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ONSOZ

Istanbul’da karmasik bir konu olan sehir olma siireci, niifus hareketleri ve
ekonomik degisimlerden dolay: siirekli bir hizmet gereksinimi ortaya ¢ikmaktadir.
Artan sehir niifusuyla birlikte ortaya cikan gelisiglizel yapilasma plansiz
sehirlesme bakimindan 6niine gecilemeyecek sorunlar1 da beraberinde getirmistir.
Ozellikle plansiz yerlesimin olustufu sehir merkezleri basli basina bir sorun
olmakta; beraberinde bircok sikintilara yol agmaktadir.Yapilan yanlis imar

uygulamalari ve kagak yapilagsmalar, kent dokusunun tahrip olmasina yol agmustir.

Istanbul’da carpik yapilasma siireci irdelenerek, giincel bir yaklasim olan
kentsel doniisiim projelerinin.Kent olarak Istanbul’un secilme nedeni, 1930’lara
kadar giden carpik yapilasma tarihimizin bu kentte baslamis olmasi ve Istanbul
‘un Tiirkiyede’ki konumundan dolayidir. Tezde literatiir taramasi yoluyla
toplanan verilerden yararlanilmigtir. Bunun yani sira, son bolimde, proje
uygulamalarma iliskin agiklamalarin yapilabilmesi icin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi,kentsel doniisiim daire baskanligi ve kiitiiphanelerden tiirlii belge ve

veriler toplanmistir.

Bu tez calismasinda; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,imar daire
baskanhg kentsel doniisiim daire baskanligi,ilce Belediyeleri ve ¢esitli
kiitliphanelerden yararlanilmis olup, toplanan veriler degerlendirilmis ve
Istanbul’daki ¢arpik yapilasmanin getirdigi mimari ve kent dlgegindeki sorunlarin
degerlendirilmesi yapilarak,bu sorunlara karsi alinabilecek Onlemler ortaya

konulmaya ¢aligilmistir.

[lk giinden son giine kadar, bana her tiirlii destegi veren, cok degerli

danisman hocam, Sayin Prof. Dr. Vefa Cetin’e tesekkiirlerimi sunuyorum.
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OZET

Tarihsel siire¢i degerlendirdigimizde;Tiirk imar mevzuatinin tanimladigi
fiziki plan kademelerinin,hiyarsisinin ve bu planlar1 hazirlamaktan sorumlu olan
kurumlarin  degismeleri ve c¢ogalmalar1 belirlenmistir.Bu siire¢ Istanbul’da
yasanan kentlesme hareketi ile pararellik gostermektedir. Hizmetlerin ve
kaynaklarin hem {ilke dl¢eginde hem de yerel Olgeklerde planlanmasi, 1960 i
yillardan sonra Tiirkiye glindemine girmistir.

1970’lerin  sonlarna kadar agirlikli  alan  kullanimi  istemlerinin
yogunlastigikentsel c¢evresel mekanda diizenlenen yerel Olcekli planlar
hazirlanarak uygulamaya konmustur.1980’lerde ise mevcut planlama sistemi
sorgulamaya baslanmis ve sonugta planlama yetkileri olduk¢a pargali hale
getirilmistir. Planlama yetkilerinin parcali hale getirilmesi,kent yonetimlerinin
yani sira planlamanin yonetimininde ciddi sorunlar yasamistir.Mevcut yapilarin
envanteri ve incelenmesi ve iyilestirilmesi ihtiyaci;iilkemizin,diger baz1 alanlarda
da oldugu gibi,son devirde yasadigi kotlii yapilagma siirecinin,insanin can
giivenligini,sosyal ve ekonomik hayatini ciddi 6l¢iilerde tehdit eder hale gelmis
olmasindan yasadigi kotii yapilagsma silirecinin,insanin can giivenligini,sosyal
ekonomik hayatin1 ciddi Olglilerde tehdit eder hale gelmis olmasindan
dogmaktadir. Gegmisten giliniimiize kadar yapilan imar degisiklikleri ve bu
degisiklerin getirdigi olumsuzluklar irdelendi ve kentsel doniisim ve kentsel

yenileme konular1 islenmistir.

Anahtar Kelimeler: imar, Kent, Coziim, Carpik Yapilas
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ABSTRACT

When we assessed the historical process; we define the changes and the
increases of the organizations which are responsible with the preparation of
physical plans and the hierarchy of physical plans that are defined by the Turkish
construction regulations.  This process shows parallelism with the act of
urbanization in Istanbul. Planning of services and resources entered into agenda of
Turkey in 1960 within the country scales as well as local scales,

By the end of 1970s, local scaled plans were used which were prepared in
urban environments that accommodated the determination of the usage of nominal
field. In 1980s, current planning system had been questioned and planning
authority had become sectional. Having planning authority as sectional caused
serious problems in urban management as well as managing of planning.

The need of inventory, rehabilitation and assessment of current buildings
has occurred as a result of that bad housing process in recent years has become a
serious threat to people’s social and economic life and their life safety. Herein, the
construction changes which have been made, and the negativities which these
changes have caused from past to present, are analyzed and the topics of urban

transformation and urban regeneration are discussed.
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GIRIS

Modern sehirlerin kurulmalarinda uygulanabilir imar planlarinin rolleri
oldukea biiyiiktiir.imar planlarinin uygulanabilirligi yerel ydnetimlerin deneyimli
teknik eleman ve ekonomik giiciine de baghdir.Hizli niifus artisi ve gog
dinamikleri karsisinda, yerel yOnetimler imar planlarini hazirlama ve ihtiyaca
cevap verecek imar parsellerinin {iretilmesi ve diizenlenmesi noktasinda istenilen

Olclide basarili olamamuislardir.

Bu durum imar plan uygulamalarini olumsuz yonde etkileyerek, imar
planlarinin siirekli olarak tadil edilmesine sebep olmustur. Bu problemler,
uygulanabilir imar planlarinin siiratle hazirlanmasi ve artan imar parseli
taleplerinin kisa zaman icerisinde karsilanmasi geregini zorunlu kilmistir. Imar
Kanunu hiikiimlerine goére imar planlarinin yapimi zorunlu,uygulamasi ise
idarelere birakilmistir.imar planlar1 hazirlandiktan sonra siiratle imar uygulamalari
yapilarak talep edilen imar parsellerinin olusturulmasi1 gerekmektedir. Boylece,
kentin ihtiyaci olan teknik altyapi tesislerinin adaletli bir sekilde dagitiimasiyla
nimet-kiilfet dengesi kurulmus olacaktir. Fakat imar plani iizerinde olusan imar
adalar agilan yollar, yesil alanlar ve diger kamu hizmetleri iiretilecek olan imar
parsellerini farkli oranlarda etkilemektedir. Kent planlama genellikle problemin
belirlenmesini igeren bir siireci, ama¢ ve hedeflerin belirlenmesini, alternatif
¢Ozlimleri, karar verme ve uygulamay:1 ifade eder. Son asama digerlerinden

farklidir. Bu asama plandaki kararlarin araziye uygulanmasidir.

Istanbul’da ge¢misten giiniimiize imar planlamasmin gelisim siireci ve
planlama asamalarinda yapilan yanlisikliklarin ¢arpik yapilasmaya etkilerini ve

¢Ozlim Onerileri incelenmistir.



. BOLUM
KENT PLANLAMASINA GENEL BAKIS

Bu boliimde arastirmanin esasini igeren,carpik yapilasmanin en dnemli
sebeplerinden kent planlamalari ele alinmistir.Kent planlamasi yapilirken imar
konusu ele alinip incelenmistir.

1.1.Kent Planlamasinin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye'de kent planlamast 19. yiizyilin ikinci yarisinda gelismeye
baslamistir. O donemde Avrupa iilkelerinde endiistri kentlerinin planlamalari
arastirilirken iilkemizde yangin sonrasi diizenleme, kent i¢i yollarin uygun hale
getirilmesi, go¢menlere konut alani planlamasi agirlik kazanmis, bu faaliyetleri
yasal temele dayandirmak {izere 1882 yilinda Ebniye Kanunu ¢ikarilmistir. Bu
kanun Cumhuriyetin ilk yillarinda da planlama g¢aligmalarini yonlendirmeye
devam etmistir. Cumhuriyet donemi ile birlikte artan planlama c¢alismalarini
yonlendirmekte yetersiz kalan Ebniye Kanunu 21.06.1933 tarihinde yiiriirliikkten
kaldirilmis yerine 2290 sayili 'Belediye Yap1 Yollar Kanunu' ¢ikarilmugtir. *

Bu kent planlama ve uygulamalari konusunda hukuki yonden atilan ilk
onemli adim olmustur. Bu kanunla belediyelere, halihazir haritalarini hazirlatmak
ve kanunun yayinlandig: tarihten baslayarak bes yil icinde, gelecek elli yil i¢in
imar planlarim1 yaptirmak goérevi verilmistir. Belediyelerin ellerindeki yetersiz
kaynak ve teknik eleman giicii ile kanunda 6ngoriilen teknik gorevlerin altindan
tek baglarina kalkamayacaklar1 goriisiinden hareketle, Atatatiirk'iin direktifleri ile
11.06.1933 giinii 2301 sayili Kanun ile Belediye Bankas1 kurulmustur. Bankanin
kurulusundan iki yil sonra da, 07.06.1935 tarihinde, 1580 sayili Belediye
Kanunu'na ek olarak ¢ikarilan 2763 sayili Kanun'da, Belediye Kanunu tatbik
edilen ve niifusu 10.000'den yukarida olan yerlerin harita ve miistakbel imar
planlarini, igmesulari, spor alanlar1 ve lagim islerini, 2490 sayil1 Aritma, Eksiltme
ve Ihale Yasasi hiikiimleri cercevesinde yaptirmaya 'Dahiliye Vekaleti mezundur'

denilmis ve bu gorev de Bankaya verilmistir. Yine ayn1 kanunla ad1 gegen isler

! Cubuk,M., imar Mevzuatinin Sehircilik Mevzuatma Tiirk Sehirciligine Sistematik Bir Yaklagim
Denemesi, Mimar Sinan Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir Ve Bélge Planlama Boliimi,
Istanbul, 1999, S.32.



icin program yapmak, uygulama yonetimini belirlemek amaciyla, Dahiliye
Vekilinin bagkanliginda ilgili Bakanlik temsilcileri ve Belediyeler Bankasi Genel
Miidiirliigiinden olusan 'Belediyeler Imar Heyeti' kurulmustur. S6z konusu
Belediyeler Imar Heyeti, 1935'ten 1945 yilina kadar, belediyelerin yapacag
halihazir harita ve imar plani islerinde danigsmanlik ve kontrollikk hizmetleri
yapmis ve Bankanin verdigi kredilerle bu hizmetler desteklenmistir. Belediye
Imar Heyeti'nden gegen planlar Bayindirlik ve Iskan Bakanligi onayindan sonra
uygulamaya  konmustur.  'Belediyeler = Bankasimin  'Iller = Bankasi'na
doniistiiriilmesinden sonra 'Belediyeler imar Heyeti'nin gorevleri de Banka'ya
devredilmistir. iller Bankasi'nin kurulmasindan sonraki ilk 10 yilda Tiirkiye'de ele

alinan toplam plan sayis1 189 olmustur.

1950 yillarda, ozellikle biiylik kentlerde yasanan kentlesmeyle birlikte
artan sorunlar karsisinda, Banka biiyiik kentlerin plan sorunlarini, uluslararasi
yarigmalarla ¢ozmeye calismistir. 1956 yilinda, 1933 yilindan beri yiirtrliikte
bulunan Yap1 Yollar Kanunun iilke kosullar icin yetersiz kaldigi goriilmiis ve
bunun yerine 6785 sayili imar Kanunu cikarilmistir. Bu diizenleme ile yaklasik 30
y1l boyunca planlama ve imar konularmi yonlendirecek Onemli bir mevzuat
olusturulmustur. 6785 sayili Imar Kanunu'na gore imar planlar1 belediye
meclisince kabul edildikten sonra, Imar ve Iskdn Bakanligi'nin onay: ile

yiriirlige girmektedir.

6785 sayili Imar Kanunu ile planlama yetkileri agirlikli olarak merkezi
yonetime birakilmistir. 1972 yilinda 6785 sayili imar Kanunu'nun bir kismin
degistiren 1605 sayili yasa cikartilmis ve merkezi yonetimin yetkileri daha da
arttirtlmistir. 1605 sayili yasa ile bakanliga, bircok belediyeyi ilgilendiren
planlarda, ilgili belediyelerin kararma gerek kalmadan, bu planlari onaylayarak
yiiriirliige sokabilme yetkisi taninmistir. Bu diizenlemelerde plan kademeleri de

olusturulmaya baglanmis ancak uygulamada beklenen basariya ulasilamamastir.

Bu kanundan sonra ¢ikarilan 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu, 2960
sayili Bogazi¢i Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma
Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile merkezi

yonetimin planlamadaki yetkileri arttirllmis ve planlama c¢ok bagli hale



getirilmistir. Cikarilan bu kanunlar mekani bi¢imlendiren giicler arasinda bir

uzlagsma ortami yaratmaktan uzak kalmistir.

Cikartilmis olan kanunlarmn ardindan ¢ikarilan 3194 sayili Imar Kanunu ile
yerel yonetimlerin planlamadaki yetkileri artirilarak nazim ve uygulama
planlarinin ilgili belediyelerce tasarlanip Belediye Meclisleri onayindan sonra
yiirlirliige konulabilecegi hiikmii getirilmistir. Ancak bu yaklasim ilk yillarda
pratikte uygulama ortami bulamamstir. Ozellikle biiyiik sehirlerde merkezi
yonetim-biiyliksehir belediyesi, bliyiiksehir belediyesi-ilge belediyeleri arasindaki
uzlagsma farkli politik yaklagimlardan dolay1 gerceklesememistir. Bunu yanisira
yerel yonetimler kaynak ve teknik personel yetersizliginden uygulamada basarili
olamamiglardir. Yapilan son diizenlemelerle planlama hiyerarsisi, plan igerikleri
bilimsel bir temele oturtulamamis farkli diizeylerde plan yapmaktan sorumlu
kurumlarin  yetki alanlarmin ¢akistirilmis, planlama kurumlararas: yetki

savasimina donistiirilmiistiir.
1.2. Imar Planlan

Imar uygulamas: yapilan yerin yapi adalarini,bunlarin yogunluk ve diizenini
yollar1 ve uygulamaya esas olacak diger bilgileri ayrintilariyla gosteren {izerine
kadastral durumuda islenmis plana imar plani denir ve bu imar planinin alt
planlar1 asagida siralanmstir.
1) Bolge Planlar:
2) Cevre Diizeni Planlar:

3) Nazim imar Plam

4) Uygulama Imar Plam



1.2.1. Bolge Planlan

Bolge Plani, 3194 sayili Imar Kanun'un 6. maddesinde kademelenmede en
ist sirada sayilmakta, 8 madde de tanimi1 ve yapim sekli belirlenmektedir. Yapilan
tanimlamaya gore Bolge Planlari: Sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini,
yerlesmelerin gelisme potansiyeli, sektorel hedefleri ve alt yapt dagilimini
belirlemek iizere hazirlanan planlardir. 3194 sayili Imar Kanunu'nun tanimladig
bolge plani, fiziksel bir plan olmanin 6tesinde, bir politikalar demeti olarak

nitelendirilebilecek yapidadir.

Bolge Planlamanin amaci, bolgeler arasi dengesizlikleri gidermek iizere
siirlart saptanan bolgelerde, sosyo-ekonomik ve sektorel hedefler cergevesinde
faaliyet ve altyapr dagilimini, yerlesmelerin gelisme potansiyellerine gore
belirlemektir. Bolge planlarinin yapimi1 Devlet Planlama Tegkilati'na birakilmistir.
Ancak kurum bu yonde orgiitlenemedigi igin, iilkenin genel sosyo-ekonomik
veriler, yerlesme sistemleri ve faaliyetlerin dagilimma iliskin stratejiler
belirlenerek fiziksel yap1 ile baglarin kurulabilecegi bir calisma ortami

y:arat11amam1st1r.2

? Diindar, Ozlem, Tekel, Ayse, Kent Mekanina Kimler Bigimlendirmeli? Aktorler Ve
Ideolojilerimi, Halk M1 Yoksa.... Ideoloji, Erk Ve Mimarlik Sempozyumu, Dokuz Eyliil
Universitesi, Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi, Mimarlik Béliimii, 11-13 Nisan, {zmir, 1996, S.11-
113
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Gebze Revizyon imar Plam *
1.2.2. Cevre Diizeni Plam

3194 sayili Imar Kanunu'nda Cevre Diizeni Planiiilke ve bdlge
plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme
ve arazi kullanma kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanmistir. Kanunun 9.

maddesinde Cevre Diizeni Planmi ile ilgili olarak: 'Bakanlik gerekli goriilen

* IBB Imar Daire Baskanlig:
* IBB imar Daire Baskanlig



hallerde kamu yapilar1 ile ilgili imar plan1 ve degisikliklerinin yapilmasinda,
umumi hayatta miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamalarinda,
gecekondu kanunun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gerekli planlarin veya plan
degisikliklerinin yapilmasinda, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten
imar planlarinin yapilmasinda, igerisinden veya civarindan demiryolu, karayolu
gegen, havameydani bulunan, karayolu veya denizyolu baglantist bulunan
yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamaminin  veya bir kisminin
yapilmasinda, ilgili belediyelere ve diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve
gerektiginde isbirligi saglayarak plan yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve
re'sen onaylamaya yetkilidir' denilmistir.

Kanun'da ayrica, 'Bakanlik, birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar
planlarinin hazirlanmasinda, kabul ve onaylanmasi sathasinda ortaya ¢ikan
ihtilaflar1 ¢ozer ve geregine re'sen onaylar' hikkmii de yer almistir. Cevre Diizeni
Planlarmin hazirlanmas1 ve onaylanmasi yetkisi istisnai iki durum disinda,

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'na verilmistir.

3194 sayili imar Kanunu'nda, planlama o6lgekleri belirtilmemis, sadece
1/25.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’ndan s6z edilmistir. Biiyiiksehir belediyeleri
imar yonetmeliklerinde ise, Metropoliten Alan Nazim Imar Plani (1/500.000
olgekli), Cevre Diizeni Nazim Imar Plami (1/25.000 &lgekli), Nazim Imar Plani
(1/5000 6lgekli), Uygulama Imar Plani (1/1000 veya 1/500 &lgekli) tiirleri yer
almaktadir . 2 Eylil 1999 tarihinde, Baymdirlik ve. Iskan Bakanligi’nca getirilen
'Imar Plam Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte', {ist
diizey fiziki plan olarak sadece 'Cevre Diizeni Plan1' gosterilmis olup, bu planlarin
1/100.000, 1/50.000, 1/25.000 olgekli olarak degerlendirilebilecegi hiikmii

getirilmistir.



iSTANBUL iL GEVRE DUZENI PLANI
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[STANBUL BOYOKSEHIR BELEDIYE BASKANLIG
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KENTSEL TASARIM MERKEZ!
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istanbul il Cevre Diizeni Plani’
1.2.3. Nazim imar Plam

3194 sayili Imar Kanunu'mun 5. ve Imar Plam1 Yapilmasi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmeligin' 3. maddesinde yer alan tanima
gdre Nazim Imar Plani: 'Varsa Bolge ve Cevre Diizeni planlarina uygun olarak
hali hazir haritalar tizerine kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi
parcalarinin, genel kullanis bi¢imlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme
alanlarinin gelisme yon ve biytklileri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve
problemlerin ¢éziimii gibi hususlarini gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve
raporu ile beraber bir biitiin olan plandir.' Nazim imar planlari ile uygulama imar
planlarin1 onanma yetkisi belediye ve miicavir alan simirlar1 i¢inde Belediye

Meclisine, disinda ise valiliklere verilmistir.

® IBB imar Daire Bagkanlig:



TURKISH REPUBLIC
5 f ; _METROPOLITAN MUNICIPALITY OF ISTANBUL
,,,, ' W/ DEPARTMENT OF PLANNING AND DEVELOPMENT

EvOP ILCES| == DIROCTORATE OF PLANNING AND DEVELOPMENT

HISTORICAL PENINSULA
(EMINONU-FATIH) URBAN CONSERVATION PLAN

LEJAND L

z BuRNU
IGESI

MARMARA DENIZi

OLCEK

102 0 10 300 300 0 520
™ 7.

Eminénii-Fatih imar Plam®
1.2.4. Uygulama Imar Planlar:

3194 sayih Imar Kanunu'mun 5. ve Imar Plam Yapilmasi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmeligin' 3. maddesinde yer alan tanima
gore Uygulama Imar Plani: 'Tasdikli halihazir haritalar iizerine, kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve cesitli bolgelerin yapi
adalarin1 bunlarin Konuna Kurumu Bagkanligi’na verilmistir. (383 sayili KHK ile
Basgbakanliga bagli olarak kurulan bu teskilat daha sonra Cevre Bakanligi’na

baglanmustir.) !

Kentin fiziki gorlinlimiinii diizenleyen planlar, nazim planlar ve uygulama
planlaridir. Bu planlarin kentin dogal, sosyal, ekonomik, tarihsel, arkeolojik,

turistlik, toprak ve altyap1 oOzelliklerini, c¢evre kosullarimi g6z Oniine alarak

® Emindnii-Fatih imar Plam
" Sénmez, A.G.E., ,S.8.



yapilmasi gerekir ki, saglikli bir doku, saglikli bir ¢evre yaratilabilsin. Yogunluk
ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarim1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plandir.'
Uygulama imar planlar1 onanma yetkisi belediye ve miicavir alan sinirlar iginde

belediye meclisine, diginda ise valiliklere verilmistir.

- GECEKONDU ALANLARI (1995)

YERLESIK ALANLAR (1995)

Istanbul’da Gecekondu Alanlar1 Ve Yerlesim Biilgeleri8

Findikoglu, C., Kentlesme Ve Hukuk, Tmmob Mimarlar Odasi
Istanbul Subesi, Kentesme Komitesi Toplantistna Sunulan Rapor, Tmmob

Mimarlar Odasi, Istanbul,1996,S.1-

1.3.imar Uygulamasinda Diizenleme Ortaklik Pay1 Ve 18.Madde Uygulamasi

Imar Kanunu 3194 sayili kanun 18.maddesine gére, iImar hududu i¢inde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve

miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

Belediyeler veya wvaliliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve

® IBB Imar Daire Baskanhg
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arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizdlgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda "diizenleme
ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme
ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden

onceki yiizél¢limlerinin yilizde kirkin1 gecemez.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan Milli Egitim Bakanligina baglh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla

kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada s6zii gecen
umumi hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari
toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikge

kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin
gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha

tizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile

yeniden bir diizenleme yapilmasina mani tegkil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay1

alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine

ait olup, stiyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur
bulunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin
veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi miimkiin

goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli

11



bir veya birka¢ parsel ilizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel
sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikce ve aralarinda baska bir anlagma temin
edilmedikg¢e veya siiyuu giderilmedik¢e bu yapilarin eski sahipleri tarafindan

kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan

yapilar, belediye veya valilik¢ce kamulastirilmadike¢a yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin
muvafakatlart olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur
bulundugu takdirde, kii¢iik 6l¢iideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve
esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu
madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plan1 ve
yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata elverisli olan kadastral

parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya wvalilik, 06deyecekleri
kamulastirma bedeli yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmasi
gereken yerlerine karsilik, plan ve mevzuat hiikiimlerine gére yap1 yapilmasi

miimkiin olan belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore
siyulandirilan Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik,
turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra
yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerlerde her tiirlii yapilagma
amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis

vaadi sozlesmeleri yapilamaz.

Imar uygulamasindan beklenen; diizgiin yapilasmanin yani sira, ayni
zamanda o belde halkinin; oturma, ¢alisma, dinlenme, ulagim, saglik, sosyal,
kiiltiirel ve giivenlik ihtiyaclarina da ¢6ziim bulmaktir. Bu olanaklarin
saglanmasi, zeminde bazi tesislerin yapimini da gerektirir. Biitiin bu tesisler
icin uygulama sahasi igerisinde yer ayrilmasina, bunun i¢in de kaynaga

ihtiyac bulunmaktadir. Iste bu kaynak diizenleme sahasma giren tiim

12



tasinmazlardan, yiizol¢limlerine gore esit oranda kesinti yapilmak suretiyle

saglanir.

Diizenleme islemi, diizenleme sahasindaki gayrimenkullere, imar plani
ve mevzuat hiikiimlerine uygun yapilanma olanagini saglamakta, bdylece
gayrimenkulde deger artis1 giindeme gelmektedir. Bu deger artisinin kamuya
dontigii ise diizenleme ortaklik payr (DOP) alinmak suretiyle bir Olgiide

saglanmaktadir

DOP kesintisinin yapilabilmesi i¢in imar planinin onaylanmis olmasi
yeterli degildir. imar Yasasinin 18 inci madde uygulamasinin yapilmasi gerekir.
Ayni Yasanin 15 ve 16 nct maddesinin uygulamasinda da DOP kesintisi

yapilamaz 9

1.3.1.Dop Uygulamasinda Ozel Alanlar

DOP, uygulama asamasinda dikkate alinacak 6zel alanlar asagida siralanmusir;
a) Ogretim kurumlari,
b) Yollar,
c) Meydanlar,
d) Parklar,
e) Otoparklar,
f) Cocuk bahgeleri,
g) Yesil alanlar,

h) Ibadet yerleri,

® TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odas1,H.Kogak,2009 Mayis,Ankara
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1) Karakol yerleri,
i) Mezarliklar,

Pazar yeri ve toplu tasima yeri sahalari igin Kesilir.Bu sahalar disindaki
kamu hizmet ve tesis alanlart DOP hesabina dahil edilemez. DOP olarak
kesilenler, bu sahalar disinda bir amagla kullanilamaz, yapilan kesintiler ile

belediye adina parsel iiretilmez

1.3.2.DOP Uygulamasinda Dikkate Alinacak Oranlar

Kesilecek DOP oran1 diizenlemeye tabi arazi ve arsalarn,

diizenlemeden dnceki yiizélglimlerinin %40°1n1 gecemez.

Yasa metninde bulunan ifade, mutlak surette %40 kesilir anlaminda
degildir. Eger o uygulama alaninda kamuya ayrilan kisim gerektiriyorsa,
%40°a kadar kesinti yapilabilir. Aksi halde, kamuya ayrilan kisim i¢in 6rnegin
%25 oraninda bir kesinti yeterli oluyorsa, uygulayict kurumlarin %40

oraninda DOP kesme gibi keyfiyeti bulunmamaktadir. Hesaplanan

DOP orani, %40’1n altinda ise bu oran %40’a tamamlanmak suretiyle

belediye adina arsa iiretilmesinin de yasal dayanagi bulunmamaktadir.

Ayrica; her uygulama sahasinda mutlaka DOP kesilmesi gibi bir
zorunluluk da bulunmamaktadir. Eger uygulama sahasinda kamuya ayrilacak
alanlar herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan olusturulabiliyorsa, DOP

kesilmeden de uygulama yapilmas1 miimkiindiir.
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1.3.3.Parsellere Dop Oraninin Kesilmesi

Diizenleme sahasinda ayrilan umuma ait tesisler o bolgedeki biitiin
parsel malikleri tarafindan kullanacagindan bu parsellerin hepsinden esit

kesinti yapilir.

Bunun istisnasi; diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve
tizerindeki yapinin 6zelligi itibariyle diizenleme ortaklik payinin

alinamamasidir.10

3194 sayili Yasanin 18 inci maddesi ve 2981 sayili Yasanin 10/c
uygulamasi sirasinda; ilgililere miistakil parsel verebilmek icin belirlenen

DOP oranindan daha az DOP kesmek durumunda kalinmasi ya da

hic kesilememesi durumunda, eksik kismin telafisi ilgilisinin
muvafakati ile bedele doniistiiriilmek suretiyle miimkiindiir. Bunun i¢in de
belediyelerin kanuni ipotek tesis etme yetkisi bulunmaktadir. Bu maddeye
gore yapilacak bedel takdirleri ve bu bedele itiraz sekilleri 2942 sayili

Kamulastirma Yasasi hiikiimlerine tabidir

Uygulama sahasinda bulunan parsellerde yiizolglimii hatas1 varsa
oncelikle bu hatanin diizeltilmesi gerekir. Hata diizeltilmeden isleme alinirsa,
uygulama sahasindaki parsellerden, esit oranda DOP kesintisi yapma
goriintiisii altinda farkli DOP kesilmesine sebep olunur. Boyle bir seye
sebebiyet vermemek bakimindan, uygulama oOncesi ylizol¢giimii kontrolleri
sirasinda, tescili ylizol¢imiin tecvizi asar sekilde hatali oldugu tespit
ediliyorsa oncelikle bu hatanin diizeltilmesi, DOP kesiminin de bu diizeltilmis

ylizol¢limii iizerinden yapilmasi gerekir.

1.3.4.ikinci Bir Dop Orami Kesilmesi Durumu

Daha Once imar diizenlemesi yapilmis bir yerde, sonradan dogacak

ihtiya¢ nedeniyle, gerektiginde ikinci bir diizenleme yapilmasinda sakinca

19 TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odasi,H.Ko¢ak,2009, Ankara
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bulunmamaktadir. Ancak, oOnceki uygulamada, diizenleme ortaklik pay1
alinmigsa daha sonraki diizenlemelerde artik diizenleme ortaklik payr adi

altinda bir kesinti yapilamaz

Yeni bir diizenleme; yalnizca imar parsellerinin bulundugu sahada
yapilabilecegi gibi, imar parselleriyle kadastro parsellerinin bir arada oldugu
sahada da yapilabilir. Uygulamada daha c¢ok imar parselleriyle kadastro
parsellerinin bir arada uygulamaya tabi tutulmasiyla karsilasilmaktadir. imar
ve kadastro parsellerinin birlikte diizenlemeye tabi tutuldugu durumlarda DOP
orani onceki uygulamadaki orandan daha fazla da olsa, imar parsellerinden
yine DOP kesilmez. Ornegin ilk uygulamada DOP oran1 %21 olsun, ikinci
uygulamada DOP oran1 %30 olarak belirlenmis ise,aradaki fark telafi edilmek

amaciyla %9 oraninda daha DOP kesilmesi miimkiin degildir.

10/b ve 10/c Uygulanmis Sahalarda ikinci Uygulama; daha énce 2981
sayil1 Yasanin 10/b ya da 10/c madde uygulamasi yapilmis bir yerde, 18 inci
madde geregince yeni bir diizenleme yapiliyorsa DOP kesimi su sekilde

olmalidir;

10/b uygulamasi; 1slah imar plan1 yapilip yapilmamasina bakilmaksizin
Kadastro Yasas1 hiikiimlerine gore yapilan bir calismadir. Yani bir nevi
kadastro ¢aligmasidir. Hesaplanmak suretiyle yapilan bir DOP kesimi yoktur.
O nedenle de; 10/b madde uygulamasi yapilmis bir yerde daha sonra 18
uygulamasi yapiliyorsa DOP kesilmelidir.

10/c uygulamasi; 1slah imar plan1 yapilmak suretiyle, gerekmesi
halinde DOP kesilmek suretiyle yapilmaktadir. O nedenle de; eger 10/c
uygulamasi sirasinda DOP kesintisi yapilmigsa, aynit yerde daha sonra 18
uygulamasi sirasinda yeni bir DOP kesintisi yapilmamali; 6nceki uygulamada
DOP kesintisi yapilmamissa, ayni1 yerde daha sonra 18 uygulamasi sirasinda

DOP kesintisi yapilmalidir. '

1.3.5. Dop Hesaplanmasi

' TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odas1,H.Kogak,2009 Mayis,Ankara
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Sayisal ornek vermek gerekirse; bir diizenleme bdlgesinde katilim
kiitlesinin (K) alan1 200 000 m?, diizenleme sonunda imar parsellerine ayrilan
kismin alam1 (dagitim kiitlesi) (D) 160 000 m? ise, DOP hesab1 su sekilde

olacaktir.

DOP = (K)—(D) = 200 000 — 160 000 = 40 000 === (DOPO) =
(KAA)/(K) = 40 000 / 200 000 = 0,20 yani %20 dir.

1.3.6. Kismen Uygulamada DOP Hesaplari
Diizenleme Ortaklik Payi; diizenleme alanina giren parsellerin

ylizélgiimii toplamlarindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan
kisimlarinin yiizél¢iimii toplami ¢ikartilarak bulunur. Diizenleme ortaklik pay1
orani ise; diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik pay1
miktarinin, bu saha ig¢indeki kadastro veya imar parsellerinin toplam

ylizolglimii miktarina oranidir.

Bir parsel tamamen degil de kismen uygulamaya aliniyorsa, DOP
hesab1; parselin tamami {izerinden degil, uygulamaya giren kismin yiizél¢timii
tizerinden yapilir. Geri kalan kisim daha sonra uygulamaya tabi tutulmussa, o
kismin yiizol¢iimii {izerinden de belirlenen DOP orani kadar kesinti yapilmasi
gerekir. Once uygulamaya giren kistmdan DOP kesildigi igin sonra
uygulamaya giren kisimdan DOP kesilmemesi gerekir gibi bir diislinceye
gerek bulunmamaktadir. Her bir parga ayri ayr1 uygulamaya girmekte ve de

her bir parcadan bir kez DOP kesilmektedir.

Sayisal 6rnek vermek gerekirse; kadastro parseli 5 000 m2’dir. Ilk
etapta parselin 2 000 m?’lik kism1 uygulamaya tabi tutulmustur. Bu uygulama
sahasinda DOP orani %30 olarak belirlenmistir. Bu durumda, uygulama giren
2 000 m?’den %30 DOP kesildikten sonra geriye 1 400 m? kalir ve bu 1 400
m? imar parseline tahsis edilir. Daha sonra, geri kalan 3 000 m*’lik kisim
uygulamaya tabi tutulmaktadir. Ve DOP oran1 %40 olarak belirlenmistir. Bu
defa 3 000 m? iizerinden DOP kesintisi yapildiktan sonra geriye 1 800 m? kalir

ve bu 1800 m? imar parseline tahsis edilir.
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1.3.7. Kapanan Kadastral Yollardan Sonra DOP Hesaplanmasi

Uygulama sahasi icerisinde kapanan kadastral yollar varsa, bu
hesaplanacak DOP oranini etkileyecektir. Danistay kararlari; “diizenleme
ortaklik payr oraninin, kamu alanlarina ayrilan yerler toplamindan kapanan

kadastral yollarin diisiilmesi suretiyle hesaplanmasi gerekir” seklindedir 12

Bilindigi iizere 2644 Tapu kanunun 21 inci maddesi; “Kdy ve belediye
sinirlart i¢ginde kapanmis yollarla, yol fazlaliklar1 kdy veya belediye adina
tescil olunur” hiikmiindedir. Danistay kararlarina goére bu kural su sekilde
isletilebilecektir; Kapanan yollarin dncelikle DOP’ tan olusturulacak sahalar

i¢in kullanilacak, artik kalirsa, kalan kismin ihdas edilebilecektir.

Bunu sayisal olarak oOrneklendirmek gerekirse; toplam diizenleme
sahas1 100 000 m 2 , kamu alanlar1 i¢in ihtiya¢ duyulacak miktar 40 000 m 2 ,
bu sahada kapanan kadastral yol miktar1 ise 10 000 m 2 olsun. Eger kapanan
yollar belediye tarafindan ihdas edilmis olsa idi DOP orani (40 000 / 100 000
=) %40 olarak bulunacakti. Halbuki 10 000 m 2 ’lik kadastral yol kamusal
alanlar icin kullanilacagindan, artitk kamusal alan i¢in ihtiya¢c duyulacak

miktar 30 000 m 2 olacaktir.

Bu arada 100 000 m 2 ’lik uygulama alaninda 10 000 m 2’ lik saha yol
olup kamusal alanda kullanilacagindan bu sahalardan DOP kesilemeyecek,
DOP kesilebilecek saha da 90 000 m 2 ’ye diisecektir. Bu durumda DOP orani
(30 000 /90 000 =) % 33,333333 olarak hesaplanir.

Tapu Yasasinin 21 inci maddesi geregince yapilacak ihdas su sekilde
isletilebilecektir. Ornekte oldugu iizere kamu alanlar1 icin 40 000 m 2 ye
ihtiya¢ oldugu halde, bu saha icerisinde kapanan yollarin toplam yilizél¢timii
bu miktar1 astyorsa, 6rnegin 41 000 m 2 ise; iste bunun 40 000 m 2 ’si
kamusal alanlar i¢in kullanilip, DOP orani sifira diisiirtildiiktensonra geriye

kalan 1 000 m 2, ihdas edilebilecektir.

12 TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odas1,H.Kogak,2009 Mayis,Ankara
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1.3.8. Okul,Camii Alanlarina Bagis Yapildiktan Sonra DOP hesaplamasi

Uygulama alaninda, kamusal alanlar i¢in kullanilmak iizere yapilan
bagislar vara bunlar da, tipki kapanan yollar gibi degerlendirilecek ve de
bagislanan bu miktar diizenleme ortaklik payindan diisiilecektir.Bir sayisal
ornek vermek gerekirse;bir diizenleme alaninin toplam yiizél¢timii 160000 m?

dir. Bolgede sahislarca belediyeye 10000 m? lik bir arsa bagislanmistir.

Bu diizenlemede kamusal alanlar ic¢in ihtiyag duyulan toplam

yiizolciimii 55000 m? dir. '

Diizenleme ortaklik pay1 hesabi su sekilde yapilir.
160 000 — 10 000 = 150 000,

55 000 — 10 000 = 45 000,

45 000 / 150 000 = % 30.

1.3.9. Kamuya Ait Tahsisli Parsellerde DOP Hesabi

DOP kesintisiyle olusturulan ve tescilsiz olan tesislerden; uygulama
sahasinda daha Oonce var oldugu halde, diizenleme ¢alismalarinda yine ayni
yerinde birakiliyorsa, bu tesislerin DOP hesabina dahil edilmemesi gerekir.
Yani, uygulama sahasi igerisinden bu kismin yiizél¢iimii diisiiliir ve bu tesis
disindaki diger umumi tesisler igin gerekli miktar yine var olan tesis
yiiz6l¢limii hari¢ tutulmak lizere — uygulamaya tabi parsellerden esit oranda

kesinti yapilmasi gerekir.

Ornegin; uygulama sahast 50000 m 2 , diizenleme sahasinda umuma
ayrilan kisimlarin toplam yiizél¢imii de 20 000 m 2 olsun. Buna gore,bu

diizenleme sahasinda (20 000 / 50 000 =) %40 DOP kesilmesi gerekmektedir.

13 TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odas1,H.Kogak,2009 Mayis,Ankara
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Ancak bu sahada 5 000 m 2 lik bir Pazar yeri varsa ve bu kisim
diizenleme sonrasi da yine pazar yeri olarak birakiliyorsa, o zaman; 50 000 m
2 olan diizenleme sahasi toplam alanindan bu kisim disiiliir ve 45 000 m 2
bulunur. Aynt 5 000 m 2 , umuma ait yerler toplamindan da diisiiliir ve 15 000

m 2 bulunur. DOP orani ise; 15 000 /45 000 =%33,333333 olarak hesaplanir.

1.3.10. imar Kanunun 15 ve 16 nc1t Maddelerine Gore Terki Bulunan
Parsellerde DOP Hesab1

Kadastro parseliyle, bu parsele karsilik tahsis edilen imar parselinin
ayni yere rastlamasi halinde, bu tasinmazin ilgilisi, 18 inci madde
uygulamasini beklemeksizin, Imar Yasasmmin 15 ve 16 nc1 maddeleri
geregince, imar parsellerine kavusabilmektedir. Kadastro parseliyle imar
parselinin bire bir ¢akismasi beklenemez. Dolayisiyla da imar planina gore
Imar parselini olusturabilmek icin, kadastro parsellerinden bir kisim yerin

yola terk edilmesi (ya da yoldan ihdas edilmesi) gerekebilir.

Bu sekilde terki olan parsellerde daha sonra 18 uygulamas: yapilmasi
durumunda; ilk ana parselin ifrazinda (yola terkinde) alinan terk oranini,
%40’a tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilir (Uygulama
Yonetmeligi madde:11).18 inci madde Uygulama Yonetmeligi, daha once
bedelsiz yola terki bulunan tasinmazlarin ilgilisinin talepleri ile %35’e (5006
sayili Yasa geregi %40’°a) tamamlanmasini dngdrmektedir. Ilgilisinin talebi
olmazsa fark alinamayacak midir? Daha once bedelsiz olarak terk edilen

miktar mutlaka %40’a tamamlanacak midir?

Bu sorular Danistay kararlartyla cevabini bulmustur. Buna gore;
diizenleme sahasinda bulunan tasinmazlardan daha 6nce belirli bir miktar yola
terk edilmis olsa bile yine de DOP alinmasi gerekir. Danmistay kararlarinda,

ilgilisinin talebi olmazsa alinamaz seklinde bir belirtim de bulunmamaktadir.

Ayrica, her ne kadar Uygulama Yonetmeliginin 11 inci maddesinde,

1 TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odas1,H.Kogak,2009 Mayis,Ankara
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daha Once alinmis terk oranint %40’a tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payr alinacagi belirtilmis olmasmna karsin, bunun Onceki terk
oraninin, o diizenleme alanindaki DOP oranina tamamlayan fark kadar1 alinir.

Bu kural Danistay kararlariyla da teyit edilmektedir

Yani daha onceki bedelsiz terk orant %20 olsun, bu bolgede yapilan 18
uygulamasinda DOP orani1 %25 ise; bu parselden %5’lik bir kesintinin daha
yapilmasi ile yetinilir. Burada 6zellik arz eden husus, bu %5’lik farkin, ana
parselin ilk yilizolgiimii lizerinden mi, yoksa terk sonrasi kalan yiizolglimii
degeri lizerinden mi hesaplanacagidir. Bu sorunun yanit1 da, ana parselin ilk

ylizolglimii iizerinden hesaplanacagidir.

ORNEK 1) Kadastro parselinin yiizél¢iimii 1000 m2’dir. 18 uygulamasi
oncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler geregince 200 m? bedelsiz yola terk
yapilmistir. Daha sonra yapilan 18 uygulamasi sirasinda DOP orani %25

olarak belirlenmistir. Bu parselden kesilecek DOP miktar1 ne kadardir?

COZUM; 1000 m? olan kadastro parselinde 200 m? bedelsiz terk
yapildig1 i¢in parsel yiizolgiimii 800 m*’ye diismiistiir. Terk miktar1 parsel
ylizolglimiiniin %20’sine tekabiil etmektedir. 18 uygulamasi sirasinda DOP
oran1 %25 olarak belirlendigi i¢in bu parselden %5 daha DOP oraninin
kesilmesi gerekmektedir. %5 kesinti parselin ilk ylizol¢limii degeri olan 1000
m 2 ’ lizerinden yapilir. O da, 50 m*’ye tekabiil eder. Saglamasin1 yapacak
olursak; Ornekteki parselden 200 m? bedelsiz terk yapilarak ve de 50 m? de 18
uygulamasi ile olmak iizere toplam 250 m? eksilme bulunmaktadir. 250 m?,
parselin ilk yiizélcimii olan 1000 m?’nin %25’ine tekabiil etmektedir.

Dolayistyla yapilan hesap dogrudur.
Yola Terki Bulunan Parsellerde Kismen Uygulama ve DOP Hesabu:

18 inci madde uygulamas1 6ncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler geregince
yola terki bulunan parsel kismen uygulamaya tabi tutuluyorsa, uygulamaya
tabi tutulan kisima rastlayan yilizolgiimden onceki terk orami dikkate alinip,

her bir parcaya, o par¢anin yiizél¢iimii oraninda yola terk edilen kismin
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ylizél¢iimii de dikkate alinarak islem yapilir.

ORNEK 2) Kadastro parseli 5 000 m2’dir. Bu parselden, uygulama
oncesi 1 000 m? lik kisim yola terk edilmistir. Ve geriye 4 000 m? kalmistir.
(Terk orani ana parselin %20’sine tekabiil etmektedir.) Geriye kalan 4 000
m?’lik parsel kismen uygulamaya tabi tutuluyor. Uygulamaya tabi tutulan
kismin yiizolgiimii 2400 m? DOP orani ise %30’dur. Bu kisimdan kesilecek

DOP hesabi su sekilde yapilir.

COZUM: Terk sonras1 kalan miktar 4 000 m?, uygulamaya giren kisim
ise 2 4000 m*’dir. Uygulamaya giren kisim, terk sonrasi kalan kismin %60’1na
tekabiil etmektedir (Bu % 60 su sekilde hesaplanmistir; 2 400 / 4 000 = 0,60).
Uygulamaya giren kisim, kalan parselin %60°1 ise, daha 6nce yola terk edilen
1 000 m? nin de %60’1, yani 600 m?’lik kism1 da, terkin uygulamaya giren
kisima tekabiil edecektir. Bu durumda; uygulamaya giren kisim 2 400 m?’lik
kisimdan DOP orani1 kesilirken, daha dnce yola terk edilen miktarin da dikkate

alinmasi gerekir.

Soyle ki; once uygulamaya giren kisim (2 400 m?) ile daha 6nce terk
edilenden uygulama sahasina tekabiil eden (600 m?) toplanir ve 3 000 m?
bulunur. Bu 3 000 m? ile %30’luk DOP orani carpilir ve 900 m? bulunur.
Uygulamaya giren kisima rastlayan terk miktar1 600 m 2 oldugundan, 900
m2’den, 600 m2 ¢ikartilir ve 300 m 2 bulunur. Béylelikle uygulamaya giren 2
400 m?’lik ilk etabindan 300 m?*’lik kesinti yapilir ve geri kalan 2 100 m?’lik
kistm imar parseline tahsis edilir. Geri kalan kisim daha sonra uygulamaya
alindiginda ayni hesap o kisim i¢in de yapilir. Yola Terk Sonrasi Yeni

Parseller Olusmussa:

Ana parselde 15 ve 16 nc1 maddeler geregince yola terk yapildiktan
sonra, yeni parseller olusmus ve bu parsellerde daha sonra 18 uygulamasi
yapiliyorsa, DOP hesabi, tipki yola terk sonrasi kismen uygulamaya giren
parsellerde oldugu iizere her parselin, ana parselde payina diisen miktar ve

yapilan kesinti degeri dikkate alinarak yapailir.
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ORNEK 3) Bunu sayisal degerlerle oOrneklendirmek gerekirse;
Kadastro parseli 2000 m 2 olsun, 400 m 2 yola terk yapildiktan sonra iki adet
parsel olusturulmus olsun, yeni olusan parsellerin her biri 800 m 2 , olsun.
Daha sonra bu sahada 18 uygulamasi yapiliyor ve de %DOP oran1 %25 olarak
belirleniyor. DOP miktar1 su sekilde hesaplanir.

COZUM: 2000 m 2 lik ana parselden 400 m 2 yola terk edilmisti.Bu
miktar %20’ye tekabiil etmektedir. Terk sonrasi olusan 800 m 2 ’lik parsellerin
her ikisinde de %20 oraninda eksilme bulunmaktadir. 18 uygulamasi sirasinda
%35 oraninda daha kesinti yapilmasi gerekmektedir. Bu %5 oranindaki kesinti,
yukarida 6rnek 1’de de bahsedildigi lizere 800 m 2 {izerinden degil, bu 800 m
2 ’nin olustugu ana parselde bu parsele diisen pay iizerinden olacaktir.Ana
parselde bu parsellere diisen miktar 1000 m 2 ’dir. %5 kesinti 1000 m2

iizerinden yapilacaktir. *°

Terk sonrast olusan parseller ayri ayri uygulamaya tabi tutulursa,
uygulama bolgelerinde belirlenen DOP oranina gore, her bir parselden

yapilacak DOP kesintisinin hesab1 ayr1 yapilacaktir.
Onceki Terk DOP Oranindan Fazla ise:

Daha 6nce Imar Yasasinin 15 ve 16 nc1 maddelerine gore yapilan yola
terk orani, daha sonra yapilacak 18 inci madde uygulamasindan belirlenecek
DOP oranindan fazla ise, Ornegin bedelsiz terk oran1 %30’a tekabiil ederken
18 uygulamasi sirasinda DOP orant Ornegin %20 olarak belirlenmisse;
fazladan yapilan terk {tzerinde ilgilisi hak iddiasinda bulunamayacaktir.
Ancak; bedelsiz olarak terk edilen kismin, o bolge icin belirlenen DOP
oranindan olan fazlaligi, belediyenin talebine ve de muvafakatine istinaden

terk eden malike geri donmesi miimkiindiir.
1.3.11. DOP’un % 40’tan Fazla Olmas1 Durumundaki Hesaplama

3194 Imar Yasasmin 18 inci maddesi geregince, diizenlemeye tabi

parsellerden kesilebilecek azami DOP oran1 % 40’tir. Diizenleme sahasinda,

® TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odas1,H.Kogak,2009 Mayis,Ankara
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kamusal alanlar i¢in gerekli miktar1 elde edebilmek i¢in %40 kesinti yapmak
yeterli olmayabilir. Uygulayici kurumun %40’tan daha fazla DOP kesintisi

yapma gibi bir yetkisi bulunmamaktadir.

Ya, ayni saha igerisinden yapilacak bagislarla karsilanir,varsa dncelikle
diizenleme alaninda bulunan belediyenin kendi tasinmazlarindan,yoksa
diizenleme alanindaki hazine veya 0Ozel idareye ait tasinmazlarin umumi
hizmetlere ayrilan alanlara rastlayan kisimlarindan, Varsa uygulama alani
icerisinde yapilan bagislardan,o da yetmedigi takdirde; uygulayict kurum,

tarafindan kamulastirma yapilmak suretiyle eksik kisim karsilanir.

Kamulastirmada esas olan, diizenleme sahasindaki taginmazlardan
ylizolglimleri oraninda yapilmasidir. Ancak, uygulamada bunun formalitesi
cok fazla olacagindan, Uygulama Yonetmeliginin 32 nci maddesiyle daha

pratik bir yontem getirilmistir.
Buna gore;

a— Kadastro parsellerinin yiizol¢limii en biiylik olanindan baslamak

lizere, miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

b— Alanlar1 en kiiciik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha
kiiciik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en kii¢ligiinden baslayarak

yeteri kadar,

c— Tamamu yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol
gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri

kadari, Kamulastirilir.
Kamulastirilacak Miktarin Hesabi:

Uygulama sahasinda umuma ait tasinmazlar ig¢in gerekli miktar
%40’tan fazla cikarsa ve bu %40’tan fazla ¢ikan kisim kamulastirilmak
suretiyle giderilmek durumunda ise; kamulastirilacak miktarin hesabi1 su
sekilde yapilacaktir; Umumi hizmetlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren

parsel alanlar1 toplaminin %40’min ¢ikarilmas: ile bulunan farkin 100 ile
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carpilip, 60’a boliinmesiyle bulunur.

ORNEK 4: Bir diizenleme sahasinda diizenlemeye giren parsellerin
toplam yilizolgiimi 100 000 m?, bu sahada kamuya ayrilan alan 43 000 m?
olsun. Bu uygulama alaninda yapilacak kamulastirma miktar1 su sekilde

hesaplanir;

COZUM: Diizenleme sahast 100 000 m2. Bu sahada %40 DOP kesintisi
yapildiginda 40 000 m 2 elde edilmis olacaktir. Kamuya ayrilan alanlar i¢in
43 000 m?’ye ihtiya¢ vardi. 43 000 — 40 000 =3 000 m?. Bu 3 000 m 2 ’yi 100
ile carpip, 60’a boldiiglimiizde kamulagtirilacak miktar bulunmus olur. O da

3000x(100/60) = 5 000 m 2 olarak bulunur.

Yapilan hesabin dogrulugunun saglamasini yapilirsa; diizenleme
sahamiz:100000m?, umuma ait tesisler i¢in gerekli miktar 43 000 m 2 ,
kamulastirma miktar 5000 m? Kamulastirtlan bu alandan DOP
kesilemeyeceginden DOP kesilebilecek alan 95 000 m?’ye diisecektir. Diger

taraftan kamu alanlar1 i¢in gerekli olan 43 000 m?’nin, 5 000 m?’si

Kamulastirma ile elde edildigine gore, artitk 38 000 m?’ye ihtiyag
kalmis olacaktir. Bu bilgilerden sonra, eldeki verilerle DOP orani
hesaplanacak olursa; 38 000 / 95 000 = 0,40 bulunur. Demek ki bu sahada 5

000 m? yer kamulastirildiginda dogru sonuca ulasilmaktadir.

1.3.12. Kamu Arsalarinda Tahsis (KOP)

18 inci madde geregince kesilen DOP’larla olusturulan tesisler disinda;
uygulama sahasinda, kamu hizmeti goren kres,hastane, belediye hizmet veya
diger resmi tesis alan1 gibi tesislere de ihtiya¢ bulunmaktadir. Iste bu tesisler
i¢cin ayrilan parseller de, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay
verilmek suretiyle hisselendirilmek suretiyle olusturulur. Kisaca kamu
hizmetleri katilim pay1 (KOP) olarak kesilen oranin diizenleme ortaklik pay1

ile bir ilgisi bulunmamaktadir

Bu sekilde olusturulan parsellerdeki hisseler, tescil maliklerinin bagisi
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ile ya da tesisi ilgilendiren kurumun kamulastirma yapmasi ile ilgili kuruma

gecer.

1.4. imar Planlarinda Yerel Ve Merkezi Yonetim Arasindaki

Mliskiler

Ulkemizde var olan kentlesme, imar hareketleri, arsa, yerlesme ve altyapi
konularii diizenleyen ve bu konuda kural getiren, kanun diizeyinde 70, tiiziik ve
yonetmelik diizeyinde 270 adet, yazili metin bulunmakta ve bu durum giderek
icinden ¢ikilamaz bir hal almaktadir. Bugiin yiiriirliikte olan imar ve sehircilik
mevzuati, korkun¢ daginikligi ile ne bir mimarin, ne bir sehir plancisinin, ne bir
hukukg¢unun, hatta ne de bir idarecinin igine sokulamadigi balta girmemis bir
cangill  andirmaktadir."®Bugiin  Tirkiye'de birgok kurum kendi yasal
olusumlarinin verdigi yetkilerle plan yapmaktadirlar. Bu kurumlar ve bu

kurumlara planlama yetkisi veren kanunlar sunlardir:

Bayindirlik ve iskdn Bakanligi: 3194 sayili Kanun'un verdigi yetki ile
Cevre Diizeni Planlarmi ve Bodlge Planlarimi yapma,yaptirma yetkisi
bulunmaktadir. Kiiltiir Bakanligi: 2863 sayili Kanun'un verdigi yetkiyle, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarii1 Koruma Kurullar1 ve Koruma Yiiksek Kurulu araciligiyla, tim
'sitler', 'sit alani' ilan edilecek yerler ile tescilli kiiltiir ve tabiat varliklarinin
bulundugu yerler, parseller ilizerinde plan yapma yetkileri ve yaptirimlar

bulunmaktadir.

Turizm Bakanligi: 2634 sayili Kanun'un verdigi yetkiyle turizm alanlar1 ve
turizm merkezleri olarak belirlenen ve belirlenecek olan bolgeler, alanlar ve
parseller ilizerinde karar verme, plan yapma, yaptirma yetkileri bulunmaktadir.
Cevre Bakanlhigi: 2872 sayili Kanun'un verdigi yetkiyle ve Ozel Cevre Koruma
Kurumu eliyle, 6zel ¢evre koruma bolgesi olarak ilan edilen ve edilecek alanlar
lizerinde, plan yapma, yaptirma ve onama yetkileri bulunmaktadir. Orman
Bakanligi: 2873 sayili Kanun'un verdigi yetkiyle ormanlar, 6zel alanlar, milli

parklar, tabiat parklari, doga koruma alanlar1 {izerinde plan yapma, yaptirma

® Ahmet Sénmez, A.G.E., ,S.8.
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yetkileri bulunmaktadir. Belediyeler: 3194 sayili Kanun'un verdigi yetkiyle
belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde plan yapma, yaptirma ve onama yetkileri
bulunmaktadir. Valilikler: Bayindirlik il Miidiirliikleri eliyle, belediye ve miicavir
alan smirlar1 disindaki biitiin alanlar iizerinde plan yapma, yaptirma yetkileri

bulunmaktadir.

Ozellestirme Yiiksek Kurulu: "4046 ve 4232 sayili Kanunlar ile
ozellestirilmesine karar verilen KiT'lere ait arazi ve arsalarin yeni imar durumunu

re'sen belirleme yetkisi bulunmaktadir.

Tarim Bakanligi: Mevzuat cercevesinde, tarim alanlarinda, tarim dist

faaliyetlere iligkin yatirimlara iligkin goriis bildirme yetkisi bulunmaktadir.

Yiiksek Planlama Kurulu: Hiikiimet karariyla gergeklestirilmesi dngoriilen

yatirimlarda yer se¢imini de iceren proje onay yetkileri bulunmaktadir.

Koy Mubhtarliklari: (442 Sayili Koy Kanunu ve 3367 sayili Kanun ile):
Koy yerlesik alan smirlart iginde yonetmelikle belirlenen biiytikliikteki yapilara

imar (yer segcme) ve insaat izni verme yetkileri bulunmaktadir.

Tiirkiye'de planlamanin temel g¢ergevesini olusturan 3194 sayili Imar
Kanunu, diger ilgili kanunlar ve kurumsal ¢ergceve planlamanin temel islevi olan
esglidiim yerine yetki kargasalarina neden olmustur. Mevcut planlama sisteminde,
planlamadan sorumlu kurumlar cok parcali hale getirilerek, yetki alanlari
cogunlukla st tlste cakistirilmistir. Planlamadan sorumlu kurumlar arasinda

koordinasyonu saglayacak mekanizmalar kurulamamugtir.

Yirtrlikteki yasal dayanaklarda, plan diizeyleri tanimlanmis ancak plan
diizeylerindeki amag, yetki, yontem ve ilkeler yeterince net ortaya konmamaistir.
Boylesi bir ortamda kent mekan1 kazanimlarini en {ist diizeye ¢ikarmaya c¢alisan
gruplar, kurumlar ve bireylerin gosteri alanina doniismiis, kamu ve toplum yarari
kavramlari geri plana atilmistir. Her seyden 6nce denilebilir ki; Planlama temelde
bir esgilidiim sorunudur. Planlama kademelerinin aralarindaki iliskiler bir biitiinliik

icinde belirlenmeden, hangi diizey ve kapsamda planlar hazirlanacag: ve bunlarin
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ne tir bir kurumsal diizenleme gerektirdigi saptanmadan mevcut planlama

sisteminin islemesi miimkiin degildir."’
e Planlama Asamalari

Bu bélim; Ulke, bolge ve/veya metropoliten ve kentsel alan
biitiinlinden kaynaklanan ve planlama alanini etkileyen ¢esitli girdilerin,verilerin
daha once bu alanda gergeklestirilmis planlama ¢aligmalarinin arastirilmasini
kapsamaktadir. Bu agsamada gerekli olan bilgiler, makro diizeyde iilke, bolge,
alt bolge ve metropoliten alanlardan, mikro diizeyde ise yerlesme sistemi

kentlerden planlama alanindan elde edilmektedir.

Tablo 1.1. Planlama Siirecinin Arastirma Asamalari

Arastirma Tiirii: Icerik:
Yonetimsel Yapi o Yonetimsel/Hukuki Yapi1
° Idari Béliiniis
. Sinirlar
Genel Cevre . Iklim
Ozellikleri, Cografi . Jeolojik/Jeomorfolojik veriler
ve Fiziki Yap: o Dogal Kaynaklar
. Cevre Sorunlari
o Cevresel Kaynaklar/Cevre Degerleri ve Kentin
Cevreye Etkileri
. Kentin Bélgesi I¢indeki Yeri ve Islevi, Yakin-
Uzak Cevre lliskileri
. Kent I¢i ve Dis1 Ulasim Baglantilari ve
Uzakliklar
. Cevredeki Etkinligi Olan Sektorel Yatirim ve
Kaynaklarin Kente Etkisi
. Planlama Alanin Kent i¢indeki Yeri ve Islevi,

1 Findikoglu, C., Kentlesme Ve Hukuk, Tmmob Mimarlar Oda31_ Istanbul Subesi, Kentesme
Komitesi Toplantisina Sunulan Rapor, Tmmob Mimarlar Odasi, Istanbul,1996,S.1-3.
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Planlama Alaniyla Etkilesim

Ekonomik Yapi . Ekonomik Veriler (Sektérler, Istihdam,
Yatirimlar, Projeler vb.)
. Biiyiime Hiz1 Farkliliklar1 ve Nedenleri
. Yerlesmelerin Fonksiyonel Farklilasmasi ve
Mliskileri
. Kademelenme/Etki Alanlari/Islevsel
Farklilagsmalar (Bolgesel/Yerel vb. Kademelenmeler, Cekim
Ozekleri, Uzmanlasma, vb.)
Demografik Yap1 o Kent Igindeki Yerlesmelerin Niifus

Biiyiikliikleri ve Degisimleri
o Kentsel-Kirsal Niifus Dengesi
. Kente ve Kent Disina Gogler
o Niifus Dagilimi
o Niifus Hareketleri

Tarihi Arastirma

o Genel Tarihi ve Onemli Olaylar

Gelisme Egilimleri /

Sorunlar / Olanaklar

. Fiziki Gelisme

o Yer Sec¢imi/Yerlesme Talepleri

Gec¢cmiste Uygulanan
ve Bugiin Yiiriirliikte

Olan Planlarin Etkisi

° Kalkinma Planlari, Bélge Planlari, Cevre
Diizeni Planlar1 vb. Planlarda Yerlesim Alanina iliskin

Kararlar, Planlarin Yerlesim Alanina Etkilerinin Arastirilmasi

Planlama Asamalarl18

'8 IBB imar Daire Baskanligi
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Revizyon imar Plam®

Planlama Alanlarina Iliskin Arastirmalar

Arastirma Tiirii:

Icerik:

Yonetimsel Veriler . Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Uygulamalari
. Yatirim Programlari
o Projeler
o Mahkeme Kararlar1 vb.

Tarihsel Arastirmalar . Tarihsel Siireg Igerisinde, Kronolojik Olarak

Belirlenmis Donemsel, Yonetsel, Sosyolojik, Ekonomik vb. Bilgiler,
Onemli Olaylar

. Tarihsel Gelisim (Cesitli Donemlerde Mekanin
Geligmesi / Degismesi, Kent Elemanlarinin Olusumu / Gelisimi/ Yer

19 IBB Imar Daire Baskanhg:
20 {BB Imar Daire Baskanlig
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Se¢imi)

Fiziki ve Dogal Veriler J Jeomorfolojik ve Topografik Yap1
o Jeolojik Durum
. Iklim Yapisi
. Ekolojik Yapi (flora/fauna)
o Toprak Yapisi ve Kabiliyeti
o Su Kaynaklari
Korumaya Iliskin J Sit Siirlarinin Bigimlenme Siireci
Veriler . Kurul Kararlari
. Korumaya Katilim (Egilimler/Talepler)
J Sit Alaninin Alan Biitiiniinde ve Bolgedeki Yeri ve
Onemi vb.
Gecmisteki ve Mevcut ° Daha 6nce yapilmis ve onaylanarak kesinlesmis ve
Planlara iliskin uygulamaya konulmus degisik kapsam ve 6l¢ekteki imar planlarinin,
Arastirma degisikliklerinin ve bunlarin etkilerinin analizi

. Yirtirliikte olan planlarin kapasite ve uygulamadaki
etkinliklerinin arastirilmasi, planli uygulamalar, ¢ok tekrarlanan plan
degisiklik konulari, plan dis1 kendiliginden ya da diizensiz gelismeler
ve bunlarin etkilerinin analizi

J Bu planlara iligkin projeksiyonlarin arastirilmasi ve
giiniimiiz kosullariyla karsilastirilmasi
Niifus-Demografik o Niifusun Degisimi (gegmis yillardaki niifus, yillik

Yap:

degisim oranlari, artig-eksilme hizi, ortalama yillik degisimler, 6nemli
sapmalar vb.)

. Alana Go¢ — Alandan Disa Gog

J Niifusun Yapis/Yogunlugu/ Degisimi (dogurganlik
orani ve goce bagli olarak niifus artisinin analizi, yas gruplari, okul
cagindaki niifus, ¢alisan niifus, calisabilir niifus degerleri, yerlesik
niifus, mevsimlik niifus, aile sayisi, ortalama aile biiylikliigli ve hane
halk1 vb.)

J Niifusun Mekana Dagilimi (Mahalleler ya da planlama
analiz liniteleri dl¢ceginde niifusun dagilimi ve degisimi)

Ekonomik Yapi

. Calisanlarin Ekonomik Faaliyetlere Dagilimu, Istihdam
Orani

o Gelir Diizeyi, Gelirle ilgili Endeksler, Gelir Dagilimu,
Issizlik ve Marjinal Sektor

. Sektdrel Gelisme Potansiyeli, Uretim Tarzlar ve
Kapasitesi ile Isgiicii Talebi Konularinda Sektdrel Yapr Analizleri

. Mevcut Kaynaklar, Yatirimlar, Tahminler

. Kamunun Alana iliskin Ekonomik Politikalari,
Istihdam Imkanlar

. Yerel Uretim/Hizmet Bigimi Ozellikleri

. Uretim/Hizmet Bigimlerinin, Ekonomik Verilerin
Fiziki Mekana Yansimasi

o Uriin/Hizmet Sunus/Satis Bicimleri
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Ekonomik Faaliyetler I¢in Orgiitlenme Yetenegi

Sosyal Yapi . Sosyal Yasam ve Ozellikleri, Sosyal Gelisim

J Sosyal Tabakalagma

J Mabhallere Goére Meslek Gruplarinin Dagilimi

o Okullagma Orani ve Ailede Bagimlilik Oram

o Alan Kullanicilarinin Yonelim/Egilim/ Talepleri, Alana
Iliskin Diisiinceleri

o Soyut Kiiltiirel Miras Ogeleri (Gelenek, gérenek,
adetler, vb)

Fiziki Mekan o Smirlar (11, ilge, belediye, kdy, mahalle, sit, milli park
Arastirmasi vb. sinirlar)

. Mevcut Arazi Kullanimi

- Konut Yerlesme Alani

- Kentsel, Bolgesel Merkez, Merkezi Is Alam

- Sanayi Yerlesme Alanlar

- Kentsel Yesil Alanlar

Kentsel Sosyal Donat1
(Eg1t1m Saglik, Sosyal, Dini ve Kiiltiirel Donatilar, Kentsel
Spor Alanlar1 vb.)
- Turizm
- Tarim
- Orman
- Askeri Alanlar
- Mezarliklar vb.
. Ulasim ve Hareketlilik (Mevcut ulasim sisteminin
analizi, ulasim tiirleri, hacim, ulasilabilirlik, kullanim orani, ulasim
sorunlari, vb.)
J Teknik Altyapmin Varligi, Kapasitesi, Yeterliligi,
Belirleyici Ozelligi ve Gelisme Potansiyeli (Su, Enerji, Kanalizasyon,
Telekomiinikasyon, Cop Toplama, vb.)
. Cevre Degerleri (Baskin imgeler, Alan Isaretleri, izler,
Odak Noktalari, Mekan Olusumlari, Roperler, Cepheler, Vistalar, Baki
Noktalari, Simgesel Ogeler, Siluet, Gériiniim vb.) ile Bunlari
Olumlu/Olumsuz Etkileyen Unsurlar.
. Cevre Kalitesi ve Sorunlar1 (Hava, Su, Toprak Kirliligi,
Ses Siddeti, Giiriiltii, Koku, Vibrasyon vb.)
. Doku Ozellikleri (Doku Sistemi, A¢ik-Kapali Mekan
Iliskileri, Ada Tipolojisi, Yapilasma Orani, Adalarm ve Yapilarin
Birbiriyle Iliskileri vb.)
° Acik Alan ve Sokak Ozellikleri
Miilkiyet Durumu- o Sahiplilik (Hazine, Kamu, Vakif, Belediye, Ozel vb,
Kentsel Arazi Hisseli/Tek Sahipli)
Degerleri o Kadastral Yap1

. Miilkiyete Iliskin Déniisiimler

J Arsa/Bina Degerleri ve Spekiilatif Egilimler (Tarihsel

Siire¢ i¢inde Fiyatlarda ve Miilkiyette Degisim ve Bugiinkii durum) ve
Rant Analizi
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Gelisme Egilimleri- J Kentsel Gelisme Egilimleri
Finansman Analizi, o Yatirime1 Sektorlerin Alan Kullanimina iliskin
Ust Plan Kararlar ve Yerlesme Talepleri
Yasal Cerceve . Yatirim ve Etkinlikler
o Mali Kaynaklar
o Yasal-Yo6netimsel Sinirlamalar ve Belirleyiciler

Uygulama imar Plam Ornek

DEVARM EDEN
L SIT ALAaNLARI
ONAYLI ISLAH iIMAR PLANL ARSI glc_.l]?lﬂs‘l. AR EDEN

ONAYLI UYGUL AMA IMAR PLANLARI e oLt

AR PLANLARI

B.S.BL'DE ONAYDA OLAN iMAR PALANLARI

Uygulama imar Plam Gebze®

2 1BB imar Daire Baskanlig1
2 IBB Imar Daire Bagkanligi
2 BB Imar Daire Baskanlig
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Planlama Alanindaki Yapilar/Parseller ve Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat

Varhiklarina fliskin Arastirmalar :

Arastirma Tiirii:

Icerik:

Biitiin Parseller ve
Yapilara lliskin
Arastirmalar

Karar1 vb.)

Konum/ Kat

Parsel Konumlar1 ve Tipolojisi

Kose Parsel, Ara Parsel, Ada I¢i Parsel vb.

Ada ve Parsellere liskin Nicel Veriler

Parsel Kullanimi1 (Dolu/Bos Parseller)
Yapi-Parsel Iliskileri

Yapi-Parsel Biiyiikliikleri/Oranlar

Yapimin Parseldeki Konumu

Yapi Nitelikleri

Hukuki Durum (Ruhsatls, izinsiz, Tescilli, Yikim

Mimari Dénem/Yapim Teknigi/ Striiktiir/Malzeme/

Adedi

Yapisal Durum (Malzeme, striiktiir vb. kriterler

dikkate alinarak yapilarin durumlarinin gruplandirilmasi)

Ana Yapi, Bitisik Ek Yapi, Miigtemilat vb. Ayrimi

ve Bunlarin Kiitle/Cephe/Konum ve Kullanim Ozellikleri ile
Yapim Teknigi ve Malzemesi

vb.)

vb.)

Yap1 Gruplandirilmasi (Tescilli/Geleneksel/Yeni

Avlu ve Bah¢e Kullanimlari, Avlu/bahg¢e elemanlari
Konfor Durumu (Elektrik, Su, Kanalizasyon, WC.

Yap1 kullanim bigimleri

Tek Fonksiyonlu Yapilar (konut, ticaret, vb.)
Cok Fonksiyonlu Yapilar

Kullanilmayan Yapilar

Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarma Iliskin
Arastirmalar

Mimari Dénem ve Uslup

Mimari Degerler

Cephe Ogeleri ve Tipolojisi

Plan Tipolojisi

Siisleme Elemanlar1, Baca, Ocak vb. Ogeler
Cat1 Formu ve Malzemesi

Yapim Teknigi ve Malzemesi

Yapilarda Degismislik (Miistemilat ve Ana Yap1)
Planinda

Cephede

Ic Mekanda

Uygulama imar Plam Ornek **

?* BB imar Daire Baskanligi
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1.5. Kamu Arazilerinin Imara Acilmasi

Gelismekte olan belediyelerle, 6zellikle 3030 sayili Biiyiiksehir Belediye
Yasast ile yonetilen kentlerde planli, altyapili yeter sayida konut ve konut
yapmaya elverigli arsa iiretilmemesi nedeniyle diizensiz, gecekondulu bir
kentlesme dogmustur. Biiyiiksehirlerde gecekondulasma %80 dolaylarinda
seyretmektedir. Arazi rantt en glivenli bir gelir kaynagi haline gelerek, arsa
spekiilasyonunu dogurmustur. Bu durum yasa dis1 kisi ve orgiitlerin olusumuna da
neden olmustur. Kentlerde spekiilatif amaglarla elde tutulan ya da devredilen arsa
ve arazilerin, ¢ogu zaman gercek gereksinim sahiplerinin eline gecinceye kadar
yiiksek fiyata ulasmasi, ilgilileri imar smir1 disindaki araziye yoneltmis,
buralarinda yine spekiilatif amagclarla parsellenerek satilmasi; bir taraftan plansiz
bir kentlesmeye, diger taraftan da kamu tesis ve hizmetlerine ait masraflarin ciddi
Olciide artmasia neden olmustur. Geg¢mis yillardaki tespit edilen yasal konut
tretimi ile konut ihtiyact rakamlari, Onlimiizdeki yillarda da yasal konut
tiretiminin ihtiyaca cevap veremeyecegi ve kagak yapilasma sorununun devam
edecegini gostermektedir. Bu durum gerekli yasal diizenlemelerin acilen

alinmasin1 zorunlu hale getirmektedir.

Kamu arazilerinin yagmalanmasi ve imar yolsuzluklarinin ortaya

cikmasindaki baslica nedenleri asagida 6zetlersek;

Genel niifus artis1 ve go¢ konut ve isyerine talebi arttirmaktadir. Merkezi
ve yerel yonetimler bu talebi yeterli arsa {iretimi ile karsilayamamaktadir.
Kargilayamama nedeni, kimi zaman Orgilitlenmenin yapisindan, kimi zaman da
arsa Uretimini saglayacak birimin yeterli bilgi, personel ve teghizat noksanligindan
kaynaklanmaktadir. Bugiine degin belediyelere hazinece yapilan devir ve terklere
bakildiginda, gecekondu af uygulamalarimi gozden gecirdigimizde, belediyeleri
cesitli nedenlerle, 1580 sayili Belediye Kanunundan ve diger yasalardan gelen
gorevlerini tam olarak yerine getiremedikleri ve yetkilerini kullanmadiklari
gorilmiistiir. Yine konut ve igyeri arsas1 gereksinimini karsilamak i¢in kurulmus
birimler arasinda is paylasimi ve koordinasyon olmadigi, her kurulusun ayr1 bir

politika izledigi saptanmustir.
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Politik orgiitlerin  6zellikle siyasi partilerin ve iyelerinin popiilist
yaklasimlar1 ve verilen tavizler yeni tavizlerin nedeni olmakta, yasallastirilan her
isgal yeni isgalleri 0zendirmektedir. Gerekli yasal diizenlemelere gidilmeden

verilen tavizler yeni bir baslangica tarih atmaktadir.

Diger yandan taginmaz mallarin yonetimi, korunmasi, elden c¢ikarilmasi
konularinda da yasal diizenlemelerde yetersizlik ve c¢eliskiler oldugu, tasinmaz
mal konusunda gerek kamu kuruluslarinin kendi aralarinda, gerekse kamu
kuruluglar ile vatandaslar arasinda siirekli ihtilaf ¢iktigi, davalarin uzun siirede

coziimlenemedigi,

Mal sahibi kuruluslara kolluk gii¢lerinin ve yerel idarelerin yeterli isbirligi
icerisinde olmadigi, 6zellikle kacak yapilasmanin tespiti ve tespit edenlerin yikimi

konularinda gerekli koordinasyonun mevcut olmadigi goriilmektedir.

Denetimsizlik ciddi bir sorun olarak ortaya ¢ikmakta, yetkili ve gorevli
basta belediyeler olmak iizere kurumlarin gorevlerini yerine getirmedikleri, bu
kurumlarin gerekli alt yapi calismalarini tamamlamamalar1 nedeniyle denetim
gorevlerinin tam olarak yerine getirilmesinin 6zellikle biiyiik sehirlerde imkansiz
hale gelmektedir. Yukarida da belirtildigi gibi popiilist yaklagimlar nedeniyle de
bu kuruluslar denetim gorevinde hevesli olmadiklari, yasal sorumluluklarin yerine
getirilmemesinin cezai yaptirimlarinin yetersiz olmast da uygulamalarin bu

sekilde devam etmesine neden olmaktadir.

Mlgili kurum ve kuruluslarm kisa ve uzun vadeli ¢alisma programlarinin
yapmamalari, tasinmaz maliki kurum ve kuruluslarin zamaninda girisimleri ile
cesitli sektorler bazinda ekonomiye kazandirma gibi girisimlerinde ge¢ kalmalari,
belediyelerin kacak yapilagsmaya teknik ve mali olanaksizliklar yaninda siyasi
nedenlerle g6z yummast; bugilinkii gecekondulagma ile ¢arpik kentlesmeye ve

kamu arazilerinin yagmalanmasina neden olmustur.

Yasa dis1 girisimlere kars1 gorevini yapmayan kamu kurum ve kuruluslar
ile buna girisen kisi ve oOrgiitler adeta odiillendirilircesine arsa ve arazilerin

devredilmek zorunda kalinan bir fiili durumun olusturulmasi, hakki olmayan bir
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rant saglayacagindan hukuk devleti ilkelerine saygili olan diiriist vatandaslarin

vicdanini rahatsiz edecegi tartigmasizdir.
1.5 istanbul’un ilcelerine Imar Yoniinden Genel Bakis
1.5.1. istanbul Ilcelerinin Degerlendirilmesi

Besiktas: Asir1 niifus baskisi altindaki ilge metro ile Zincirlikuyu'ya
baglanmasi, ayrica metro baglantisi darphane iizerinden Kagithane’ye baglanip,
Besiktas-Sisli-Metris metro hatti olusturulmasi hedeflenmelidir. Béylece trafigin
rahatlamasi1 saglanmasi hedeflenmelidir. Besiktas sahil seridi yeniden

diizenlenmeli, deniz tasimaciligina yon verilmelidir.

Besiktas Barboros Bulvari 1950 *°

% Begsiktas Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi
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26

Besiktas Barboros Bulvari

Beykoz: Beykoz’a ulasim hatti Metro ile Uskiidar'a baglanmasi
hedeflenip, Mahmut Sevket Pasa, Ali Bahadir, Ogiimce, Pasamandra, Bozhane,
Gollii, Kiligh, Ishakli, Cumhuriyet ve Polonezkdy doga turizmi ve ekolojik
tarrmin gelistirilecegi kdyler olarak belirlenmelidir. Ilge smirlarindaki dogal SIT
alanlar1 yapilagsma tehlikesi ile karsi karsiyadir,bu tehlikeye karst yerel
yonetimlerin gorevi olduk¢a Onemlidir. Ilgede cam sanat miizesi kurulmasi
diistiniilmektedir. Hidiv Kasri, Mihrabad, Beykoz Korusu ve Beykoz Cayiri
Istanbul geneline hitap edecek bir mesire yeri haline doniistiiriilmesi insanlarin
sosyal donati alanlarmin olugsmasinda biiyiik katki saglayacaktir. Kavacik'ta ofis

ve igyeri ingaatlarinin ilerlemesi engellenmelidir.

% Begiktas Belediyesi imar Miidiirliigii
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Beykoz Sahil Seridi 2010 #/

Beyoglu: JICA raporuna gore, yiliksek deprem riski altindaki ilgelerin
basinda gelmekte olup,binalarin saglam ve saglikli hale getirilmesi gerekiyor.
Halicioglu, Siitliice, Okmeydani ve Namazgah 6zel miidahale gerektiren koruma
alanlarindan olmalidir. Ayrica ilgenin Hali¢ kiyisindaki Aynalikavak ve Taskizak
tersanelerinde kiiltiir tesisleri olusturulmasi hedeflenmektedir.. Istiklal Caddesi ve
Tarlabasi'nda sivil toplum orgiitlerinin katilimiyla kentsel doniisiim projelerine hiz
verilmelidir. Beyoglu ve Taksim'e ulagim halterlerinin yogunluklar1 tekrar ele
alinip, diizenlenmesi gerekmektedir. Insaasi devam eden Taksim-Yenikapi hatti
Kazligesme'ye kadar uzatilmalidir. Karakdy, Persembe Pazari ve Tersaneler

bolgesi yeniden canlanmasi i¢in projeler gelistirilmelidir.

27 Beykoz Belediyesi imar Miidiirliigii
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Beyoglu’na Galata Kulesinden Bakis 2000 2

| R

Galata Kulesinden Genel Bakis 1980 29

*8 Beyoglu Belediyesi imar Midiirliigii
% Beyoglu Belediyesi imar Miidiirliigii
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Biiyiikcekmece: Kira¢ ile birlikte ilgedeki sanayi tesislerinin mevcut
tiretim tesislerinin niteligini artirmaya yonelik projeler gelistirilmelidir. Go6l ve
Sazlidere Havzasi'ndaki sanayi tesisleri zamanla tasfiye edilip, ilgenin sahil seridi
turizm ve rekreasyon amagcl diizenlenmelidir. flgenin Beylikdiizii ve Giirpinar
gibi yerlesim merkezlerinde zemin akmasi ve kaymalarina neden olan aktif ve
potansiyel heyelan alanlar1 bulunmakta buna 6nlem alinmasi1 gerekmektedir.. Gol
ile Terkos arasindaki alanda dogal ve yaban hayati korunacak. kent ormanlar
planlanmalidir. G61 havzasimnin orta ve uzun koruma kusaklar1 ISKI Yoénetmeligi
cergevesinde yerlesime agilmasi hedeflenmektedir.. Mevcut sanayi tesisleri daha
saglikli hale getirilmeli. Kii¢iikcekmece Golii ile Biiylikgcekmece Golii arasindaki
alan lojistik depolarina ayrilmali, Mimarsinan'daki sanayi tesislerinin bir kismi

turizm tesisine doniistliriilmelidir..

Biiyiikcekmece Golii Ve Yapilasma 2000 *°

Eminonii: Tarihi Yarimada'nin kimligi ile uyusmayan islevlerin tasfiye

edilmesi gerekmektedir. Uretim ve imalat baska ilgelere kaydiriimalidir. Cevre,

% Biiyiikgekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii
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yasam ve yapi kalitesi planlama gergevesinde yiikseltilmelidir. Bunun sonucunda
Istanbul siliieti diizenli olmasi hedeflenilmelidir. Tarihi, kiiltirel ve mimari
degerler korunmalidir. Lastik tekerlekli ve rayli ulagim sisteminin tarihi eserler
tizerindeki baskis1 ve zarar1 goz onilinde bulundurularak tekrardan ele alinmalidir.
Gece-giindiiz arasindaki niifus farkinin yarattigi olumsuz etkilerden folayr yerel
yonetimin bu zarari azalticak planlamalar yapmasi gerekmektedir.Ticaret
alanlarinin  ve turizm isletmelerinin  konut alanlar1 tlizerindeki baskisi
azaltilmalidir.Surlar turizme agilacak. 40-50 rakimin iizerindeki yapilagsmaya izin
verilmemesi gerekmektedir.Meydanlarin ve kiilliyelerin tarihi kimligini bozan ve
zarar veren yapilar yikilmalidir. Zarar gérmiis eski eserler restoresine hiz

kazandirilmalidir.

Eminénii Yeni Camii Meydani 1960 *

3! Eminénii Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi
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Eminénii Yeni Camii Sahil Seridi 2010%

Eyiip: Ilgedeki konutlarin 6ncelikli olarak ele almip yenilenmesi
gerekmektedir.Eylip camii etrafi iglevini yitirmis konutlar ve gecekondulagsmaya
onlem alinarak ulasim akslarinin diizenlenmesi gerekmektedir. Silahtaraga ile
Gaziosmanpasa arasindaki koridor hizmet ve sosyal donati koridoru haline
getirilemesi hedeflenmektedir. Akpinar'da turizm amagl arsa imari1 verilerek
sosyal donati alanlarinin artirilmas: gerekmektedir. Pierre Loti teleferik sistemi
gelistirilmeli ve Piyer Lotiye ulagimin daha rahat saglanmasi gerekmektedir.
Alibeykdy'lin depo ve sanayi tesislerine yeni islevler kazandirilmalidir. Alibeykoy
havzasinin mutlak korunma alanindaki konut alanlar1 kaldirilmalidir. Defterdar
Mahallesi'nde sur tecrit alani icinde kalan 4 bin 179 kisinin yasadig

gecekondularin kaldirilmasi gerekmektedir.

2 Eminénii Belediyesi imar Miidiirligii
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Eyiip Piyer Loti 2010%

B 1 Derece Dep Bolgest
f 2Desece Dep Balgead
| 3.Desece Dep Balgest
| 4 Desece Dep Bolgest {
,I [ sDerece DepBotgest [

Kadikoy: ilcede niifus yogunlugu géz 6niinde bulundurularak diisiiriilmeye
yonelik planlamalar yapilmahdir. ilgenin gece-giindiiz arasindaki niifus farki
diisiineler merkezde is alanlar1 yerine sosyal donati alanlari ve konut alanlari

yapilmalidir. Deprem riski olan noktalarda yapilar yeniden yapilarak depreme

% Eyiip Belediyesi imar Miidiirliigii
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dayanikli hale getirilmelidir. Kadikdy'iin mevcut merkezi ile entegre olmak
kosuluyla, E-5'e kadar ticaret ve ofis binalarinin bulundugu yeni bir alan

olusturulup merkezdeki asir1 yogunlugun azaltilmasi hedeflenmelidir.

Iskele yeniden diizenlenerek iskeleye ulastm akslari  yeniden
yapilandirilmalidir. Deniz ulasimina 6nem verilerek deger kazandirilmalidir. 22
kilometrelik Kartal-Kadikdy metro yatirimi ilgenin ulagimi igin son derece dnemli
olacaktir. Ilgedeki konutlarm donati standartlar1 yiikseltilmesi gerekmektedir.
Sagliksiz ve yasadis1 gelisen Fikirtepe, Merdivenkdy ve Dumlupinar yeniden ele

aliarak planl ve diizenli yapilagmanin saglanmasi gerekmektedir.

Kadikéy Sahil Ve Yapilasma Yogunlugu 1956*

¥ Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi
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Kadikdy Sahil Seridi 2010 *

Kagithane: Ilgenin ulasimi metro ile Besiktas ve Metris'e baglanmali,.
Levent-Maslak metrosu Seyrantepe tizerinden ilgeye ulastiriimalidir. Besiktas'tan
baslayan bir baska metro baglanti1 hatt1 ise ilgeden kazligesme'ye yoneltilmesi
hedeflenmektedir. Ilgedeki niifus yogunlugunun azaltilmasi hedefleniyor.
Depolama ve sanayiden doniisecek alanlarda sosyal amagli tesisler inga
edilmelidir. Kentsel doniisiim projesi sagliksiz ve g¢arpik yapilasmanin oldugu
yerlerde uygulanmalidir. ilgenin Biiyiikdere Caddesi'ne yakin olan kisimlari ise
merkezi is alanina donistiriilemelidir. Sadabad'da mesire yeri diizenlemesi
yapilmalidir. Cendere Vadisi projesi ile de yesil alan diizenlemeleri yapilmasi

hedeflenmektedir.

¥ Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirliigii
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Kagithane Yeni Hali 2010 ¥

% Kagithane Belediyesi Resmi 1nternet Sitesi
¥ Kagithane Belediyesi Resmi Internet Sitesi
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Sisli: Biiyiikdere caddesi lizerinde insa edilecek gokdelenler denetim altina
alinip altyapmin hazirlanmast  gerekmektedir. Aksi takdirde bu durum
ulasim,cevre kirliligi,altyap1...gibi bircok sorunlar1 beraberinde getirecektir.
Kustepe'de kentsel doniisim projesi uygulanmalidir. Harbiye Ag¢ik Hava
Tiyatrosu, kongre vadisine déniistiiriilmesi hedeflenmektedir. ilcedeki sanayi
tesisleri bosaltilip yeni islevler kazandirilmalidir. Buralar hizmet sektoriiniin
faaliyet gosterdigi merkezler haline gelmelidir.Yiiksek yapilasma ¢ok dnemli bir
konuma sahiptir yiiksek yapilasma kesinlikle altyapist hairlanarak devam

etmelidir.

Sisli Karayollar1 Arsas1 Yerlesimi 2010 38

% Sisli Belediyesi imar Miidiirliigii
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Zincirlikuyu 2010 *

Tuzla:Yeni imar planiyla en fazla gelisecek ilgelerden birisi olma
yolunda ilerlemektedir. Liman bolgesi daha diizenli olmali ve gelistirilmelidir.Son
zamanlarda tershanelerde yasanan olumsuzluklar ve diizensizlige el atilmali ve
diizenlenmelidir. Erenkdy giimriigliniin buraya tasinmasi hedeflenmektedir. Deri,
mermerciler, boya ve vernik sanayiinde faaliyet gosteren sanayi tesisleri disipline
edilip sisteme ge¢ilmelidir. Orhanli ve Aydili yeni gelisme bdlgeleri olarak
belirlenmis olup buradaki planlamaya 6nem verilmelidir. Ozellikle Orhanli ciddi
bir ¢ekim merkezi olacagi ongoriilmektedir. Konut i¢in ayrilan alan 5 milyon
metrekare civarinda alan mevcuttur bu alanlara yapilacak imar ¢ok Onem
tagimaktadir. Metro ile Kartal ve Kadikdy’e baglanmasi hedeflenmektedir. E-5

iistiindeki sanayi tesisleri oncelikli olarak bosaltilmasi gerekmektedir..

% Sisli Belediyesi imar Miidiirliigii
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Tuzla Sahil Seridi 2010 *

0 Sigli Belediyesi Resmi Ir}temet Sitesi
" Tuzla Belediyesi Resmi internet Sitesi

50



Uskiidar: Ilge genelinde niifus yogunlugunun diisiiriilmesi hedefleniyor.
Metro ile Beykoz ve Umraniye’ye. Anadolu Yakasi'nmn en énemli ulasim odag1
olmas1 hedeflenmektedir. Ilgenin merkezi Harem ve Haydarpasa'da kaydirilmas:
hedeflenmektedir. Kiiltiirel ve sanatsal etkinlikler ile ilgenin gece-gilindiiz yasar
hale gelmesi saglanip merkez canlandirilmasi hedeflenmektedir. Mevcut diger
merkez ve Altunizade ise yeniden diizenlenip ulagim akslarinin baglanmasi
saglanacaktir. Marmaray projesinin gerlesmesi ile birlikte Uskiidar’in merkezi

yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

Uskiidar’a Meydam 1950 *?

# Uskiidar Belediyesi imar Midiirliigii Arsivi
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Uskiidar Sahil Seridi 2010 *®

1.6 Bir Ornek: Uskiidar Ilcesi
1.6.1. Uskiidar Tlcesindeki 1990 Sonras1 Mekansal Degisimler

Istanbul’un dogu yarisinda, Kocaeli Yarimadasi’nin bati kesiminde yer
alan Uskiidar ilgesi; doguda Umraniye, giineyde Kadikdy ilceleri, bati ve
kuzeybatida Istanbul Bogazi, kuzeyde de Beykoz ilgesi’ne komsudur. Bu smirlar
icerinde 36 km?’lif alan kaplayan Uskiidar; derin ve denize acik bir vadi icinde
konumlanmustir. Kirsal yerlesmesi olmayan Uskiidar Ilgesi’nin; Abdullah Aga,
Acibadem, Ahmet Celebi, Altunizade, Arakiyeci Haci Cafer, Arakiyeci Haci
Mehmet Aga, Ascibasi, Ayazma, Bahgelievler, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu,
Burhaniye, Cumhuriyet, Cengelkdy, Emek, Emniyet, Esat Pasa, Ferah, Fetih,
Giilfem Hatun, Giizel tepe, Haci Esna Hatun, Havuz basi, Hayrettin Cavus,
Icadiye, Ihsaniye, Imrahor Salacak, Inkilap, Kandilli, Kefce Dede, Kisikli,
Kirazlitepe, Kuleli, Kuzguncuk, Kiiciiksu, Kiipliice, Murat Reis, Ornek, Pazarbasi,
Rumi Mehmet Pasa, Salman Aga, Selami Ali Efendi, Selimiye, Solak Sinan,
Tabaklar, Tavasi Hasan Aga, Tembel Hacit Mehmet, Toygar Hamza, Unalan,

* Uskiidar Belediyesi imar Miidiirligii
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Vanikdy, Valide-i Atik ve Yavuztiirk Mahalleleri olmak iizere 54 mahallesi

vardir.

M.O. 400’lerden beri yerlesim yeri olan Uskiidar; Bizans doneminde
Kadikdy’iin varosu niteliginde kalmis, Osmanli devrinde ise 6nemli bir liman ve
yerlesme yeri olarak gelismistir. Osmanli donemi boyunca; biiyiikk bir imar
faaliyetine sahne olan Uskiidar’da; bir¢ok kiilliye, cami, hamam ve ¢esme gibi
yapilarla; Bogazigi sahillerinde saraylar, yalilar ve koskler insa edilmistir. 1877
Vilayet Belediye Kanunu ile Istanbul sehremaneti 20 belediye dairesine ayrilmis
olup, bunlardan dordii bugiinkii Uskiidar ilge sinirlart igerisinde kalmistir. 1913’te
daireler kaldirilarak subelikler kurulmus; Cumhuriyet’ten sonra ise Uskiidar, 1984
yilina kadar Istanbul Belediyesi sube Miidiirlii ii seklinde; 1984°ten bugiine kadar
da il¢e belediyesi olarak teskilatlandirilmistir.

1930’1u yillarda 60 bine yakin niifusun bulundugu Uskiidar; 19501i
yillardan itibaren go¢ almaya baglamis, hizli bir niifus artis1 yasayarak goriinimii
hizla degismeye baslamustir. 1960’larda Camlica, Bulgurlu ve Uskiidar’in daha
dogusunda bulunan alanlardaki hizli gecekondulasma sonucu yeni gecekondu
mabhalleleri olusmustur. Hizli niifus artist sonucunda, 1963 yilinda Umraniye
belediyesi kurulmustur. Bogazi¢i K&priisii’niin acilmasi, Uskiidar’da yerlesimi
ozendirmis; otomobilin getirmis oldugu ulasim kolaylig1, ilgenin Istanbul
Bogazi’na bakan semtlerinde de niifus artisina neden olmustur. Ayrica; Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii cevre yollarinin gegtigi kirsal kesimde hizli yapilasmanin
yasanmasi; 1970-1980 aras1 yillik ortalama niifus artisinin %10’dan fazla
olmasina neden olmustur. Bu gibi niifussal gelismeler; Umraniye nin 1987°de ilge
olmasiyla sonuglanmistir. flgenin gecmiste ulasim acisindan tasimis oldugu énem
giinlimiizde de siirmektedir. Fakat karayollarinin 6nem kazanmasi nedeni ile;
suyolu ulasimindan yeterince yararlanilamamaktadir. Uskiidar’in niifussal
gelisiminin mekana yansimasi; kendini yapilan imar planlart ile gostermistir.

Uskiidar’da 1987°den beri iiretilen imar planlar1 EK D’de gosterilmektedir.
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1.7. Uskiidar Belediyesi ile lgili Bulgular

1.7.1. Plan Degisiklik Tipleri

1990 yilindaki imar plani1 degisiklikleri tiplerine gore incelendiginde, en
fazla teklifin sosyal ve teknik altyapr alanlarmin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi ve
yerinin degistirilmesi ile ilgili oldugu goriilmektedir (12 adet). Bunu alan
kullanimlarinin degisimi ile ilgili tekliflerin izledigi goriilmektedir (11 adet). sekil
6.1’den de goriilebilecegi gibi, yonetmelikte tanimlanan dort tipin farkli olarak
birlesmesi seklinde de plan degisiklikleri teklifleri bulunmaktadir.

1995 yilindaki imar plani degisiklikleri tiplerine gore incelendiginde, en
fazla teklifin alan kullanimlarinin degisimi ile ilgili oldugu goriilmektedir (5 adet).
1995 yili imar plant degisiklik tekliflerine farkli tiplerin ayni anda bir arada
bulundugu imar plan degisikligi teklifleri agirhigi fazladir (sekil 6.2). Tip 5, tip 1
ved ;tip6,tipl3ved;tip7,tiplve3;tip8tipl23ved;tip9tipdve?2;
tipl0, tip 1 ve 2 ; tip 11, tip 2 ve 3 ; tip12, tip 1,2 ve 4’ ten olusmaktadir.

Uskindar 1995

= T A T 7= IR U & B« 1)
! ! ! !

tip1 tip2 tip3 tipd tip5 tipé tip? ftipd tip® tip10 tip11 tipi2

Uskiidar imar Degisikleri **

2000 yilindaki imar plan1 degisiklikleri tiplerine gore incelendiginde, en
fazla teklifin niifus yogunlugunun artirilmasina yonelik oldugu goriilmektedir (5
adet). Bunu sosyal ve teknik altyapi alanlarmin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi ve
yerinin degistirilmesi ile ilgili tekliflerin izledigi goriilmektedir (4 adet). sekil
6.3’ten de goriilebilecegi gibi 1990 yili imar plan1 degisiklik tekliflerine bakildigi

* Uskiidar Belediyesi imar Mudiirliigii Verileri
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zaman, hem teklifin sosyal ve teknik altyap1 alanlariin kaldirilmasi, kii¢tiltiilmesi
ve yerinin degistirilmesi hem alan kullanimlar1 degisikligini iceren tekliflerin

sayis1 da fazladir.

Genel olarak Uskiidar’daki imar plam degisiklikleri incelendiginde, farkli
tiplerin ayn1 anda bir arada bulundugu imar plan degisikligi tekliflerinin
sayilarinin biitiin igerisindeki oranlarinin fazla oldugu goriilmektedir. Bu farkli
tiplerin ayn1 anda bir arada bulundugu imar plan1 degisikligi tekliflerinin biitiin
teklifler i¢indeki toplam orani 1990 yilinda %33 (19), 1995 yilinda %49 (11),
2000 yilinda %40 (9) ve 2004 yilinda ise %43 (7) dir. 17.3.2001 Tarihli Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair YoOnetmeliginin 3. maddesi ¢ergevesinde ortaya
konulan dort tipteki imar plan degisikliklerinin yapilabilmesi i¢in her biri i¢in ayr1
kosullar belirlenmistir. Bu durumda farkli tiplerin ayni1 anda bir arada bulundugu
imar plan degisikliklerinin kosularinin daha da artmasi kaginilmazdir. Ancak ne
imar komisyon raporlarinda ne de belediye meclis tutanaklarinda bu kosullarin

yerine getirildigine dair agiklama bulunmaktadir.

Uskiidar'da Degisiklik Talepleri Sayisinin Yillara
Gore Degigimi

60 - 57
50 -
40 -
30 -
20 -
10 -

16

degisiklik taleplerinin
sayllari

1990 1995 2000 2004
yillar

Sekil 1.1. Uskiidar ilcesindeki degisiklik taleplerinin yillara gore degisimi

Uskiidar ilce belediyesi meclisi tarafindan goriisiillen imar plan
degisiklikleri talepleri sayis1 1990 doneminde 57 adet, 1995 doneminde 18 adet,
2000 doneminde 22 adet ve 2004 doneminde ise 16 adet oldugu goriilmektedir.
Sekil 6.5’ten de goriilecegi gibi sayr olarak bakildiginda o6zellikle 1995
doneminden itibaren imar plan1 degisiklik tekliflerinin goreceli olarak azaldig

goriilmektedir. 1995°ten sonraki dénemde ise, imar plan1 degisiklikleri teklifleri
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say1 olarak dengede kalmistir. 1990 Yilinda imar plani degisiklik tekliflerinin
diger donemlerle karsilastirildiginda sayisinin yiiksek olmasinin en temel nedeni,
1985 yilinda 3194 sayili yasa ile verilen onama yetkilerinin 6neminin belediyeler
tarafindan yeterince kavranamamasi ve bilingsizce kullanilmalar1 olarak

disiiniilebilir.

Uskiidar Belediyesine meclisine gelen imar plam degisiklikleri
tekliflerinin 1990 doneminde %14.2° si, 1995 doéneminde 16.6’s1, 2000
doneminde %36.3’1 ve 2004 doneminde %12.5’si hakkinda belediye imar
komisyonu tarafindan red edilmeleri yoniinde rapor yazilmig ve meclis bu

raporlar1 dikkate alarak bu teklifleri red etmistir.

Uskiidar Meclis Kararlan

60

50
= 40 | Osarth
s 30 | W Red
D 5o ‘ B Kabul

-l mE m

0

1990 1995 2000 2004
Yillar

Sekil 1.2. Uskiidar Belediyesi Meclis kararlarinin yillara gore degisimi
1.8. Istanbul Plan Degisikligine Tipik Bir Ornek

1.8.1. Uskiidar Ilcesinden Ornekler

1.8.1.1. Ornek Tip 1

Tip1’in Ornegi olarak; imar planinda kismen Belediye Hizmet Alani,
kismen Temel Egitim Alani, kismen konut, park ve imar yolunda kalan s6z
konusu yerde; cami alan1 olarak ayrilan yerin yetersiz oldugu goriilerek Belediye
Hizmet Alani ile cami alanlarinin yerlerinin degistirilmesi Onerilmistir. 1996
yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis goriigmelerinde teklif plan degisikligi

kabul edilmistir.*®

*® Uskiidar Belediyesi imar Miudiirliigii Verileri
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1.8.1.2. Ornek Tip 2

Tip 2’nin Ornegi olan alan; kismen agaglandirilacak alan, kismen yol,
kismen de TAKS:0.06 KAKS:0.12 yapilanma sartinda konut alaninda kalmaktadir
(sekil 6.15). Teklif plan degisikligi ile TAKS:0.15 KAKS:0.30 ayrik nizam 2 kat
konut alani Onerilmistir. 1996 yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis

goriismelerinde teklif plan degisikligi red edilmistir.*®

Sekil 1.5. Uskiidar Tip 2; Plan degisikligi yapilmadan dnceki durum®’

% >(Jskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii>’
" Uskiidar Belediyesi Imar Midiirliigii
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Sekil 1.6. Uskiidar Tip 2; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®

Tip 2’nin diger bir 6rnegi olarak ele alinan s6z konusu alan, uygulama
imar planinda bitisik nizam blok bast H: 15.50m irtifada tali ticaret alaninda
kalmaktadir. Teklif edilen plan degisikliginde mevcut kitleye 70m?lik bir ilave
yapilmaktadir. 1990 yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis goriismelerinde

teklif plan degisikligi kabul edilmistir.*

Sekil 1.7. Uskiidar Tip 4; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®

*8 *Uskiidar Belediyesi Imar Midiirligi™”
* *Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii*”
50 >{Jskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigi’’
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Yine basgka bir Tip 4 0rnegi olarak; imar planinda, ticaret alaninda kalan
(sekil 6.21) s6z konusu alandaki blok kitlelerinin kaldirilarak, alanin sabit semt
pazarina doniistiiriilmesi teklif edilmis. 1996 yilinda yapilan imar komisyonu ve

meclis goriismelerinde teklif plan degisikligi kabul edilmistir.”*

53

Sekil 1.9. Uskiidar Tip 4; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum

1.8.1.3. Ornek Tip 5

Tip 5 Orneginde; s6z konusu alandaki park alan1 ve yaya yolu (sekil
6.23) kaldinlarak, H: 15.50 irtifada Hizmet+Ticaret Alani ile otopark Onerilmistir.
2000 yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis goriigmelerinde teklif plan

degisikligi kabul edilmistir.

5! {Jskiidar Belediyesi imar Miidiirliigi’’
*2>Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii’
53 >Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigi’’
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Sekil 1.11. Uskiidar Tip 5; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®

1.8.1.4. Ornek Tip 6

Tip 6 6rnegi olarak ele alinan s6z konusu alan; park alaninda kalmaktadir.
Teklif plan degisikliginde park alani kaldirilarak, kismen yol, kismen de H:12.50
m irtifada TAKS:0.25 KAKS:1.00 yapilanma sartinda konut alan1 6nerilmistir.
2000 yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis goriismelerinde teklif plan

degisikligi red edilmistir.>®

> {Jskiidar Belediyesi imar Miidiirliigi’’
% *{Jskiidar Belediyesi imar Miidiirliigi’’
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Sekil 1.12. Uskiidar Tip 6; Plan degisikligi yapilmadan énceki durum®’

Sekil 1.13. Uskiidar Tip 6; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®®

1.8.1.5. Ornek Tip 7

Tip7 6rnegi olan, plan degisikligi teklifinde yapilasma diizeni ve plan
sartlar1 aynen korunarak imar yollar1 ve yesil alan iptal edilmistir. 2000 yilinda
yapilan imar komisyonu ve meclis goriigmelerinde teklif plan degisikligi kabul

edilmistir.>®

°">Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii*”
%8 >{Jskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigi’’
% >skiidar Belediyesi Imar Miidiirliigi’’
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Sekil 1.14. Uskiidar Tip 7; Plan degisikligi yapilmadan 6nceki durum
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Sekil 1.15. Uskiidar Tip 7; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®

1.8.1.6. Ornek Tip 8

Tip 8 6rnegindeki s6z konusu alan, kismen ilkokul, kismen yesil alan ve
yol, kismen de TAKS:0.25 KAKS:1 ve H:12.50 m irtifada yapilanma sartinda
konut alaninda kalmaktadir (sekil 6.29). Plan degisikligi teklifinde ilkokul ile
konut alani arasindaki yolun giizergah1 degistirilerek daraltildigi, ilkokul alaninin
bir kisminin ayn1 yapilanma sartinda konut alanina ve yol alanina alindigi, parsel
icerisindeki 7mlik yaya yollarinin iptal edilerek; park alaninin biiyiik kisminin
yine ayni yapilanma sartindaki konut alanina doniistiiriildiigii goriilmektedir.1996
yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis goriismelerinde teklif plan degisikligi

kabul edilmistir (sekil 6.30).%?

% >Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii*”
81 >{Jskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigi’’
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1.8.1.7. Ornek Tip 10

| |1 _— S /A

Sekil 1.17. Uskiidar Tip 8; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®

Tip 10 6rnegindeki s6z konusu yer, imar planinda H: 12.50 m irtifada tali
ticaret ve otopark alaninda kalmaktadir. Plan degisikligi ile tali ticaret alani
degistirilerek yaklasik 50 m? biiyiitiilmiis ve otopark alam kiiciiltiilmiistiir. 2004
yilinda yapilan imar komisyonu ve meclis goriigmelerinde teklif plan degisikligi

kabul edilmistir.®®

63 ’[:Jskﬁdar Belediyesi 1mar Midirlagi™’
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Sekil 1.18. Uskiidar Tip 10; Plan degisikligi yapilmadan énceki du rum®

Sekil 1.19. Uskiidar Tip 10; Plan degisikligi yapildiktan sonraki durum®’
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11.BOLUM
ISTANBUL’DA IMAR PLANI UYGULAMALARI
2.1. Istanbul’da Cumhuriyet Déneminde Yapilan ilk imar Planlan

Bu boliimde imar plani,imar programi,arsa diizenlemeleri arasindaki
iliskilerde olmas1 gerektigi gibi kurulamamistir.Bunun sonucu olarak Istanbul’da
kentsel alanlarin yalnizca genisletilmesini kolaylastiran ve yatirimlarin bu amagla

yonlendirilmesi saglayan yaklasimlar incelenmistir.

2.1.1. Cumhuriyet’ten Onceki Donem

Osmanli Imparatorlugu’nda Tanzimat Fermani’'nin (1839) ilanindan
onceki donem ve Tanzimat’in Fermani’ndan Cumbhuriyet’in ilanina (1924) kadar
olan donem olmak iizere; Cumhuriyet Oncesi planlama sisteminin tarihsel
gelisimini, iki boliimde inceleyebiliriz. Cogunlukla, Tanzimat Oncesi Osmanli
yonetimince imar konularinda; kentlerdeki yapilarin saglamliklari, insan sagligina
uygunluklari, yollarin temizligi ve yanginlarin engellenmesi ile ilgili tedbirlerin
tizerinde durulmustur.Osmanli gelenekleri esas itibariyle islami hayat tarzina
dayali oldugundan; Osmanli kentlerinde, islam kentlerinde ortaya c¢ikan kentsel
gelisme yaklagimlart gézlenmistir. Osmanli ve islam Hukukundaki kamu ve 6zel
hukuk alanlar1 arasindaki oncelik farki ve bunlar arasindaki karmasik iliskiler,

Osmanlilarda imar hukukunun varligini ve gelismesini miimkiin kilmamustir.%®

Osmanli Devleti’nde, islam felsefesine dayali 6rf ve adetin yonlendirdigi
kent imar hukuku kurallarinin  temel Ozellikleri  sunlardir;  kisiler,
gayrimenkullerini baskalarina giiriiltii, giinesi engelleme, koku gibi etkenlerle
rahatsizlik yaratmadiklar1 taktirde istedikleri gibi kullanabilir ve ailelerin
gorsellik, ses ve diger agilardan da mahremiyetlerini saglayabilmeleri sarti ile,
yapilarin yiiksekligini komsu ya da g¢evredeki diger yapilarin hava ve gilinesini

engellemeyecek sekilde diledikleri kadar yiikseltebilmekteydiler. Ayrica yollar

% Keles, R., 2002, Kentlesme Politikas, 7. Baski, Imge Kitabevi, Ankara.
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icin de belirli genislik kurallar1 getirilmistir. Mevcut imar hukuku diizeni seriat
hiikiimlerine gore 6zel kisilerin menfaati iizerine kurulu oldugu goriilmektedir.
Bunun sonucu olarak, 19. yiizyllda Tanzimat’in fermanina kadar Osmanli
kentlerinde gelismeyi organize edebilecek batili anlamda bir imar hukuku
olusamamuistir, bu nedenle de kentlerde kuraldis1 ve gelisigiizel bir yapilagma
hiikiim siirmiistiir™. Istanbul’un Osmanl Devleti’nin baskenti olmas1 nedeniyle,
stratejik konumu olduk¢a Onemliydi. Bu nedenle; devlet yonetimi, planlama
calismalarini 6ncelikle Istanbul’da yogunlastirmistir. Fransiz miihendis Kaufer’in
1786 tarihli Istanbul haritas1 iizerinde plan kararlar1 almasi; ve III. Selim’in emri
ile 1882°de Topkap: Sarayi’nin 6nii ve Uskiidar Selimiye Mahallesi icin ingiliz
Mimar Melling’e mevzii planlarin hazirlatilmasi yapilan belli basli planlama
calismalarindandir. 1773’te, Osmanli’da Avrupa standartlarina yetisebilme
kaygisi ile Tiirk orgencilerin yetistirilmesi igin; 1944 yilinda 4619 Sayili Kanunla
istanbul Teknik Universitesi adimm alan, Miihendishane-i Berri-i Hiimayun
agllmlstlrm. Osmanli’da gercek anlamda ilk kent planlama ¢alismasi 1836-
1937°de Von Molther’in Istanbul’a yaptig1 imar plani olmus; 1839°da ise ilk imar

talimatnamesi olan “ilmuhaber” yayimlanmugtir*.

Kenti bir biitiin olarak ele alan Von Molthe plan1 Tanzimat Reformunun
anahtar kavramlarindan biri olan merkeziyetgilik goriisiinii kent planlamasina
yansitirken, uygulanmamis da olsa sokak diizenlemesine getirdigi ilkeler ile
giinlimiiziin kent plancilarina gelismis tasarim ¢oziimleri sunuyordu72. Osmanli
imparatorlugu, 19. yy'da ortaya cikan Batidaki saglik¢t ve militarist yerel
planlama anlayislarini; aydinlanma ¢agini ve sanayi devrini yasamadan o giinkii
sartlara gore belirli Osmanli kentlerine, 0Ozellikle istanbul’a uyarlamaya
gallsmlstlr.73 Avrupa’da sanayilesmis {ilkelerin olusturdugu kapitalist merkez
diizeni, kurulan emperyalist iliskilerle sanayilesen ya da sanayilesmemis cevre
iilkelerde 6nemli degisimlere sebep olmustur. Sanayilesmemis ve sehirleri bati

sanayi sehirlerinin 6zelliklerini tagimiyor olmasina ragmen, 19. ylizyilda Osmanh

% Aydemir, 1999

0 Ayatag, 2000

™ Celik, 1986; Tekeli, 1980
2 Ayatag, 2000, 5.107

"3 Kalabalik, 2002
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imparatorlugu, kapitalist sistemin bir ¢evre iilkesi haline gelmis; bu farkli iki
etkiyi yeniden bi¢imlendirip kendine 6zgii nitelikler kazandirarak 6nemli yapisal
doniisiimlere sahne olmustur”. 1839°da Tanzimat Fermani’nin ilanindan sonra,
Osmanli’da ger¢ek anlamiyla imar konularina 6nem verilmeye baslanmustir™. 19.
Yiizyillda gelisen tiim bu yapisal doniisiimler, sehir diizeni iizerinde bir takim
degisimlere sebep olmustur. Bu donemde, dis baglant1 sistemleri, gelisen teknoloji
ile degismis, yabanci sirketler eliyle demiryolu destekli buharli gemilere dayanan
deniz ulasim ag1 kurulmasina baslanarak kentlere demiryolu, liman ve rihtim gibi

altyapi sistemlerinin kazandirilmasi saglanmistir.

Kent dig1 iliskilerin kervanla kuruldugu zamanlardaki hanin gordiigi
islevler degiserek kent merkezlerinde otel, istasyon ve antrepo gibi yeni sehirsel
fonksiyonlar yerini almaya baslamis; artan ticari faaliyetler sonucu sehir
merkezlerinde is alanlar1 geliserek bankalar gibi yeni kurumlarin ve biirolar gibi
yeni bina tiirlerinin ortaya ¢iktigi gdzlemlenmistir. Askeri sinifin yerini devlet
biirokrasisinin almasi1 gibi yonetimsel yapidaki doniisiimler kent merkezlerinde
devlet dairelerinin yer almasina sebep olmus; ticaret burjuvazisi ve biirokrasi
mensuplar1 gibi yiikselen yeni smiflarin yeni yasanti bigimlerine paralel olarak
yeni kiiltiir ve eglence odaklar1 ortaya ¢ikmuistir. 19. Yiizyll Osmanli Kentlerinde,
konut alanlarinda da 6nemli degismeler olmus; etnik ayrimlara gore farklilasan
mabhalle yapis1 yerini smifsal farklilasmaya birakmistir. Osmanli Kentlerinde yeni
donati ihtiyacina goére gelisen fonksiyonel degisimler, sehir merkezlerinde eski
diizeni ortadan tamamen kaldirmadan yer alarak, geleneksel ve modern yapinin

sentezini olusturmustur’®,

Osmanli Kentlerinde tiim sanayi Oncesi kentlerde
oldugu gibi salgin hastaliklarin sebep oldugu biiyiik kayiplarin bas gdstermesi
sonucu Kent planlama ve yonetiminde saglik¢i planlama anlayist 6n plana
¢ikmustir’’. 1839°da istanbul’da saglik¢1 yerel planlama anlayisiyla “Sthhiye
Meclisi” kurulmustur. 1848’de sehir planlamasi ve yapilarla ilgili faaliyetleri

diizenleyen ilk nizamname olan “Ebniye Nizamnamesi” yayimlanmustir.

Yanginla miicadele amaciyla bir takim tedbirlerin 6ngoriildiigii; yap: faaliyetlerini

™ Tekeli, 1986
" Tiirk, 1999

76 Tekeli, 1986
" Tekeli, 1986
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denetleyici yaklasimlarin gelistirildigi ve yollara iliskin hiyerarsik sistemin
kurularak standartlarin getirildigi bu nizamnamede kamulastirmaya dair hiikiimler
de bulunmaktadir. Bu nizamname ile istanbul’daki imar islerinin kontrol altina
alinmasi  amagclanmistir’. 1848 Ebniye Nizamnamesi’nden 1882 Ebniye
Kanunu’na kadar daha c¢ok yollarla ilgili diizenlemeleri iceren, birbirlerini
tamamlayan alti nizamname cikartilmistir. 1854’te “Istanbul Sehremaneti”
kurulmus, kent planlamasi ve yonetimiyle ilgili yeterli birikimin olmadigi bir
ortamda, Sehremaneti kendisinden beklenen atilimlari gosteremeyince’ 1856°da
Intizam-1 Sehir Komisyonu kurulmustur. Bu komisyonun &nerilerine gore;
belediye yOnetiminin hizmetler i¢in fon kurulmasi, yeni vergilerin yiirtirliige
konmasi, yollarin genisletilmesi, yaya kaldirimlarinin diizenlenmesi ve temizlik
gibi islerin yapimimi daha rahat {istlenebilmesi icin 1857°de istanbul 14

belediyeye bolinmiistiir.

1858’de Arazi Kanunu c¢ikartilarak sinir, miilkiyet ve tapu kavramlari
Osmanli toprak diizenine adapte edilmis ve kadastro haritalar1 yapilmistir. Yine
1858’de ¢ikartilan Sokaklara dair Nizamname ve 1864°de ¢ikartilan Turuk ve
Ebniye Nizamnamesi ile sokak diizenlemeleri yapilmaya c¢alisilmistir. Ebniye ve
Turuk Nizamnamesi’nde; harita yapimi, kamulastirma, yol diizenlemesi ve
yapilara yonelik hiikiimler bulunmaktadir. Birinci Mesrutiyet’in ilani ile 1877°de
kabul edilen Vilayet Belediye Kanunu, tim imparatorluk simirlarina
uygulanmistir. Yeni Vilayet Belediyeler Kanunu ile belediyeler; imar islerinin
diizenlenmesi, alt yapi tesislerinin yapim ve bakimi gibi gorevler ile sorumlu
tutulmuslardir®. 1882°de Osmanlilarin ilk imar Kanunu olan Ebniye Kanunu
yayimlanmis; Ebniye ve Turuk Nizamnamesi yiiriirlikten kaldirilmistir. Ebniye
Kanunu’nda, yeni alanlarin imara acilmasi durumunda olmasi1 gereken donati
alanlariyla ilgili hiikiimler, bu alanlarin teknik alt yap1 (lagim, yollar ve
kaldirimlar gibi) eksikliklerinin giderilmesi ve bu asamada ortaya ¢ikacak olan
toplumsal maliyeti azaltmaya yonelik tedbirler alinmistir. Ayrica yollar i¢in belirli

kriterler getirilerek genisletilmelerine 6nem verilmis; kamulagtirma kavrami

"8 Tiirk, 1999, s.14
7 Tekeli, 1986, 5.39
8 Tekeli, 1986
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gelistirilerek yasallastirilmistir. Belediyeler, yangin yerlerinin ve iskana agilacak
alanlarin haritalarinin yapilip halka ilan1 konusunda yilikiimlii kilinarak proje ve
calismalari  “kamu  yarar1”  agisindan  degerlendirmeleri  hususunda
gorevlendirilmislerdir.®* Ebniye Kanunu ile sehir planlamasi eyleminden daha ¢ok
yaptya iliskin hiikiimler getirilmistir. Olusturulmaya calisilan bu imar mevzuati ile
cozlimlenmesi istenen temel sorunlar yangin yerlerinin yeniden diizenlenmesi ve
yollarin genisletilmesidir; yine de kismen de olsa yeni kurulacak mahallelerin
nasil yapilacagi konularina da yer verilmistir®®. Osmanli Imparatorlugu’nun son
donemleri i¢inde yapilan imar Planlama calismalari, farkli segilen yabanci
plancilar tarafindan yapilan sistemsiz ve yiizeysel ¢alimsalar seklinde kaldig: igin
planlama sisteminden daha c¢ok harita miihendislik disiplininin gelismesine
yardimc1 olmustur. 19. Yiizyil yerel planlama ve imar calismalari, tiim kenti
biitiiniiyle ele alan ¢alismalar olarak degil de; daha ¢ok yangin alanlarinda, devlet
politikast  dogrultusunda militarist bir planlama yaklasimiyla otoritenin
kurulmasina imkan tanimayan sokak yapisinin degistirildigi; miimkiin oldugunca
anitsal tarihi eserlerin 6n planda tutularak meydanlarin olusturulmaya g¢alisildigi

ve yollarin diizenlendigi calismalar olarak, Osmanli’da kendini gostermistir.
2.1.2. Cumhuriyet’ten Sonraki Donem

Cumhuriyetin ilk donemlerinde, kentlere, temel ideolojisi toplumu cagdas
toplumlar diizeyine yiikseltmek olan bir misyon yiiklenmisti®®. Bu nedenle yeni
kurulan Tirkiye’nin yeni kurulan Baskenti biiyiilk 6nem tasimaktadir. Osmanl
zamanindan kalan belediyecilik tecriibesinin de etkisiyle 1924 yilinda Ankara
Sehremaneti’nin kurulmasindan sonra, Baskent Ankara’nin imar edilecegi alanda
kamulastirma  ¢aligmalarimi  diizenleme amaciyla, Sehremaneti’nin  de
girisimleriyle 1925°de 583 Sayil1 Kanun ¢ikartilmustir®, 1928 yilinda 1351 Sayili
Ankara imar Midiirliigi’nlin Kurulus ve Gorevlerini belirleyen Kanun’un
yiirlirliige girmesi ile, Ankara’nin imar planini yaptirma gorevi, kurulan imar

Miidiirligi’ne verilmistir. Zaman igerisinde Ankara imar Midiirliigii baskentin

8 Tiirk, 1999, s.14

8 Celik, 1986; iller Bankasi Dergisi, 1998; Erkiin, 1999
8 Kalabalik, 2002, s.47

8 Kalabalik, 2002
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planlamas1 yaninda oOteki kentlerin de imar planlarini onama yetkisi ile
donatilmistir.® Ayrica, istiklal savasini galibiyetle geride birakan geng
Tiirkiye’nin acilen ¢6zmesi gereken en O6nemli problemlerden digeri de, savas
nedeniyle harap olan bircok Bati Anadolu sehrinin yeniden yapilandirilmasinin
saglanmastydi®. Bu amacla, 1925 Tarihinde Ebniye Kanunu’nun hiikiimlerinin
degistirilerek benimsendigi 642 Sayili Kanun yayimlanmistir. 1924-1933 yillar
arasinda; Cumhuriyet sonrasi inkilap hareketleri ¢ergevesindeki imar faaliyetleri
cogunlukla savas sonrasi harap olan Ege kasabalarinin yeniden diizenlenmesinde

yogunlasmus, bu dogrultuda 14 kadar yerlesim plani yapilmistir®’.

Tiirk kentlerinin planlamasinin yapilmasi amaci ile bir¢ok yabanci uzman
davet edilmistir. Cumhuriyet yonetiminin ¢ikardig: imar ile ilgili ilk yasalar, daha
¢ok Osmanlilardan kalan mevzuatin degistirilerek yeni bir kurumsal diizenleme
yaptlmasina yonelik idi. 1930 Tarihli 1580 Sayili Belediye Kanunu’nun
yayimlanmasiyla 1876 Tarihli Vilayet Belediye Kanunu degistirilerek, biitiin
belediyeler i¢in imar plani yaptirma zorunlulugu getirilmistir (Kalabalik, 2002;
Tiirk, 1995). Kisa bir siire sonra ¢ikartilan 1930 Tarihli 1593 Sayili Umumi
Hifzissthha Kanunu ile, belediyelere bircok imar ve saglik gorevleri verilerek
kamu saglig: ile ilgili esas gorevlerin yerel yonetimlerde oldugu ifade edilmistir
(Kalabalik,2002; Tekeli, 1980). Ayn1 y1l yayimlanan 1663 Sayili Kanun ile, 1928
Tarihli 1351 Sayili Ankara imar Miidirliigi’'niin Kurulus ve Gorevlerini

Belirleyen Kanun’un bazi hiikiimleri degistirilmistirgg.

2.1.2.1 Yerel Yonetimlerin imar Yapma Asamasi

1933 Tarihinde yiiriirlige giren 2290 Sayili Belediye Yapi ve Yollar
Kanunu ile Ebniye Kanunu’nun ¢ogu hiikkmii kaldirilarak, belediyelerin imar plani
yaptirma  zorunlulugu  vurgulanmistir.  Getirilen yasal diizenlemelerle;

belediyelerin gorev ve sorumluluklarinin arttirilmasi, bunlarin yerine getirilmesi

8 Ayatag, 2000; Tiirk, 1995
8 Tekeli, 1980

8 Ayatag, 2000

% Tiirk, 1995
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i¢in ihtiya¢ duyulan maddi kaynaklarin temini sorununu dogurmustur. Bu nedenle
1933 Tarihinde 2301 Sayili kanunla Belediyeler Bankas1 kurularak, ayni yil 2722
Sayili Belediyeler istimlak Kanunu yaylmlanmlstlrsg. 1934 Yilinda 2290 Sayili

Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu yeniden diizenlenerek uygulamaya konmustur.

Cumhuriyetin ilk yillarinda; belediyeler, yapilan yasal diizenlemeler ile
imar plani1 yaptirmalarit konusunda zorunlu tutulmus olmalarina ragmen, iilkenin
icinde bulundugu sartlarda bu yikimliligli yerine getirmeleri miimkiin
olmamistir. Bu nedenle 1935’te 2763 Sayili Belediyeler imar Heyeti’nin
Kurulusuna iliskin Kanun ¢ikartilmig; Belediyeler imar Heyeti ile merkezi idare,
imar planlar1 yapiminda gorev {istlenmistir. Icisleri Bakanligi vekaletinde
Belediye imar Heyeti ve yine 1935°te Baymndirlik Bakanligi’nda Sehircilik Fen
Heyeti’nin kurulmasi ile, imar plant yapiminda merkezilesme egilimi baslamistir.
Fakat zaman ic¢inde bu iki biironun birbiriyle yarisir hale gelmesinden 6tiirii; 1939
Tarih ve 3611 Sayili Nafia Vekaleti Teskilat ve Vazifelerine Dair Kanun ile
icisleri Bakanligi’nin imar planlamasina dair gorevleri Bayindirlik Bakanligi’na
devredilmistir. Boylece Tiirkiye’nin merkezi idare teskilati i¢cinde imar planlamast
ve idareye iliskin denetleme fonksiyonlar iki bakanlik arasinda paylasilmistir™.
1938 Tarth ve 3458 Sayili Miihendislik ve Mimarlik Kanunu ile kentlerin
planlamasi ve kentlerde yapilacak yapilarin yapilmasinda fen adamlaria yetki

verilmesi konusunda énemli adimlar atilmistir®.

2.1.2.2 Belediye Yap1 Ve Yollar Kanunu

Sozii edilen kanunla, resmi ve 6zel biitiin yapilarin proje ve yapimi tiir,
onem ve biiyiikliik derecelerine gore, fen adamlarmin nezaret ve sorumlulugu
altinda yapilmasi ilkesi getirilmistirgz. 1944°te 2290 Sayili Belediye Yapi1 ve
Yollar Kanunu tekrar diizenlenmistir. 1945°te 4759 Sayili Yasa ile Belediyeler

8 Kalabalik, 2002; Ayatag, 2000
% Kalabalik, 2002, s.50

°! Kalabalik, 2002, 5.52

% Tekeli, 1980, 5.84
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Bankas1 ile imar Heyeti, iller Bankasi adi altinda birlestirilerek mali olanaklar
arttirtlmistir.  Cumhuriyet Donemi’nde, 1930-1945 Yillarn arasinda kent
planlamasi ve bu planlarin uygulanmasinda kentlesme hizinin diisiik olmasi
nedeniyle temel sorun, yeni yerlesme alanlarinin agilmasindan ¢ok, mevcut sanayi
Oncesi kentine imar uygulamalart ile modern bir goriiniis vermek olmustur®,
Belediyelerin mali yapisini giiglendirmek amaci ile, 1948°de 5237 Sayil1 Belediye
Gelirleri Kanunu yayimlanmistir. 1954°te Tiirk Miihendis ve Mimar Odalarinin
kurulmasi, 6nemli kurumsal gelismelerden birisi olmustur.  Yiiriirliikteki 2290
Sayili Yap1 ve Yollar Kanunu, 1934 ve 1944 Yillarinda degistirilmis olmasina
ragmen; sehir planlamasi ve imar konularinda var olan sorunlarin ¢oziimiinde
yetersiz kalmasi sebebi ile 1956 Yilinda 6785 Sayili imar Kanunu yiiriirliige
girmistir. Boylelikle 1882 (Ebniye Kanunu), 2290, 642 ve 1663 sayili kanunlar
kaldirilmistir®™. Planli dénemin ilk yasal diizenlemesi olan 6785 Sayili imar
Yasasi; 1956’dan 1984°e, 3194 Sayili imar Yasasi’nin yayimlanmasina kadar
yiirtirliikte kalmistir. Bu kanun ile sehir planlama eylemine yeni goriisler
getirmistir. Ozellikle imar planlarinin imar programlarma gore uymasi gerekliligi,
sehirlerin ¢evresindeki miicavir sahalarin plan biitiinliinde diisiiniilmesi ve yap1 ve

ruhsat islerine iliskin getirilen hiikiimler oldukca 6nem tagimaktadir.
2.1.2.3. Nazim imar Planinin Yapihis Nedeni

6785 Sayili imar Yasasi ile ilk kez Nazim Plan kavrami ortaya ¢ikmis ve
tanimlamasi yap11m1st1r95. 1956-60 Yillar1 arasinda; dzellikle Istanbul’da planlama
faaliyetlerinin biitliinciil planlama anlayis1 icinde gelistirilememesinden 6tiirt,
tiimiiyle parcaci bir uygulama politikas1 giindeme gelmistir%. 6785 Sayil1 Yasa ile
merkezi yonetime denetleme, kontrol ve onama yetkisi verilmis ve kamu yarari
goriisii imar mevzuatinda ve uygulamalarinda temel esas olarak kabul edilmistir.
Bu donemde bolgeleme calismalar1 yapilmaya baslanarak; iskan, ticaret, sanayi
gibi farkli bolge tipleri planlarda yer almistir. Ayrica ulasim kademelenmesi ve

lejantlardaki gelisim 6nemli farkliliklar olarak gdzlenmektedir. Fakat bu kanun

% Tekeli, 1980, 5.69

% Ayatag, 2000; Tiirk, 1995

% Tiirk, 2003, 5.88

% Duyguluer, 1991; Suher, 1994; Suher, 1996; Alp, 1996
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kapsaminda yapilan planlama c¢aligmalarinda; onanma siirecinin merkezi
yonetimin denetiminde olmasi, zaman i¢inde planlama sisteminde tikanikliklarin
olusmasina sebep olmustur. 1958 Yilinda da imar Kanunu’nu yiiriitmek, yurdu
bolge, kent, kasaba ve koylerini planlamak, kent politikasini tayin etmek i¢in 7116
Sayili Kanunla imar ve iskdn Bakanligi kurulmus ve planlama konularinda ileri
bir adim atilmasi saglanmistir. Boylelikle kent planlamasi konusunda merkezi
yonetim, yerel yonetimlere karsi oncelikli durumunu giiqlendirmistir97. 1959°da
Istanbul imar Yonetmeligi uygulamaya konmus; 1960’ta ise Devlet Planlama
Teskilati kurulmustur. 1972 Tarihinde yayimlanan 1605 Sayili Kanunla, 6785
Sayili imar Kanunu’nun bazi hiikiimleri ortadan kaldirilmis, ek maddeler
getirilerek  eksik ve yetersizlikler giderilmeye c¢alisilmis ve kapsami
genisletilmistir®™. Bu sekilde kir-kent ayrimu, biiyiiksehir-metropol, kentsel alanlar
kavrami, doga ve ¢evre koruma, sit alanlar1 gibi terimler planlama literatiiriine
girmistir. 1980°de imar iskan Bakanligi’nin adi, Baymdirlik ve iskan Bakanligi

olarak degistirilmistir.
2.1.2.4. Turizmi Tesvik Kanunu

Zaman i¢inde kentlesme ve kentlerdeki niifus artis1 onemli derecede arttigi
i¢in, biirokratik ¢ikmazlar nedeniyle 6785 Sayili Yasa yeterli olamamis; imar
yetkilerinin yerel yonetimlere devredilmesi merkezi yonetimlerce zorunlu bir hale
gelmistir. imar konularinda sirasiyla vyiiriirliige giren; 775 Sayili Gecekondu
Kanunu, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu, 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu,
2960 Sayili Bogazi¢i Kanunu, 2872 Sayili Cevre Kanunu, 1710 Sayili Eski
Eserler Kanunu, 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu, gibi
kanunlarla diizenlemeler yapilmistir. 1980°1i yillara gelindiginde; kentlesme
hizinin 1970’lerle aym1 hizda devam ettigi, biiyiik kent ve metropollerde niifus
yigilmalarinin oldugu gozlenmektedir. Merkezi yonetimin imar konusuyla ilgili
yiikiinli azaltmak ve yerel planlamay1 tesvik etmek amaci ile 1984 yilinda 3030
Sayili Biiyliksehir Belediyeler Yasasi ¢ikartilarak; planlama yetkileri Ankara,
Istanbul ve Izmir Biiyiiksehir Belediyelerine aktarilmustir. Biiyiiksehir

" Tekeli ve ilkin, 1983
% Tiirk, 1995; Alp, 1996
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belediyelerine taninan yerinden yoOnetim yapilanmasinin olumlu sonuglari
dogrultusunda; bu yetkinin tiim yurt genelinde yayginlastirilmas1 amaglanmis ve
3194 Sayili imar Yasasi ¢ikartilmistir. 1985 Tarihinde ylriirliige giren ve halen
glinlimiizde ytriirliikkte olan 3194 Sayili imar Kanunu iilkemizdeki planlama ve
imarin basta gelen yasal kaynagmi olusturmaktadir®®. Ozel durumlari nedeniyle,
Biiyiiksehir Belediyeleri, 3194 Sayil1 Yasa cer¢evesinin disinda tutulmustur. 3194
Sayili Yasa ile ilk defa planlamanin bir sisteme baglanmasi, fiziki plan kademeleri
ile sosyo-ekonomik kararlarin mekana yansitilmasi, ile giiveni Kkotiiye
kullananlara ceza hiikiimlerinin getirilmesi; 6785 Sayili yasadan farkli olarak 6ne
¢ikan yeniliklerdendir'®. Fakat bu yasa ile sorunlarin sadece fiziksel planlama
anlayis1 ile c¢oziilebilecegi diisliniilmiis; planlamaya yeni yaklasim ve yeni

yontemler getirilmemistir.
2.1.2.5. imar Kanunlari ile Aktif Kurumlar

Bugiinkii imar sisteminin kurumsal yapisini, merkezi ve yerel yonetimler
olusturmaktadir. i¢isleri Bakanligi’nin genel gdzetimi altindaki belediyeler ve il
0zel idareleri yerel yonetim Orgiitlenmesini olusturmaktadirlar. Bayindirlik ve
Iskan Bakanligi ile bu bakanliga bagli iller Bankasi, tasinmazlarla ilgili islemleri
yiirliten Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli; merkezi yonetim yetkilerine sahip olan
kurumlardir. imar isleriyle ilgili; Bolge idare Mahkemeleri ve Danistay 6. Dairesi

yarg1 sistemini olusturmaktadirlar.

Gilintimiizde gecerli olan 3194 Sayili imar Kanunu ve yonetmeliklerinin;
imar mevzuatinda tanimlanan ¢ok sayida plan tiirliniin yapim ve onanma
asamalarinda merkezi yonetimin ¢esitli kurumlarini siirece dahil etmesi sonucu,
plan biitlinlligiiniin bozularak kurumlar arasi yetki karmasasinin ¢ikmasina
sebebiyet  verdigi gérﬁlmektedirwl. Ulkemizde, Cumbhuriyetten itibaren
olusturulan imar ile ilgili mevzuat, 1950’lerden sonra yasanan hizli kentlesme ve

sanayilesme ile ortaya ¢ikan sorunlari ¢6zmekte yetersiz kalmistir.

% Tiirk, 2003, 5.90
1% Dyyguluer,1989; Unal, 1994
101 Unal, 2003
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2.2. imar Tadilatlarinin Yarattig1 Etkiler

Imar plamyla gelen deger farkliliklari yaninda kadastro parsellerinin de
konum ve sahip olduklar1 6zelliklere gore degerleri farkli olmaktadir. Ancak, 18.
madde uygulamasinin 6zii, alan esasmna gore tiim kadastro parsellerinin ayni
degerde oldugu kabuliine dayanmaktadir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesinde “Belediyeler ve valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin  dagitimi sirasinda bunlarin  ylizol¢limlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda diizenleme
ortaklik payi1 olarak diisiilebilir” ifadesi yer almaktadir. S6z konusu kesintinin
deger artisini karsilayip karsilamadigi ise net bir sekilde ortaya konulamamustir.
Kentsel arsa-arazi diizenleme uygulamalarinda tasinmazlarin nesnel degerlerini

esas alan esdegere dayali yeni bir model 6nerisinde bulunmustur.

Bu model kapsaminda s6z konusu taginmazlarin diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrast “nominal” birim degerlerini CBS teknikleri ile belirleyerek
vektorel tabanli tasinmaz deger haritalarinin iiretimini gergeklestirmistir.
Ulkemizde yapilan arsa diizenlemelerinde diizenlemeye giren kadastro parsellerin
diizenleme sonrasinda farkli konum ve farkli imar haklarina sahip imar parselleri
tahsis edilmektedir. Kadastro parsel malikleri yapilasmaya uygun, altyapi
hizmetleri mevcut, kamu hizmetlerinden yararlanma hakki olan imar parsellerine
sahip olmaktadirlar. Istanbulda ve tiim {ilkemizde alan esasmna dayal1 yapilan arsa
diizenlemesi uygulamalarinda diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan
kamu hizmet alanlarina ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar i¢in kullanilmak
tizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden &nceki
yiizélgiimlerinden %40 miktarnda kesinti yapilmaktadir'®. Bu  kesinti
karsiliginda kadastro parsellerine tahsis edilen imar parsellerinin  6nceki
degerlerine esdeger olup olmadiklar1 nominal degerlendirme yaklasimiyla
irdelenecektir. Bu baglamda oncelikle alan esasina gore dagitim yapilmis ¢alisma
alan1 segildikten sonra parsel degerlerini etkileyebilecek deger faktorleri secilerek

kadastro ve imar parsellerinin nominal degerleri hesaplanacaktir.

12 R.G., 02.11.1985, No: 18916
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Imar tadilatlar1 yapilmadan ©6nce ve yapildiktan sonraki etkilerini

incelecegiz;

a)Planlama, arsa diizenlemesi ve tasinmaz degerlendirmesi ile ilgili
literatiir taramasi, konu kapsaminda temel kavramlar, degere etki eden faktorlerin

belirlenmesi,

b)Diizenleme oncesi kadastro parsellerinin diizenleme sonrasi imar
parsellerinin deger faktorlerinin belirlenmesinden sonra deger faktorlerine ait

puan degerlerinin hesaplanmasi,

c)Kadastro ve imar parsellerinin puan degerlerine gore nominal

degerlerinin ve nominal birim degerlerinin hesaplanmasi,

d)Alan esasina gore dagitim ve parselasyon yapilan pilot bolgede kadastro

parsellerine tahsis edilen imar parsellerinin ve kamu alanlarinin belirlenmesi,

e)Kadastro parsellerine tahsis edilen imar parsel alanlari ile deger esasina

gore tahsis edilmesi gereken alanlarin bulunmasi ve karsilastirilmast,
f)Kadastro ve imar parsellerinin degerlerine gore siniflandirilmas,

g)Deger esasina gore parselasyon ve dagitim yapilmasi, alan esasina ve

deger esasina gore kadastro parsellerine tahsis edilen alanlarin karsilastirilmasi
2.3. Plan Cesitleri

[mar plan sisteminine gore plan gesitleri soyle;

1) Sosyo-Ekonomik Planlar

2) Ust Diizey Fiziki Planlar

3) Yerel Fiziki Planlar (imar Planlar)
4) Tamamlayic1 Planlar

5) Revizyon Imar Plam

6) Ozel Amach imar Planlar
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2.3.1. Sosyo-Ekonomik Planlar

Ekonomik ve toplumsal kalkinma i¢in kaynaklarin dogru kullanilmasi ve
planlamas1 hedeflenilmistir.

Anayasanin 166. Maddesi’nde; ekonomik ve toplumsal kalkinma ig¢in
kaynaklarmm kullanilmasinda planlamadan s6z edilmistir. 3194 sayili imar
Kanunu’nda iilke planindan bahsedilmektedir. Kanun olarak ¢ikarilan ve iilkenin
sosyo-ekonomik kalkinmasini yonlendiren iilke kalkinma planlari, Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi’nin onayindan gegerek yiiriirliige girer. Tirkiye'nin kentlesme
politikalarmin, en genel ¢izgileriyle yer aldigi Kalkinma Planlari’®; iilkesel
Olgekte kamu ve Ozel kurum ve kuruluslarin esgiidiimiine iliskin politikalarin
belirlenip, bolgesel gelimse stratejilerinin gelistirilmesi i¢in bir ¢erceve olusturur.
2000 Tarihli iller Bankas1 Teknik Sartlasmasi'nda “Ulke Fiziksel Plan1” seklinde

bir plan tiirii ifadelendirilmistir.

Teknik Sartlasma’ya gore, Ulke Fiziksel Plani; “Ulusal smirlar ile
tanimlanan {lke biitliniinde; sosyal ve ekonomik plan kararlarinin mekana
yansimasini, mekandaki olusumlarin kalkinma planlarina aktarilmasini, tlke
Ol¢egindeki yatirimlarin dengeli dagilimini, kentlesme ve niifus dagilimim
saglayan; bolge, ¢cevre diizeni, nazim imar plani ve uygulama imar plan1 gibi daha
alt kademe planlart yonlendiren iist diizeyde plandir.” Fakat bdyle bir plan
tiiriiniin, imar mevzuatin1 belirleyen kanunlarda yeri olmadigi gibi; fiziksel plan
olarak yapilmasi da miimkiin degildir. Bolge Planlar1 ise, 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 8. maddesi’nin a bendine gore; sosyo - ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin
ve alt yapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanarak, gerekli goriildiigii

hallerde Devlet Planlama Teskilati tarafindan yapilir veya yaptirilir.

Bolge Planlari; iilke kalkinma planlarinda, iilke geneli icin saptanan

gelisme hedeflerini, bolgesel sosyo-ekonomik gelisme stratejileri olarak fiziki

103 Ruhsen Keles, imar Plani Tiirleri 2004
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planlara saglikli bir sekilde aktarilmasini amaglayan planlardir. 2000 Tarihli iller
Bankas1 Teknik Sartlasmasi’nda bolge plant; “Secilen ve sinirlart belirlenen, tilke
fiziksel ve kalkinma planlar1 ilkeleri dogrultusunda hazirlanan; bolgesel
kademelenme, bolgesel alan kullanimi ve alt yapiya iliskin kararlar1 ve yatirimlar
zaman ve mekan boyutu ile belirleyerek, ilgili kuruluslarin sektdrel uygulama
plan ve programlarina yansimasini, yatirimlarin = koordinasyon  ve
yonlendirilmesini saglayan; ¢evre diizeni ve nazim imar planlarin1 yonlendiren

plandir” olarak tanimlanmustir.

KADASTRAT AT.AN 500 m2

Sekil 2.1. Tiirkiye’de uygulanan AAD mekanizmas1104
2.3.2. Ust Diizey Fiziki Planlar

Ulke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,

ulagim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen planlamadir.

Cevre Diizeni Plani, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde “Ulke
ve bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi
yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarin1 belirleyen plandir” olarak ifade
edilmektedir. 2000 Tarihli iller Bankas1 Teknik Sartlasmasi’nda ¢evre diizeni
plani; “Konut, sanayi, turizm gibi farkli alan kullanimi taleplerinin yogunlastigi

kentsel ve onunla biitiinlesen kirsal alanlarin birlikte olusturdugu, segilen ve

1%Hakan Uzun, Ust Diizey Fiziki Plan 2000
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siirlar1 belirlenen “gevresel biitiinliigli olan alanlar”da diizenlenen, iist diizey plan
kararlar1 cergevesinde ve imar planlarina yol gosterici ve g¢evreden yaklasim
saglayici nitelikte hazirlanan, getirdigi tiim yerlesme alan kullanimi, koruma ve
kisitlama kararlar1 agisindan planci, uygulayici, yatirimcr sektorler ve kisiler i¢in
uyulmast gereken bir nazim plan olup, Olcegi genellikle 1/50.000 ve
1/25.000°dir.” olarak ac¢iklanmaktadir.

Tirk imar Mevzuatinda Cevre Diizeni Plan1 yapimu ile ilgili iki yonetmelik
bulunmaktadir. Bunlardan ilki, 2001 tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik; digeri ise 2000 tarihli Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmast Esaslarina
Dair Yonetmelik’tir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3.
maddesinin 10. fikrasinda Cevre Diizeni Plani; “konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi sektorler ile kentsel-kirsal yap1 ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel
degerler arasinda koruma-kullanma dengesini saglayan ve arazi kullanilmasi
kararlarim1 belirleyen, yonetsel mekansal ve islevsel biitiinlik gosteren smirlar
icinde, varsa bolge plam1 kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi
koordinasyon esaslarini belirleyen, 1/25.000, 1/ 50.000, 1/100.000, veya
1/200.000 6lgekte hazirlanan plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plan” olarak

nitelendirilmektedir.

Sekil 2.2. AAD’den 6nce ve sonra tasinmaz degerindeki artis 105

Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmasi Esaslarina Dair Yonetmeligin 4.

maddesi olan “Tanmimlar “ kisminda ise, Cevre Diizeni Planlarmin 1/25.000,

105Hakan Uzun, 2000
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1/50.000, 1/100.000 ve daha kiigiik Slgekteki olarak hazirlanan planlar oldugu

agiklanmaktadir.

Bu iki yonetmeligin ¢evre diizeni planiyla ilgili tanimlarinda farklilik
oldugu gibi; ¢cevre diizeni planlarinin 6lgekleriyle ilgili de net bir agiklama ve fikir
birligi bulunmamaktadir. Ayrica 22.02.2005 tarihli 5302 Sayili il Ozel idaresi
Kanunu’nda il Cevre Diizeni Plan1 kavrami getirilmis, fakat tanimi net olarak

yapilmadigi gibi 6lgegi de ifade edilmemistir.

Ust Diizey Fiziki Planlar olan Cevre Diizeni Planlarnin, kendi iginde su
sekilde ayrilmas1 gerektigini ifade etmistir; Cevre Diizeni Strateji Plani (1/200.000
veya 1/100.000 6l1.), Metropoliten Alan Cevre Diizeni Plan1 (1/50.000 veya
1/25.000 6l.), ve Cevre Diizeni Nazim Plam1 (1/25.000 61.) . Cevre Diizeni
Planlari, iilke genelinde sektorel 6zellik gosteren sanayi, tarim, turizm, tabi ve
kiiltirel degerlerinin yerlesme ve arazi kullanim kararlarina uygun bir sekilde
degerlendirilmesini saglayarak Nazim Planlara ve Uygulama imar Planlar i¢in

esas teskil eden yonlendirici 6zelligi olan planlardir.

Cevre Diizeni, il ve ilge sinirlarini, yerel yonetim birimlerinin sinirlarini,
mevcut veya gelismesi dondurulacak, denetlenecek veya serbest birakilacak
yerlesme alanlarini; demir, deniz, hava ve kara gibi ulasim; hidrolik ve termik
santraller gibi enerji liretim tesisleri ve nakil hatlarini; barajlar, kanallar ve borular

gibi sulama tesislerini, toprak Ortiisii gibi konular1 kapsamaktadir.

2.3.3. Yerel Fiziki Planlar (imar Planlar)

Belirli bir tarihsel olusumun zaman iginde gelistirdigi, fonksiyonlarda
uzmanlasmis bugilinkii yerlesik alanlarda bunlarin ¢evresindeki gelisme
alanlariin olusturdugu, cesitli alan kullaniglar arasinda en uygun kentsel gelisme

bicimini belirleyen ve uygulamaya yonelik ayrintili planlamadir.
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Yerel Fiziki Planlar; Nazim imar Planlar1 ve Uygulama imar Planlarindan
olusmaktadir. 2000 Tarihli iller Bankas1 Teknik Sartlasmasi’na gore imar Plani
genel olarak; “belirli bir tarthsel olusumun zaman iginde gelistirdigi,
fonksiyonlarda uzmanlasmis bugilinkii yerlesik alanlarda bunlarin g¢evresindeki
gelisme alanlarinin olusturdugu, cesitli alan kullanislart arasinda en uygun kentsel

gelisme bicimini belirleyen ve uygulamaya yonelik ayrintida bir plandir.

Bu plan, {ist diizeydeki bolge ya da ¢evre diizeni planlan ilke kararlari
uyarinca diizenlenir ve uygulamaya doniik ayrinti getirir.imar plani, belde
halkinin sagligin1 korumak, sosyal ve Kkiiltiirel gereksinmelerini, iyi yasama
diizenini ve calisma kosullarmi1 ve gilivenligini saglamak amaciyla, oturma,
calisma, dinlenme, ulasim gibi kentsel fonksiyonlar arasinda var olan ve
saglanabilecek olanaklar 6lgiisiinde en iyi ¢oziim yollarin1 bulmak i¢in onayl
halihazir haritalar tizerinde nazim plan ve uygulama plani olarak diizenlenen,
getirdigi tiim kentsel yerlesme, alan kullanimi, koruma ve kisitlama kararlar1 ve

uygulama ilkeleri agisindan biitiin taraflar i¢in uyulmasi gereken bir plandir.” 106

19 Ahmet Yildiz, imar Plani 2000,s. 70
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Sekil 2.3. Arsa ve arazi diizenlemesinde uygulama dncesi ve uygulama

sonras1i durum107

.............

Sekil 2.4. Imar plan1 uygulamasinin kadastro parselleri iizerine olan etkisi108

2001 Tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y6netmeligin 3. maddesinin
1. fikrasinda, Nazim imar Plani; “onayli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral
durumu islenmis olan, varsa bdlge ve c¢evre diizeni planlarina uygun olarak
hazirlanan ve arazi pargalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bdlge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu,
cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere 1/2000 veya 1/5000 olcekte
diizenlenen, detayli bir raporla aciklanan ve raporu ile bir biitlin olan plan” olarak
tanimlanmistir. 2001 Tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3.

maddesinin 2. fikrasinda, Uygulama imar Plani; “onayli halihazir haritalar {izerine

97 yomralioglu imar Plan1 Uygulamalari., 1996
198 yomralioglu imar Plan1 Uygulamalari., 1996
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varsa kadastral durumu islenmis olan ve nazim imar planina uygun olarak
hazirlanan ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini,
yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarin1 ve esaslarim1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve

1/1000 Slgekte diizenlenen raporuyla bir biitiin olan plan” olarak ifade edilmistir.

1/1.000 o6l¢ekli Uygulama imar Planlarinda , yaya yollar1 gegirilerek,
bazen ada i¢i diizenlemeler yapilarak, imar adalar1 olusturulmakta, kentin yapi1
karakteri, parsel biiylikliikleri dikkate alinarak ve kent silueti de goz Oniinde
bulundurularak yapilanma kosullar1 verilmektedir. Uygulama imar planlari,
Olcegin gerektirdigi ayrintida inceleme ve degerlendirmelere dayali olarak nazim
imar planlarinin aynen biiylitiilmiis kopyalar1 niteliginde olmayip, alan koruma ve
kullanma kararlar1 ve Onlemleriyle gereken farkliliklar getirirlerlog. Imar
Mevzuatina gore, Nazim imar Planinda verilen teknik ve sosyal donati alanlarinin
konumunda ve biiyiikliigiinde, Uygulama imar Plani hazirlanirken belirtilen yasal
standartlara uygun olmasi kosulu ile, degisiklikler yapilabilir. Ciinkii 1/1.000
olgekli Uygulama Imar Planlarinda birebir arazi ile karsilasilarak daha g¢ok
mekana inilebildigi i¢in ortaya yeni durumlar ¢ikabilir. Imar Planlarinda her
donatikendi bulundugu plan birimine hizmet etmek amaciyla yerlestirilmistir, bu
yiizden konumda yapilacak degisikliklerde c¢ok  dikkatli  olunmasi

gerekmektedir™®.

2.3.4. Tamamlayici Planlar

Ozel amagh planlar ile merkezi yonetimler, yerel ydnetimlerin planlama
yetkilerine sinirlamalar getirmis ve bu da kurumlar arasi yetki karmasasinin ortaya

¢ikmasina sebep olmustur.

Tirk Imar Mevzuati'nda tamamlayici planlar; tim  dlgeklerde
hazirlanabilen Revizyon Plani, Ilave Plan ve Mevzi Imar Planindan olusmaktadir.
2001 Tarihli Plan Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmeligin

3. Maddesine gore; Revizyon Imar Planlari, gerek Nazim ve gerekse Uygulama

1992000 iller Bankasi Teknik Sartlasmasi, Madde 1.02
10 {Jpal, 2003
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Imar Planlarmin ihtiyaca cevap vermedigi veya bunlarin uygulanmasinda sorun
cikardigi durumlarda, planin tiimiiniin veya biiyiikk bir kisminin plan yapim
tekniklerine uyularak yenilenmesi sonucu elde edilen planlardir. Diger bir deyisle;
mevcut plan1 olan yerlesim yerine yeni bir imar plan1 yapilmasi yerine,
yiiriirlikteki planin yenilenmesi yoluna gidilmektedir. Plan biitiinliigliniin artik
saglanamadig; yiriirliikkteki plan uygulamalarinin geliskili ve anlamsiz kaldigi

durumlarda, Revizyon Planlanir
2.3.5. Revizyon Iimar Plam1 Uygulmasi

2000 Tarihli iller Bankas: Teknik Sartlasmasi’na gére; Revizyon Plani,
kentsel ve cevresel alanlarda; uygulama asamasina gegilmis yiiriirliikte bir imar
plan1 bulunmasi, ancak bu planin degisen kosullarda uygulamay1 yonlendirmede
yetersiz kaldiginin belirlenmesi sonucunda, aksayan konularda ve topluca
diizeltilmesinin gerekli goriildiigii durumlarda, yiiriirliikteki planin yenilenmesi
(revize edilmesi)dir. Uygulamadaki 6ncelikler nedeniyle kisa siirede elde edilmesi
amaglanan plan revizyonu i¢in arastirma ve planlama siirecinin tiimiiyle
yenilenmesi gerekmeyip, ancak fiziksel mekanda plan sonrasi ortaya c¢ikan
degisikliklerden kaynaklanan ve revizyon gerekgesi olan aksaklik ve sorunlarin

arastirilmasi ve toplu degerlendirmenin yenilenmesi ile yetinilmektedir.

2001 Tarihli Plan Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 3. maddesine gore; Ilave Plan, mevcut imar planmin gelisme
alanlar1 acisindan ihtiyaca cevap vermedigi hallerde, mevcut imar planina bitisik
ve imar planinin genel arazi kullanis kararlari ile tutarli ve yine mevcut imar plani
ile ulasim agisindan biitiinliik ve uyum saglayacak bi¢imde hazirlanmis bulunan
plandir. Diger bir deyisle; bu planlar yiiriirliikteki imar planina gore, yeterli
gelisme alanina sahip olmayan yerlesimlerin, yeni alan kullanimlarini hayata
gecirebilmeleri icin mevcut imar planina uygun hazirlanan planlardir. 2000 Tarihli
Iller Bankas1 Teknik Sartlasmasi’na gore; ilave imar Plani, uygulama asamasina
gecilmis ylirlirliikte bir imar plan1 bulunan, ancak bu planla karar getirilmemis
yakin ya da uzak ¢evredeki alanlarda, degisen kosullar nedeniyle arazi kullanma
kararlar tretilmesi gerekli goriilen hallerde, bu alanlarda diizenlenen ve mevcut

planla biitiinlesen ya da iliskilendirilen siirli ve dar kapsamli plandir. ilave plan
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icin arastirma ve planlama siirecinin tiimiiyle yenilenmesi gerekmeyip, ancak
fiziksel mekanda plan sonrasi ortaya g¢ikan degisikliklerden kaynaklanan ve
gelismeye agilan yeni alanlarda iiretilen ek plan kararlarini yonlendiren kisith bir

dizi arastirma ve yenilenen toplu degerlendirme ile yetinilir.

Sekil 2.5. Revizyon imar Plani™*

2001 Tarihli Plan Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 3. maddesine gore; mevzi imar plani, mevecut imar plani smirlar
disinda olup, bu planla biitiinlesmeyen bir konumda bulunan alanlar {izerinde
hazirlanan ve sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarin1 kendi bilinyesinde saglamis
olan plandir. Kentsel yerlesmeler disinda, fakat yakin etkilesimi olan yerlesim

alanlarinda uygulanmaktadirlar.

11 {BB imar Daire Bagkanlig:
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2.3.6. Ozel Amach Fiziki Planlar

3194 Sayili imar Kanunu’nun 4. Maddesi’ne gore; 2634 sayili Turizmi
Tevsik Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, imar
Kanunu’nun ilgili maddelerine uyulmak kaydi ile 2960 sayili istanbul Bogazici
Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile
diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, imar
Kanunu’nun 6zel kanunlara aykiri olmayan hiikiimleri uygulanir ve Tiirk Silahli
Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagcli yapilar i¢in, imar Kanunu’nun
hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli Savunma Bakanligi ile
Baymdirlik ve iskan Bakanligi tarafindan miistereken belirlenir. Ozel amagh
planlar ile merkezi yOnetimler, yerel yonetimlerin planlama yetkilerine
siirlamalar getirmis ve bu da kurumlar arasi yetki karmasasinin ortaya ¢ikmasina

sebep olmustur.

Tiirk imar mevzuatinda, Ozel Amacli Planlar; 3194 sayili imar Kanunu
yiirlirliige girdikten sonra c¢ikarilan ¢esitli kanunlar ve yonetmelikleriyle

uygulamaya konmus olan yeni plan tiirleridir.
2.4. Plan Kurallar: Hiyerarsi Karisikhig

Hukuk kurallar1 hiyerarsisinde Anayasa, kanun (kanun hiikmiinde
kararname), tiiziik, yonetmelik, genelge bir siradiizen olustururlar ve higbir yasal
kaynak kendisinden dnce gelene aykirt olamaz ve aykirt bir hiikiim getiremeznz.
17.3.2001 Tarihinde degisiklige ugrayan Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 3. maddesinin 1. ve 2. fikralarina gére, imar planlart genel olarak;
onaylt halihazir haritalar iizerine, belirlenen gelisme ve imar programlari esas
alinarak varsa bir iist dlgekteki plana uygun bir sekilde hazirlanan planlar olarak
tarif edilmektedir. Her ¢esit plan; yiiriirliikteki yasal kaynaklara uygun olarak

hazirlanmak zorundadir. Danistay’in birtakim kararlarina gore; imar planlar

nitelikleri itibariyle , diizenleyici olma &zellikleri olan, tiizilk ve yonetmelikler

12 {Jpal, 2003, 5.26
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gibi genel diizenleyici idari islemler olarak kabul edilmektedir. “Adsiz idari
islemler” olarak da anilan imar planlarinin Tiirk hukuk sistemindeki hiyerarsik
yeri, tiiziikten sonra yonetmeliklerden 6nce gelmektedir. Biiyiiksehir statiisiinde
olmayan belediyelerde uygulanan; imar uygulamalar1 ile imar plani
uygulamalarini  yonlendirmek, imar planlarinda varsa eksik hiikiimlerin
tamamlanmas1 amaciyla hazirlanan Tip imar YOnetmeligi ile Biiyiiksehir
statiisiine sahip belediyelerde uygulanan Biiyliksehir Belediyelerinin imar
Yonetmelikleri’nin istisnai durumlari vardir. Hukuk kurallar1 hiyerarsisinde, imar
yonetmelikleri imar planlarindan sonra gelirler. imar planlarinda agiklayici
hiikiimlerin bulunmamasi durumunda Tip imar Yonetmeligi hiikiimleri uygulanir.
Kanun olarak cikarilan ve iilkenin sosyo-ekonomik kalkinmasini yoénlendiren
ilkesel kalkinma planlar1 basta olmak {izere, bolge planlari, ¢cevre diizeni planlari,
nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlari, bir planlar siradiizeni olustururlar.
Bunlardan herbiri, kendisinden 6nce gelen planlardaki kararlara ve smirlamalara

uymak zorundadir*®,

Higbir plan, kendisinden daha iist diizeydeki plana ve plan kararlarina
aykirt olarak yapilamaz. Plan hiyerarsisi ile amaglanan; en iist seviyede alinan
plan kararlarinin, en alt diizeydeki planlara kadar inmesine yardim ederek, her
diizeydeki planlar arasinda iilke genelinde bir esgiidiim saglamaktir. Boylelikle,
alt kademedeki bir planin kendisinin bir {ist diizeyindeki plana uygun olup
olmadigi da kontrol edilmis olur. Ust diizey sosyo-ekonomik planlar olan Ulke
Kalkinma Plan1 ile Bolge Planlarinin  kendi aralarinda uyumun saglanmasi
gerekmektedir. Ulke kalkinma planlarinda sektér bazinda ve iilke genelinde
saptanan politika ve strateji kararlarinin mekana indirgenebilmesi ¢ok 6nemlidir.
Bunun igin bolgesel kararlarin ortaya kondugu, Ust Diizey Fiziki Planlarm

yonlendirildigi sosyo-ekonomik planlarin yapilmasi gerekmektedir.

Ust diizey sosyo-ekonomik plan olan Bolge Plani ile iist diizey fiziki
planlar1 arasinda hiyerarsik bir uyum saglanmalidir. Herhangi bir boélge i¢in,
Ulkesel Kalkinma Planina uygun olarak hazirlanmis Bolge Planlarinda belirlenen

bolgesel kalkinma politikalari; list diizey fiziki planlara, oradan da yerel fiziki

13 (Jnal, 2003, .25
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planlar yardimiyla mekana, arazi kullanim kararlar1 olarak indirgenmelidir. Fakat
imar mevzuatinda planlar arasi hiyerarsik iliskiye yer verilmesine ragmen her
planin “varsa* bir {iist diizeydeki uygun olarak hazirlanmak zorunda oldugu
hikmii getirilmistir. Fakat Bolge Planlarmin yapilmasiyla ilgili yasal bir
zorunluluk olmadigr i¢in; bugiine kadar iilkemizde hi¢ bolge plani, hazirlanip
uygulamaya konulmamis, bir¢ok yerde sadece Cevre Diizeni Plani yapilmuistir.
Bolge planlarmin yapilmamis olmas1 Ulke Kalkinma Planlariyla kararlastirilan
strateji ve politikalarin iist diizey fiziki planlarina ve dolayisiyla da mekansal arazi

kullanim kararlarina dontustiiriilmesini zorlastirmaktadir.

Tiirk planlama sisteminde bdlge planinin kullanilan bir plan tiirii olmayisi
nedeniyle; iist diizey politikalarin, arazi kullanim kararlar1 olarak mekana
aktarilmasi amaciyla, ¢evre diizeni planlar1 yapilarak uygulanmistir. Boylelikle
cevre diizeni plani kavrami, imar mevzuatinda yerini almistir. Belki de bolge
planlar1 hazirlanarak uygulamaya konulmus olsaydi; ¢evre diizeni plani kavrami
giindeme gelmeyecek, planlama politikalari; nazim plan adi altindaki iist diizey

fiziki planlar tarafindan, yerel fiziki planlara aktarilacakti.
2.4.1. Cevre Diizeni Plan1 Tanzim Esaslari

04.11.2000 tarihli Cevre Diizeni Planlarmin Yapilmasi Esaslarina Dair
Yonetmeligin Cevre Diizeni Planina iliskin Esaslar baslikli 5. Maddesi’nde; Cevre
Diizeni Planlari, Kalkinma Planlar1 ve varsa Bolge Plani kararlari esas alinarak
yapilir, denmistir. Strateji Planlarinda fazla detaya girilmeden alinan plan
kararlari, Cevre Diizeni Planlarinda daha ayrintiya girilerek detayli plan kararlar
alinmasini 6ngoriir. Ancak, bu planlarda bolgesel teknik ve sosyal donati alanlari

disinda teknik ve sosyal donat: alanlarina yer verilmez'*.

Bu donatilar plan karigikliginda alt kademede bulunan Nazim imar
Planlar1 ve Uygulama imar Planlarinda gosterilirler. Tiirk imar Mevzuatindaki
kanun ve yonetmeliklerde, cevre diizeni planlariyla ilgili celiskili ifadeler
bulunmaktadir. Cevre Diizeni Planlar ile ilgili olan, 2001 Tarihli Plan Yapimina

Ait Esaslara Dair Yonetmelik ile 2000 Tarihli Cevre Diizeni Planlarinin

14 (Jnal, 2003, .28
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Yapilmas: Esaslarina Dair Yonetmelikte; Cevre Diizeni Planlarimin 1/200.000,

1/100.000, 1/50.000 ve 1/25.000 dlgeklerde yapilabilecegi ifade edilmistir.
2.4.2. imar Planlamalarinda Olgekler

2004 Tarihli 5216 Sayili Biyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7.
maddesinin b fikrasina gore; 1/5.000 ve 1/25.000 arasindaki her o&lgekte
Biiyiiksehir Nazim imar Plani yapilabilmektedir. Olgeklerin birbirine bu kadar
yakin olmasi Nazim imar Plani ve Cevre Diizeni Plani kavramlarmin, plan
hiyerarsisindeki yerlerinde karisikliga neden olmaktadir. Ayrica 2005 Tarihli
5302 Sayil1 il Ozel idaresi Kanunu’nun 6. maddesinin b fikrasinda il ¢cevre diizeni
planindan bahsedilmis; fakat bu planin 6lgegi ve plan hiyerarsisindeki yeri

tanimlanmamustir.

Cevre Diizeni Nazim Plami ile Nazim imar Plami arasindaki hiyerarsik
iliksinin saglikli bir sekilde kurulmasi gerekmektedir. Cevre Diizeni Planlar
konut, sanayi turizm, tarim ve bunun gibi fonksiyon alanlarini belirleyerek ana
ulasim arterlerini gosterirler. Daha kiiglik dereceden ulasim yollarin1 ve saglik,
egitim, kiiltiir, idare, ticaret gibi diger donatilar daha kiigiik 6l¢ekli Nazim imar

Planlarinda gosterilirler; detaya inildik¢e de gdsterimlerde farkliliklar gézlenir.

4.11.200 tarithli Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmas1 Esaslarma Dair
Yonetmeligin 11. Maddesine gore, Cevre Diizeni Plan1 bulunmayan alanlardaki
uygulamalar, Cevre Bakanliginca bir Cevre Diizeni Plan yiiriirliige konuluncaya
kadar imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerde belirtilen esaslara gore ylirtirliige

konulmus Nazim ve Uygulama imar Planlar1 vasitasiyla yiiriitiiliir.
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Sekil 2.6. Cevre Diizeni Plam'"

Bu alanlarda bir Cevre Diizeni Plan1 yiriirliige konulmasi halinde, Nazim
ve Uygulama imar Planlarinin Cevre Diizeni Planindaki karar ve hiikiimlere
uygun olmayan kisimlar1 revize edilerek tekrar yiiriirlige konulmadan
uygulamaya devam olunamaz, denilmektedir. 17.03.2001 Tarihli Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 7. Maddesine gore; Cevre diizeni plani ilke, esas
ve kararlarina aykir1 imar plani yapilamaz. Cevre diizeni plani sinirlari igerisinde
mevzi imar plan1 yapilamaz ve ¢evre diizeni plani ile yapilasma karart alinmis

alanlar i¢in yapilacak imar planlari, mevzii imar plan1 olarak degerlendirilemez.

115 IBB imar Daire Bagkanlig:
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Cevre diizeni planmi ile yapilasma karari getirilen alanlarda, kentsel ve
kirsal yerlesmelerde imar planlarinin alan biitiiniinde veya ¢evre diizeni planinda
belirlenen etaplara ve/veya c¢evre diizeni plani ilke ve kararlarina uygun
onceliklere gore yapilmasi esastir. Tirk imar Mevzuatinda, Uygulama imar
Planlarimin Nazim imar Planlarina uygun olarak hazirlanmasi zorunlulugu vardir ;
nazim imar planlar1 (1/5.000 veya 1/2.000) ile uygulama imar planlart (1/1.000)

arasindaki uyumun ve hiyerarsinin saglanmasi ¢ok 6énemlidir.

Tirk imar mevzuatinda, cikartilan ¢esitli kanunlar ve yonetmeliklerle
uygulamaya konulmus Ozel Amagl Planlar olarak adlandirilan plan tiirleri vardir.
Ozel amacgh plan tiirleri, gergekte birer nazim imar plani (1/5000 ve 1/2000)ve
uygulama imar planlari (1/1000) olmalari nedeniyle plan hiyerarsisi igerisinde

yerlerini almaktadir.
2.5. Planlamada Yerel Ve Merkezi Yonetim Arasindaki iliskiler

Ulke Kalkinma Planlari; 5 yillik periodlar halinde, kanun niteliginde
cikartilmaktadir. 3194 Sayili imar Kanunu’nun Planlarin Hazirlanmasi ve
Yiriirlige Konmasi baslikli 8. Maddesi’nin a bendinde; sosyo - ekonomik
gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri,
faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimim belirlemek iizere hazirlanacak bolge
planlarini, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama Teskilati yapar veya yaptirir,
denmistir. Ancak 25.01.2006 Tarihli 5449 Sayili Kalkinma Ajanslarmin Kurulusu,
Koordinasyonu ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile; Kamu kesimi, 6zel kesim ve
sivil toplum kuruluslari arasindaki isbirligini gelistirmek, kaynaklarin yerinde ve
etkin kullanimmi saglamak ve yerel potansiyeli harekete gegirmek suretiyle,
ulusal kalkinma plan1 ve programlarda ongoriilen ilke ve politikalarla uyumlu
olarak  bolgesel gelismeyi hizlandirmak, siirdiiriilebilirligini  saglamak,
bolgelerarasi ve bolge ici gelismislik farklarini azaltmak iizere kalkinma ajanslari
kurulacaktir. Yasada ajanslarin kurulacagi 26 adet istatistiki bdlge birimi tayin
edilmistir. Ajanslar, bolgeler esas alinarak, ulusal diizeyde koordinasyonlarindan
sorumlu olan Devlet Planlama Teskilat1 tarafindan, Bakanlar Kurulu karari ile
kurulacaktir. Bolge Planlarinin yapimi ve uygulama asamasinda Devlet Planlama

Teskilatinin koordinasyonu ile Ajanslar gorev alacaktir. Tiirk imar Mevzuatinda;
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iist diizey fiziki planlarin hazirlanmasi ve onanmasi siirecinde yetki karmasasi
bulunmaktadir. Baymdirlik ve iskan Bakanligt; 17.03.2001 Tarihli Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelige gore, Cevre Diizeni ve Metropoliten Planlariyla

ilgili ¢alismalarda, sorumlu tutulmustur.

Planlama esaslarindaki yetkiler asagida siralanmustir:

1) Cevre Diizeni Plan1 Yapilirken Aktif Kurumlar
2) Nazim Imar Planinda Yetkili Kurumlar Ve Ol¢eklendirme

3) Planlamada Valilik Ve Yerel Yonetimlerin Rolii:

2.5.1. Cevre Diizeni Plam1 Yapilirken Aktif Kurumlar

04.11.2000 Tarihli Cevre Diizeni Planlarmin Yapilmas: Esaslarina Dair
Yonetmelikte; 1/25.000, 1/50.000 ve 1/100.000 6lgekli ¢evre diizeni planlarinin
yapimi1 ve onanmasinda Cevre Bakanligi’nin yetkili oldugu beyan edilmistir. 2001
Tarihli Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelige gore; 1/25.000, 1/50.000,
1/100.000 ve 1/200.000 olgekli Cevre Diizeni Planlari; ilgili kurum veya
kuruluslarla ve plan kapsamindaki ilgili isbirligi saglanarak Bayimndirlik ve iskan
Bakanligi’nca yaptirilir ve yine Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nca onaylanarak
yiirtirliige girer. Cevre Diizeni Planlan ile ilgili, ortaya ¢ikan bakanliklar arasi bu
yetki karmasasi sonucu, iki bakanlik karsilikli yonetmelikler ve genelgeler
cikararak Cevre Diizeni Planlarmin yetki haklariin kendilerinde oldugunu ileri

sturmislerdir.

Planlarin yapiminda, hazirlayanlar icin “Plan Yapimini Yikiimlenecek
Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmelikte belirtilen sartlar aranir. 3194
Sayili imar Kanunu’nun “Planlarin Hazirlanmasi ve Yiiriirliige Konmas1” basliklt
8. Maddesi’ndeki, “Belediye ve Miicavir Alanlar1 disinda kalan yerlerde yapilacak
1/5.000 ve 1/2.000 6lgekli Nazim imar Planlar1 ile 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar
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Planlari, valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Valilik¢e uygun goriildiigii
taktirde; il idare kurulu karar1 ve valiligin onayi ile yiiriirliige girer.” hilkmi 2005
Tarihli ve 5302 Sayil1 il Ozel idaresi Kanunu ile degistirilerek Miicavir Alan

disindaki plan yapimi ve onama yetkisi, il Ozel idaresi’ne gegmistir.

3194 Sayili imar Kanunu’nun ayn1 maddesine gore; mevcut ise bolge plani
ve c¢evre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlart i¢inde
kalan yerlerin Nazim (1/5.000 veya 1/2.000 6lgekli) ve Uygulama imar Planlari
(1/1.000 olgekli) ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye Meclisince
onaylanarak yirtirliige girer. 1982 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi
hiikiimleri dogrultusunda merkezi yonetimler, bagimsiz yerel yonetimler tizerinde
vesayete dayalt yonetimsel denetim yetkisini kullanabilir. Diger bir deyisle,
merkezi yonetim hicbir surette yerel yonetimlerin yerine gegerek kararlar alamaz.
Sadece onlarin kararlarim1  onaylar, bozar veya uygulama tarihlerini
erteleyebilirler.Bu hiikmiin yerine getirilmemesi durumunda bagimsiz yerel

yonetimlerden s6z edilmesi miimkiin degildir.

Imar Kanunu’nun 8. maddesinin b fikrasindaki, belediye sinirlari iginde
kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlar ilgili belediyelerce yapilir veya
yaptirilir; belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar il 6zel
idaresi tarafindan yapilir veya yaptirilir hilkkmiiniin yine ayni1 kanunda bir istisnasi
vardir. imar Kanunu’nun 9. maddesi’ne gore; Baymdirlik ve iskan Bakanligi,
gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar ile ilgili imar plan1 ve degisikliklerinin,
umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya
Gecekondu Kanununun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve
plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar

planlarinin yetkisinin, Cevre ve Orman Bakanligi’nda oldugu ifade edilmistir.
2.5.2. Nazim Imar Planinda Yetkili Kurumlar Ve Ol¢eklendirme

2004 Tarithli 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7.
maddesinin b fikrasina gore; 1/5.000 ve 1/25.000 arasindaki her Olgekte
Biiyiiksehir Belediyesi, Nazim imar Plani yapilabilmektedir. Bu ifadeye gore

Nazim imar Plan1 ve Cevre Diizeni Planlariin 6l¢ekleri ve plan tanimlar1 karistigi
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gibi; bu tiir iist diizey fiziki planlarin yapma ve onama yetkisinin hangi kuruma ait
oldugu da tam olarak izah edilememektedir. 2005 Tarihli 5302 Sayili il Ozel
idaresi Kanunu’nun 6. maddesinin b fikrasinda; plan tiiri, 6l¢egi ve plan
hiyerarsisindeki yeri tanimlanmadan il ¢evre diizeni planindan bahsedilmis; bu
planin valinin koordinasyonunda, Biiyliksehirlerde Biiyiiksehir belediyeleri ve il
0zel idaresi ile birlikte yapilarak, belediye meclisi ile il genel meclisi tarafindan
onaylandigi ifade edilmistir. Cevre Diizeni Planlar1 ile ilgili, planlama
mevzuatinda var olan c¢eliskili ifadelerden dolayr yetki sorunu, halen

yasanmaktadir.

Cevre Diizeni Planlarimin yapimi ile ilgili esaslar, 04.11.2000 Tarihli
Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmasi Esaslarina Dair Yonetmelik ile 2001 Tarihli
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelige gore diizenlenmistir. Cevre Diizeni
Planlarimin Yapilmasi Esaslarina Dair Yonetmelige gore, Cevre Diizeni Planlari;
Kalkinma Plan1 ve varsa Bolge Plani kararlar1 esas alinarak; yeni Cevre Diizeni
plan teklifleri ile bu planlarin revizyon, ilave ve degisiklik teklifleri ilgili kurum
veya kuruluslarin goriisleri ile birlikte valilik veya belediyeye sunulmaktadir.
Valilik veya belediye bu teklifleri gerekgeli goriisleri ile birlikte Cevre

Bakanligina gé’)nderirlm.

Bakanlik gelen teklifleri degerlendirerek incelemeye alir; kabul edilen
teklifler Cevre Bakanligi adina Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) ve Planlama
Genel Midiirliigiince onaylanir ve bu planlar, plan raporu ve hedeflerinde
belirtilen plan donemi i¢in Nazim ve Uygulama imar Planlarina yol gosterici
olarak 3194 sayili imar Kanunu'nun ilgili hiikiimlerine gore yliriirliige konulur
(Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmas: Esaslarmma Dair Yonetmelik, 9. Madde).
Planlarin  yapiminda, hazirlayanlar i¢in “Plan Yapimimm Yiikiimlenecek

Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmelik”te belirtilen sartlar aranir.
2.5.3. Planlamada Valilik Ve Yerel Yonetimlerin Rolii

3194 Sayili imar Kanunu’nun ‘“Planlarin Hazirlanmas1 ve Yiiriirliige

Konmas1” baslikli 8. Maddesi’ndeki, “Belediye ve Miicavir Alanlar1 disinda kalan

18 Ceyre Diizeni Planlarmin Yapilmasi Esaslarina Dair Yonetmelik, 7. Madde
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yerlerde yapilacak 1/5.000 ve 1/2.000 6l¢ekli Nazim imar Planlari ile 1/1.000
Ol¢ekli Uygulama imar Planlari, valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir.
Valilikge uygun goriildiigi taktirde; il idare kurulu karar1 ve valiligin onayi ile
yiiriirliige girer.” hiikmii 2005 Tarihli ve 5302 Sayil1 il Ozel idaresi Kanunu ile
degistirilerek Miicavir Alan disindaki plan yapimi ve onama yetkisi, il Ozel
idaresi’ne ge¢mistir. 3194 Sayili imar Kanunu’nun ayni maddesine gore; mevcut
ise bolge plan1 ve cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye
sinirlart i¢inde kalan yerlerin Nazim (1/5.000 veya 1/2.000 6lgekli) ve Uygulama
imar Planlar1 (1/1.000 6l¢ekli) ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye

Meclisince onaylanarak yliriirliige girer.

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi hiikiimleri dogrultusunda
merkezi yoOnetimler, bagimsiz yerel yoOnetimler {iizerinde vesayete dayali
yonetimsel denetim yetkisini kullanabilir. Diger bir deyisle, merkezi yonetim
hicbir surette yerel yonetimlerin yerine gegerek kararlar alamaz. Sadece onlarin

kararlarin1 onaylar, bozar veya uygulama tarihlerini erteleyebilirler.
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2.6. imar Yonetmeliklerinde Taks ile Kaks Oranlarimin Etkisi

Fatih Fevzi Pasa Caddesi 2010™’

Arazinin kullanim sikliginin bir 6l¢lisli olan iskan yogunlugu aslinda tek
basina yasam standartlarinin bir gostergesi degildir. Ancak, belirli yerel kosullar
altinda bireylerin belirli yasam standartlarin1 saglamak i¢in ne kadar araziye gerek
duydugunu gosterir. Bu nedenle de bir planlama araci olarak kullanilir. Kuramsal
olarak iskan yogunluklari iizerinde bir kontroliin mevcut olmadigi durumlarda
gerek niifus yogunlugu gerek barmmma yogunlugu belirli bir yer iizerindeki
kullanma talebinin siddetine baglhidir. Talebin yiiksek oldugu yerlerde, is ve
hizmetlere erisme kolayligi olan yerlerde bireyler daha yiiksek kiralar 6demeye
razidirlar,ya da daha kii¢iik konut i¢in ayni kirayr 6demeye, yani daha yogun
yasamaya razidirlar. Belirli arazi pargasi lizerindeki arazi degerinin arazinin ne
yogunlukta yapilacagini belirledigi goriisli yanls bir goriistiir. Aslinda, yukarida
aciklandigr gibi belirli yerlerdeki yerlesme talebinin yiiksekligi hem oradaki arazi

17 >>[stanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2010
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degerini hem de orada gerceklestirilecek ingaatin yogunlugunu belirler. Sehirsel
alanlarin merkezine dogru, ulagim akslarmin birlestigi yerlerdeki iskan

yogunluklar1 nispeten yliksek olacaktir.

Hem bu yerlerdeki is ve hizmetlere yakin olma talebi nedeni ile hem de
diger arazi kullanimlar1 ile bir rekabet s6z konusu oldugu i¢in, merkezden
uzaklastik¢a,yogunluklarin diismesi s6z konusudur, ¢iinkii talebi karsilayacak

arazi daha fazladir ve diger kullanimlarin talebi daha diisiiktiir™®®,

Bu 6zellikler istanbul Metropoliten alaninin genel yapisi iginde gegerlidir.
Gerek arazi degerleri, gerekse yogunluklar merkezden uzaklastik¢a
diismektedir.Iskan yogunlugu ve yasam kalitesi arasindaki iliskiyi arastiran
literatlir bu iligkilerin ¢ok kompleks ve cesitli yorumlara agik oldugunu
gostermektedir. Diger yandan kent planlama siirecinde arazi kullanim stratejileri
belirlenirken konut alanlarinda yerlesecek niifus ve iskan yogunlugu ile ilgili
kararlarin ~ almmmasi  zorunlulugu  bulunmaktadir.  Iskan  yogunluklari
giiniimiizde*“Yeni Sehircilik” kavrami ile birlikte baska bir yonden de giindeme
gelmektedir. Siirdiirtilebilir, dogayr koruyan, yayaya Oncelik veren isyeri-konut
arasindaki mesafeyi azaltmay1 amaglayan kompakt sehirleri 6neren bu yaklagimda
konut alanlarinin yapilasma yogunluklar1 yeni bir énem kazanmstir. Ornegin,
Viyana i¢in yapilan bir arastirmada 6zel araca bagimlilig1 dnlemek i¢cin KAKS’1n

1.00 degerinin altina diismemesinin saglanmasi dnerilmektedir

Hollanda’da yesil peyzajin giderek diisiik yogunluklu yerlesimlerle yok
edilmesi ile ilgili endiselerini dile getirmisler,diinyanin farkl tilke ve kentlerinden
yogunluk orneklerini inceleyerek, “claustrophobic” yerlesmelere yol acan hiper-
yogunluklarla tekdiize kimliksiz “agoraphobic” diisiik yogunluklu yerlesmeler
arasinda Hollanda i¢in uygun yogunluklar1 arastirmislardir. Sehir planlamada
uzun yillar optimum KAKS’in 1.5 ile 1.8 arasinda degistigi belirtilen bu
arastirmada kompakt bir sehir i¢in yogunluklarin yiikseltilmesinin sadece konut
alanlarindaki diizenlemelerle miimkiin olmadigi, giin 1518ina hassas olmayan

fonksiyonlarla konutlarin birlikte ele alinmasi gerektigi, KAKS i 3.00 ile 4.00

118 Ottensmann,1977; Peiser, 1989;Richardson, 1975; Rosen,1974; Clark, 1951; Mills, 1970
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arasina yukseltilerek daha ekonomik ve rekabet edebilir yogunluklara g¢ikarken
ayni zamanda giin 1518indan optimum yararlanma kriterini yerine getirebilmek

icin konutun baska fonksiyonlarla karistirilmasi 6nerilmektedir.

Konut alanlarinin tasarimi ve bu alanlarin yasam Kkalitesi iizerinde
yogunlugun ¢ok yonlii etkileri olmasma ragmen ideal bir yogunluktan s6z
edilemez. Ancak, farkli tipte ve nitelikteki konutlar1 ve konut c¢evrelerini
destekleyen minimum ve maksimum yogunluk esikleri s6z konusudur. Konutlarin
yeteri kadar giin 1s1g1ndan ve giinesten yararlanmasini saglamak amaciyla her tilke
kendine 06zgli yonetmeliklerle niifus yogunluklari ile yapilagsma yogunluklari

arasinda iliski kurulmasini saglamaktadir.

Acik Alan Indeksi: Konut alanlarinda, birim alan {izerinde yap1
bulunmayan acik alanlarin ayn1 alanda yer alan toplam ingaat alanina boliinmesi
ile elde edilen orandir. Briit TAKS degerinden farkli olarak bu katsayi ile agik
alan ile insaat alani ve dolayisi ile o alanda yasayan niifus ile agik alan
iliskilendirilmektedir. Arastirmada Acik Alan Indeksi 100 m yaricapl daire
alanlar1 i¢inde iizerinde yap1 bulunmayan tiim ag¢ik alanlarin toplam insaat alanina
boliinmesi ile hesaplanmistir. KAKS degeri arttikca konutlarin kat adetlerine de
bagli olarak belli oranda azalan bir degerdir. KAKS degerinin en diisiik oldugu
0.10 degerinin altinda bu indeks 8.0’in iistiine ¢ikmakta KAKS degerinin en
yiiksek oldugu 3.00 degerinin istiinde 0.24’e kadar diismektedir. Bu degerler
genel olarak KAKS degerlerinin yiikselmesine bagli olarak agik alan oraninin
azaldigin1 ortaya koymaktadir. Yasanabilir Alan Indeksi: Konut alanlarinda,birim
alan lzerinde yapit bulunmayan ve aym1 zamanda motorlu ara¢ tarafindan
kullanilmayan(yol ve otopark alanlari) tamamen yaya tarafindan kullanilabilen
acik alanlarin toplam insaat alanina béliinmesi ile elde edilen orandir. KAKS
degeri arttikca konutlarin kat adetlerine de bagli olarak belli oranda azalan bir
degerdir.KAKS degerinin en diisiik oldugu 0.10 degerinin altinda bu indeks 8.0
degerini bulabilmekte KAKS degerinin en yiiksek oldugu 3.00 degerinin iistiinde
0.18 degerine kadar diismektedir.

Bu degerler genel olarak KAKS degerlerinin ylikselmesine bagli olarak
Yasanabilir Alanin da azaldigini ortaya koymaktadir. Ancak, her KAKS degerine
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karsilik gelen minimum bir yasanabilir alan oran1 belirlenmektedir ve
degerlendirilen alanlarin durumu olmasit gereken bu minimum degerlere

kiyaslanarak saptanmaktadir.

2.6.1. Sokak Ve Cadde Analizleri

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi eski sinirlari icinde yer alan sokaklar
listesinden rasgele yontemle 6rnek olarak segilmis olan 3 sokak ve her sokakta

sistematik yontemle secilmistir

150 noktanin ¢evresinde dairesel olarak olusturulan 100 m’lik alan iginde
yapilarin toplam taban ve kat alanlari, yerlesim ve yol alani, rekreasyon ve
otopark alanlart ARCGIS kullanilarak hesaplanmis ve daha sonra her nokta i¢in
hesaplanan ortalama TAKS, KAKS,YESIL ALAN ve YOL ORANI degerleri icin
bir veri tabani olusturulmustur. Yasanabilir Alan Indeksi konut alanlarinda
incelendigi i¢in,rasgele se¢cimde tamamen ticaret veya sanayi kullanimi olan 5
nokta veri tabanindan ¢ikarilmistir.Sonug olarak analize giren noktalarin toplam

sayist 145 olmustur.
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Beyazit Tramway Yolu 201

Arastirmanin amacinda belirtildigi gibi, kentsel alanlarda yasam
kalitesinin fiziksel kosullarinin bir gostergesi olarak yararlanilan Yasanabilir Alan
Indeksi KAKS ve TAKS oranlar1 gibi bir tiir arazi kullanim yogunlugunu ifade
etmektedir.Konut alanlarinda toplam yapilasmis alan ile yaya olarak
kullanilabilen ag¢ik alan arasindaki iliski olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye’de
konut alanlari i¢in kullanilan TAKSve KAKS gibi yapilagma katsayilarindan farki
toplam yapilagsmis alan ile toplam agik alan, toplam yaya alani, otopark alani ve
rekreasyon alanit gibi planlamada kullanilan daha baska faktorlerle iliski
kurmasidir. Konut alanlarinda uygulanan belli konut tipolojileri i¢in (miistakil
konut, az kathi apartman, 6 katli, 12 kathi apartman gibi) optimum deger
araliklarim1 belirlileyerek bu alanlarin yasam standartlar1 agisindan minimum
kosullar yerine getirmesi amaglanmaktadir. Yapilasma yogunlugunun standardin
altinda olmasi arazinin eksik kullanildigini,fazla olmasi ise ¢evrede konfor ve
kullanim diizeyinin diistiigtinii ifade eder. Aragtirmada veri tabaninda yer alan 145

noktanin 100 m yarigap i¢indeki alanda toplam yapilasmis alan ile yine bu alan

19 > jstanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2010
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icinde yer alan tasit kullanimina kapali toplam agik alan (Yasanabilir Alan),
rekreasyon amagli kullanilabilen ag¢ik alanlar, otopark alanlar1 hesaplanilmasi

amagclanmustir.

Istanbul Metropoliten Alaninda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (3030)
siirlart iginde yer alan sokaklar listesinden rasgele yontemle secilmis olan
sokaklar ve her sokakta sistematik yontemle segilen parsel ve gevresinde yapilan
tespitlerin  degerlendirilmesi sonucunda parsel ve sokaklardaki yapilagsma
kosullari, 100 m. Yarigap i¢indeki toplam ingaat alani, toplam taban alani, KAKS,
TAKS degerleri, acik alanlarin toplam insaat alanina orani, yasanabilir alanlarin
toplam ingaat alanina orani, konutlarin kat sayilar1 ve arazi degerleri ile ilgili
sonuclar asagida dzetlenmektedir. KAKS degerleri ile Yasanabilir Alan indeksini
birlikte ele alan grafik yasanabilir Alan indeksi’nin standardin altinda oldugu
durumlarin KAKS degerinin 2.00’m {tstiinde oldugu noktalarda yogunlagtigini
gostermistir. Aragtirmanin temel sonuclarindan biri yasanabilir alan oranlarinin

dagilimidir.

145 nokta ile ilgili olarak saptanmis olan KAKS ve Yasanabilir Alan
Indeks degerlerinin dagilimi goriilmektedir. Dagilima goére Istanbul’da konut
alanlarinda KAKS’in 1.50 degerinin altinda oldugu yerlerde Yasanabilir Alan
Indeksleri optimum degerlerin iizerindedir. Buna karsilik, KAKS’1n 1.50 degerinin
lizerinde oldugu yerlerde Yasanabilir Alan indeksi optimum degerlerin ¢ok
altinda kalmaktadir. Bu grupta yer alan noktalarin yasanabilir alan oranlarinin
optimum degerlerin altinda olmasinin 6tesinde bazi noktalarin digerlerine gore

daha da olumsuz degerlere sahip oldugu saptanmustir.

Bu durum s6z konusu alanlarin yasam Kkalitesi ile ilgili ciddi sorunlari
oldugunu gostermektedir. Diger yandan yasanabilir alan oranlarmin beklenen
standartlarin iistlinde oldugu yerlerin de heniiz tam olarak yapilasmamis veya
yeteri kadar yapilasmamis olduklar1 anlasilmaktadir.Noktalarda hesaplanan
Yasanabilir Alan Indeksi ile arazi degerleri arasinda ise giiclii bir korelasyon
saptanmamistir. Yapilan incelemeler Istanbul’da arazi degerlerinin yasanabilir
alan standartlarindan ¢ok baska faktorlere bagli olarak degistigini gostermektedir.

Ancak konutlarin satis fiyatlar ile karmasik olmakla birlikte anlamli bir iliski s6z
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konusudur. Konut kullanicilarinin tercihlerinin bir gostergesi olan konutlarin

piyasa degerleri yasanabilir alan standartlarindan bagimsiz degildir.

KAKS degerlerinin 1.50’nin altinda oldugu ve bu KAKS degerleri ile
iliskili olarak optimum Yasanabilir Alan Indekslerine sahip konut alanlarinda
konut satis degerlerinin yliksek olmasi bunun agik kanitidir.Bu durumun plancilar
ve belediyeler tarafindan iyi anlasilmas: ve degerlendirilmesi halinde istanbul’da
konut alanlarinin giderek daha sagliksiz ¢evrelere doniismeleri onlenebilir. Konut
alanlar1 ile ilgili planlama ve tasarim kararlarinin sadece KAKS ve TAKS
kriterlerine bagli kalmasi yetersiz olmaktadir. Konut alanlarinin saglikli
gelismesini hedef alan stratejilerin yapilagsma yogunluklar: ile ilgili daha hassas

kriterlerden yararlanmasi gereklidir.

2.7. imar Plam1 Uygulamalarinin Sehirlesmeye Etkileri

Kentsel ¢evrenin islevsel Ozelliklerinde degisime neden olan plan
degisikleri, Kentsel yapili ¢evrenin islevsel Ozellikleri kent icindeki arazi
kullantminin kentteki dagilimi ve farkli arazi kullanim bi¢imlerinin birbirleriyle
iliskisi ile ilgilidir. Bunlamda, islevsel 6zellikler, ‘arazi kullanim Oriintlisii’ ve

‘kamusal-6zel alan etkilesimi’ni kapsamaktadir.

Tirkiye planlama sistemi i¢inde, imar planlarinda ‘arazi kullanim
oriinttisii” ile ilgili kararlar genellikle ‘tek-islevli’ (mono-functional) bir yapiya
gore kurgulanmistir. Bu ¢ercevede, arazi kullanim Oriintlistinde farkli kullanimlar
islevsel bolgeleme esasina gore birbirinden ayrilmistir ve arazi kullanim kararlari

ayrintili olarak belirlenmistir.
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Tek-islevli ve kullanimlarin ayristirilmasina yonelik yaklagim kentsel
giindelik  yasamdaki canliligi  olumsuz etkilemektedir.‘tek-islevli’  ve
‘kullanimlarin  ayristirilmasina yonelik tutum’ kentsel mekandaki degisimin
yonetilmesinde yetersiz kalmaktadir.Plan degisiklikleri ile tek-islevli arazi
kullanim Oriintlisiinlin zamanla ‘karigik kullanimli’ bir Oriintiiye doniistiigii
goriilmektedir. Bu degisiklikler i¢inde konut kullanimindan diger kullanimlara
dontisiim, 184 adet (tiim islevsel degisikliklerin % 36’s1) ile en sik goriilen
islevsel degisikliktir. imar planlarinda salt konut alanlar1 olarak 6ngoriilmiis
alanlarda, zamanla, ticaret, egitim, saglik, rekreasyon kullanimlarina yonelik
degisiklikler —olusmaktadir. Egitim ve saglk kullanimlarina yonelik
degisikliklerde, son yillarda yayginlasan 6zel hizmet sunumunun etkin oldugu
goriilmektedir. Boylece, kentin 6zellikle gelismeye agik bolgelerinde ve dncelikli

ulagim koridorlarinda karigik kullanimli bir kentsel gelisme gergeklesmistir.

‘Karigik-kullanimli bir arazi kullanim oriintiisii” kentsel yasama canlilik
katan bir unsur olarak kabul edilmektedir. Buna karsmn Istanbul’da bu tiir bir
gelisim planli olmaktan c¢ok parsele dayali plan degisiklikleri sonucu ortaya
cikmaktadir. Dolayisiyla, piyasa kosullar1 tarafindan yonlendirilen bireysel
eylemler islevsel plan degisikliklerinde etkin bir rol iistlenmektedir. Diger bir
anlatimla, karigik-kullanimli bir arazi kullanim 6riintiisii, belirli bir vizyona veya
ongoriiye baglt esglidiimlii bir sekilde gelismemekte, birbirinden bagimsiz

bireysel miidahalelerle olugmaktadir.

Islevsel degisiklik ile ilgili dikkat cekici ikinci nokta ‘kamusal-6zel alan
iliskisi’ni etkileyen degisikliklerde gozlenmektedir. Bu tip degisiklikler,kamusal
kullanimlarin 6zel kullanimlara doniistiiriilmesi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.
diger kullanimlara. Bu kapsamda, planlarda park veya yol olarak 6ngoriilmiis
alanlar 6zel miilkiyete konu edilebilecek bir kullanima, o6rnegin konuta
dontstiirilmektedir. Bu tip degisiklikler icinde en ¢ok goriileni parklarin konut
kullanimina dontistiiriilmesidir. Bu degisikliklerin onandig ilgili belediye meclis
kararlarinda, genel anlamda parklara ve yesil alanlara kars1 tutum agiklikla ortaya
cikmaktadir. Konuya iligkin degerlendirmelerde cogunlukla parklar kentsel

kullanimlar iginde “zayiat” olarak ifade edilmektedir. Bu yaklagimda, parklarin
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kamusal-6zel alan etkilesimini saglayan, kentsel giindelik yasama canlilik getiren

onemli 6geler ve kullanimlar oldugu goz ardi edilmektedir.

TEK PARSELDE GEVREDE -% YENI BIR KENTSEL CEVRE
DEGISIKLIK YEN| OLUSUMLAR
nicelikse! p niteliksel
(uyumsuz yapilagma) birikim (uyumlu hale getirme) g5 (im
(ornek olugum) (ornek olugumlar) PARSELE DAYAL!
PARSELE DAYALI YAKLASIM YAKLASIMIN EN UST DUZEYI

Sekil: 2.7. Imar Uygulamalarinda Ada Ve Parsellerdeki degisimler 122

2.8. Kentsel Yapili Cevrenin Bicimsel Ozelliklerinde Degisiklikler

Kentsel yapili ¢evrenin morfolojik 6zellikleri, kentsel mekanin fiziksel
bilesenlerini kapsamaktadir. Bunlar temel olarak ‘kentsel bi¢cim’ (urbanform) ve

‘kentsel yerlesim’ (urban layout) ile ilgilidir.

‘Kentsel yerlesim’, yap1 adalarinin boyutlar1 ve bigimleri ile sokak
Oriintiisii lizerinden tanimlanmakla birlikte, ‘kentsel bigim’ kentsel yerlesim i¢inde
binalarin tek tek ve birbirlerine gore konumlanmalariyla tanimlanmaktadir. Bu
anlamda, kentsel bi¢imi olusturan bilesenler, bina yiikseklikleri, yapidiizeni,
cekme mesafeleri, bina hacimleri gibi etkenlerdir. Mersin’de kent genelinde
yapilan tiim plan degisiklikleri i¢inde 395’1 (%24) kentsel yapili c¢evrenin
morfolojik ozelliklerinin degismesine neden olmustur. Kentsel mekandaki

degisimin en somut haliyle gézlendigi morfolojik plan degisiklikleri kentsel yapili

122 BB Imar Daire Baskanlig:”’
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cevrede ikinci diizeyde (bina yiiksekligi, parsel boyutlari, cekme mesafesi, yap1
diizeni vb.) degisimlere neden olmaktadir. Bu tip degisiklikler, 6zellikle ‘kentsel
bi¢cim’in -bu tipler i¢cinde de bina yiiksekliklerinin- degistigi plan degisikliklerinde
niceliksel birikimin niteliksel doniisiime ugradigi acik bir sekilde goriilmektedir.
Bu orneklerde (bina yiikseklikleri, yapt diizeni, cekme mesafelerinin degistirildigi
orneklerde) oncelikle tek parsel dlgeginde bir degisiklik giindeme gelmektedir.
Tek parseldeki olusum genellikle c¢evresindeki yapilasmanin 6zelliklerine
uyumsuz bir sekilde ortaya cikmaktadir. Daha sonraki asamada bu olusum
digerleri i¢cin Ornek olusturmakta, yeni degisikliklerin yolu agilmaktadir. Bu
degisiklikler yapilasmayi onceden olusmus olan yapiyla uyumlu hale getirmek
adina yapilmaktadir. Kentsel mekandaki degisimin son asamasinda ise tek tek
yapilan degisiklikler birikimsel olarak genis bir alana (6rnegin bir yol boyuna)

yayilmakta, yeni bir kentsel ¢evre olugturmaktadir.

Bdylece, imar planlariyla dngoriilen ve morfolojik 6zellikleri belli olan bir
kentsel cevre, farkli (genellikle yiiksek katli) bir yapilasmaya donlismekte,
niteliksel olarak farkli bir olusum ortaya ¢ikmaktadir. Son asamada, niceliksel
olarak birikim saglayan plan degisiklikleri, kentsel bi¢cimde niteliksel doniisiime
neden olmaktadir Diger yandan, ‘kentsel yerlesim’e etki eden plan degisiklikleri
daha genis bir alanda goriilebilmektedir. Bu tip degisiklikler ikinci diizeyle (bina
yiiksekligi, parsel boyutlari, ¢ekme mesafesi, yap1 diizeni vb.) birlikte kentsel
yapili ¢evrede birinci diizeyde (yerlesim oriintiisii, yol kademelenmesi vb.) ortaya
cikmaktadir. Bu tip degisiklikler yapir adalarimin bicimi ve boyutu ile sokak
oriintlistinde degisikliklere neden olmaktadir. Bunlar genel yerlesim Oriintiisiini

etkileyebildigi diizeyde kentin karakterine de etki etmektedir.
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YAPI ADALARININ YENIDEN DUZENLENMESI
(ADA BICIMLERINDE VE BUYUKLUKLERINDE DEGISIKLIK)
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Sekil 2.8. Adalardaki Degisim™**

Imar planlarinda yap: adalari ¢ogunlukla tek tek parsellerin bir araya
geldigi dikdortgen bicimli olusumlar olarak tasarlanmaktadir. Bu tasarim, her
parselin kendi i¢inde bagimsiz oldugu ve komsu parselden bir ¢izgiyle ayrildigi
varsayimina dayanmaktadir. Kentsel yerlesime yonelik plan degisiklikleriyle
dikdortgen bi¢imli tasarlanmis olan yap1 adalar1 birlestirilmekte ya da konumlari
degistirilmektedir. Bu noktada, morfolojik plan degisiklikleri yoniinden 6nemli
olan arazi kullanim kararlarinda herhangi bir degisiklik olmamasidir. Yapi
adalarmin kullanimlar1 aynen korunmakta, yap1 adalarinin arasinda kalan yollar
ayn1 miktarda kamuya terk edilmektedir. Diger bir anlatimla, plan degisiklik sinir1
i¢indeki farkli kullanimlarin toplam1 degismemekte, kullanimlar alansal biiytikliik
olarak korunmaktadir. Bu tip degisiklikler, imar planlariin kentsel mekéan

iiretmede yetersizliklerini ortaya ¢ikarmaktadir.

Bu tip plan degisiklikleri, orgiitlii ve birlikte iiretime olanak verdiginden
olumlu ornekler olarak degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, imar anlayisinin
niceliksel yaklagimi karsisinda secenek olusturma olanaklar1 ortaya ¢ikmaktadir.
Ancak, kooperatif yoluyla ya da konut siteleri bi¢iminde diiretilen konut
alanlarinda gozlenmektedir ki kentsel yerlesim igindeki bu olusumlar yapi
adasinda kendi icine kapali olarak gerceklesmektedir. Birer ‘kapali topluluk’

(gated-community) haline gelen olusumlar, kentsel yasamla zayif iliski

123 >>IBB imar Daire Bagkanlig1’’
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kurmaktadir. Kentsel yerlesimde tasit ve yaya yollar1 kamusal yasamin parcalari
degil, yapt adalarin1 birbirinden ayiran fiziksel sinirlar haline gelmektedir. Bu
baglamda, imar planlarindaki parsele dayali yaklasim daha genis alanlarda

yeniden {iiretilebilmektedir.
2.9. Tasarim Denetimi ve Tasarima Dayah Yapilasma

Bu yazi kapsaminda, imar anlayisina secenek olarak degerlendirilen ve
‘tasarim denetimi’ olarak adlandirilan g¢ergeve, plan kararlarina paralel olarak
kentsel mekanda degisimin yonetilmesinin omurgasini olusturmaktadir. Tasarim
denetiminin temelinde, kent planlamasimin ¢ok boyutlulugu icinde, somut ve
fiziksel olarak kentsel yapili ¢evrenin bigimlendirilmesi bulunmaktadir. Yabanci
orneklerden de izlendigi gibi tasarim denetimine yonelik ¢erceve pek cok Bati
Avrupa ve Kuzey Amerika iilkelerinde tanimlanmistir. Bu tilkelerdeki planlama
sistemi, salt kent planlarina degil ayn1 zamanda kentsel form, kentsel yerlesim,
peyzaj ve mimarlik ile ilgili niteliksel ilkeler ve ol¢iitler getiren tasarim araglariyla
(design guides, design guidelines, design codes, design briefs, vb.) bir biitiinliik
olusturmaktadir. Bu araglar, kentin ve yerin karakterinin ortaya c¢ikmasini ve
giiclenmesini  saglarken  kamusal alanda  politikalarin  tartisilmasina,
yorumlanmasina ve gozden ge¢irilmesine olanak vermektedir. Diger bir anlatimla,
bir yandan plan ve tasarim kararlarinin toplumsal diizeyde benimsenme diizeyini
artirirken diger yandan kentsel degisimin yonetilmesi siirecine esneklik ve nitelik

kazandirmaktadir.

‘Tasarim denetimi’nin 6ncelikli amaci, kentsel mekanin ve kamusal alanin
niteligini artirmaktir ve planlama sistemi i¢inde etkinlik kazanmasi, kentsel yapili
cevrenin Ozellikleri lizerinden yapilasmada denetleme Olgiitlerinin ve planlama
bilesenlerinin (yasal, sosyo-politik ve siirece iligkin alanlar) yeniden tanimlanmast
ile olanakl1 olabilecektir. Bu anlamda, morfolojik ve islevsel 6zelliklerin yani sira
yerin kendine 0Ozgii Ozelliklerinin ortaya c¢ikartilacagr gorsel ve baglamsal

ozelliklerle ilgili politikalar ve dlgiitler gelistirmek gerekmektedir.
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1H1.BOLUM

SAGLIKSIZ YAPILASMA SORUNLARI COZUM ONERILERIi

Kentsel doniistim ile kentli insanin, kent mekani, kent kiiltiirii ve kent
yasami ile birlikte yeniden yapilandirilmasi ve kent ekonomisinin ¢evre ile birlikte
canlandirilmas1 amag¢lanmaktadir.

Yalniz fiziksel mekanin yeniden diizenlenmesi degil, ayn1 zamanda yerel
halkin da katilimi saglanarak, kentin yeniden canlandirilmasi ve kiiresellesen
diinyada, kentlere yeni bir yer edindirilmesi hedeflenmektedir. Ugiincii boliimde

carpik yapilasmanin ¢6zliim Onerisi olan kentsel doniisiimii incelecegiz.

3.1. Kentsel Cokiintii Bolgelerinde Planlama Siireci

Kentsel doniisgiim planlarinin yapilacagi kentsel ¢okiintii bolgelerinin

belirlenmesi. Cokiintii bolgelerinin tespiti, planlama siirecinin ilk agamasidir.

Kentte mevcut ¢okiintii bolgelerinin kentsel tarihgesi degerlendirilerek
¢cOkiintliye ugramasi olas1 kent parcalarinin doniisiim planlarinin ivedilikle
yapilmast gereklidir. Kentsel c¢okiintii bolgelerinin gecirdigi siirecin dogru
degerlendirilmesi ve bu bolgelerde yapilan planlama yanliglarinin ortaya konmasi
kentin diger bolgelerinde ayni konumlarda bulunan bdlgelerin ayni ¢okiintiiye

ugramadan doniisiimiiniin yapilmasi sonucunu doguracaktir.

Klasik imar plam1 yapimi i¢in gelistirilen analitik arastirma yontemiyle
bunun saptanmasit miimkiin olmayabilir. Cokiintiiye ugramasit olas1 olan
bolgelerin on tespitlerinin yapilmas1 kuskusuz farkli arastirma yontemleriyle
olabilir. Bunlar oncelikle toplumsal, ekonomik ve fiziksel verilerin bir potada
ergitilerek ¢ikan sonuglarin gegmisten gelecege biitiinciil bir yaklasimla ve planci
sezgisiyle yorumlanmasi, sentezlenmesi ile olabilir. Kisa-orta-uzun erimli ¢calisma

prgramlart yapilmali ¢6ziim yontemleri gelistirilmilidir. Uzun erimli ¢6ziim
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arayiglart da kentin biitiiniine hitap eden biitiinclil kent planlarini zorunlu

kilmaktadir.

Gliniimiizdeki planlamalarda kent merkezlerinin veya alt kademe
merkezlerinin sadece ticaret veya hizmet fonksyonu verilmesi yaygin olarak
yapilan bir uygulamadir. Ancak, bu alanlarin sadece ticaret ve hizmet
fonksiyonuna ayrilmasi c¢okiintii alanlarmin planlari1 yapmak anlamina da
gelmektedir. Gece niifusunu sifirlamak ayni zamanda bu bolgenin ¢okiintli bolgesi
siirecinin baslangic1 anlamma gelmektedir. Islevlerin birbirleriyle iletisimini ve
etkilesimini koparmadan biitiinciil bir planlama yaklagimmin gelistirilmesi

gerekmektedir.
3.2. Toplumsal ve Ekonomik Planlarin Yapilmasi

1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim Imar Planlart 6zellikle ¢okiintii
alanlarinda ¢dziim bulmaktan olduk¢a uzaktir. Nazim Imar Planlarini yapim
asamasinda toplumsal yapi1 yasal olarak incelenmesi gerekli olan bir konu
olmasina karsin plan kararlarina kesinlikle bir veri olusturmaz. Yapilan toplumsal

calismalar plan raporunu kalinlagtirmaktan 6teye gitmez.

Toplumsal ve ekonomik doniisiimiin  gerceklesemedigi  durumda
dontistimden degil ancak sadece bir kentsel yenileme calismasindan sozedilebilir.
Cokiintii bolgelerinde fiziksel planlamaya kosut olarak toplumsal planlamanin
yapilmas1 zorunludur. Yenilemeye doniik planlama ve uygulama o bélgenin
sakinlerinden bir kismimi gerek yikimlar gerekse onarimlar dolayisiyla gii¢
durumda birakabilir. Ortaya ¢ikabilecek zorluklar1 yumusatmak amaci ile fiziki
planlamaya kosut olarak, planlamadan etkilenenlerin aile, meslek, semte baglilik
durumlarim1 goz Oniline alarak bir “toplumsal plan” yapilmast zorunludur.
Toplumsal plana kosut olarak yenileme bolgesinin ekonomik planinin da
yapilmast  gerekmektedir. Kentsel doniisim alanlarinda her kesimin
(planci/planlanan) uzlasacagi segeneklerin iiretilebilmesi toplumsal ve ekonomik

acilardan uygulanabilir kararlarin alinabilmesine baglhdir.
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Kentsel Doniisiim Alaninda yapilmasi gereken projelerin ve siirelerinin

saptanmast, proje maliyetlerinin hesaplanmasi gerekmektedir.

Kentsel yenilemenin alana getirecegi deger kazancinin hesaplanmasi, bu
art1 degerin yeni projelerde kullanilmak tizere olusturulacak bir fona aktarilmasi

gerekmektedir.

Kentsel doniisiim alaninda yenileme ¢aligmasinin yapilabilmesi i¢in hak
sahiplerinin 6nemli bir oranda bu yenileme olayina onay vermesi gerekmektedir.
Planlama alaninda kentsel doniisiim projelerine onay vermek istemeyen kisilerin
miilkiyet haklarinin korunmasi agisindan kisilerin imar haklarinin baska bolgelere
aktarim1 yapilabilmelidir. Bu nedenle “Imar Hakki” kavrammin yeniden
degerlendirilmesi ve baska bolgelerde kullanilabilmesine olanak taniyan

diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.

a. Toplumsal ve ekonomik planla desteklenmis fiziksel planin uygulamaya

konmasi

1/5000 ve 1/1000 olgekler ¢okiintii alanlarindaki doniisiim planlart i¢in
yetersiz Olgekleridir. Bu tiir planlamalar ¢ok daha alt 6l¢eklerde Kentsel Tasarim

ve mimari 6l¢eklerinde beraberce diisiiniilerek yapilmalidir.
b. Bilgi Akisimin ve Ulasilabilirligin Hizlandirilmasi

Glinlimiiz kosullarinda bireylerin resmi kurumlardan bilgi almasi,
degerlendirmesi, mevcut mevzuat ve altyapr nedeniyle zor ve uzun bir siireg
olmaktadir. Gezegenimiz ilizerindeki hizli iletisim olanaklarinin artmasi kentlerin
hizli bir bicimde bilgi teknolojisinin etkisi altina girmesi, hizmet ve ticaret
sektorlinlin  hizli bir bi¢gimde sanal diinyaya kaymasi bireyleri birbirinden
uzaklastirirken ayn1 zamanda bilgiye erisimi kolaylastirmaktadir. Bu nedenle
arttk kentsel yenileme / doniisim caligmalarinin altyapisi sayisal ortamda
hazirlanmali veri girisi ve bilgi akisi ile de bu iletisim ortami desteklenmelidir.
Bu, bireylerin bilgiye ulagma, bilgi ekleme gibi hareketliligini arttiracak, projenin

sahiplenmesini ve katilimi arttirilacaktir.
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Sonu¢ olarak; Tiirkiye’de “planlayanlarla” “planlananlar” arasindaki
kopriilerin kurulmasi bir zorunluluktur. Gorev sadece belediyelerin veya merkezi
yonetim degildir. Kentli yurttaslarin, derneklerin, yerel basinin simdiki durumu
oncelikle sorun olarak fark etmesi gerekmektedir. Kentli yurttaslar, kentin gergek
sahipleri, herkesten iyi bildikleri gereksinim ve isteklerini belirleyip
zenginlestirerek merkezi ve yerel yoOnetimlerin karsisina c¢ikabilirlerse, kendi
yasam bi¢imlerinin ve kiiltiirlerinin uzantis1 bir kente sahip olabilirler. Cokiintii
alanlarim1 tamimlarken de klasik mimar—planci temelli fiziksel yaklasimdan
kurtularak daha genis kapsamli bir doniisiimiin tasarlanmasi gerekmektedir.
Cokiintiinlin nedenlerini tanimlarken nasil tarihsel, ekonomik ve toplumsal
nedenleri siraliyorsak ¢okiintiiniin tanimini da yenilemeli “kentsel yenileme ve
doniisiim” yaklagimimiz de yenilenmeli ve artik doniisiime ugramalidir. Bu tanim
belli bir meslek grubunun sinirlarini agmali ve tim toplumsal katmanlar1 da
kapsamalidir. Oncelikle yapilmasi gereken “Kentsel Doniisiim” kavraminin yasal

ve toplumsal zemininin olusturulmasidir.
3.2.1. Kentsel Doniisiimde Deprem Riskleri

Deprem odakli atesleyici doniisiim projesinde anahtar bilesenler temel
olarak; afet zarar azaltimi, sosyal kapital, planlama, yasal durum ve proje

yonetimi'dir. Bu bilesenler alana 6zgiidiir, gerektiginde genisletilebilir.
3.2.2. Afet Durumlarinin Minimize Edilmesi

Afetlerin hem kurulan kurumsal cergeveler hem de kentli toplumun
yonetimi acisindan genis sosyo-ekonomik ve politik sonuglari bulunmaktadir?*.
Acil durum planlamasi "kisi ve mallar1 dogal ve insan kaynakli felaketlere yonelik
risklerden korumak ve bu risklerle bag edebilmek i¢in politika ve programlarin
gelistirilmesi ve uygulanmasi” siirecidir. Afetler ile afetlerin etkin ydnetiminin

kavramlastirilmas1 lizerine yapilan tartismalar daha ¢ok zamana odaklanmakta,

"afet biitlinii"nilin i¢inde 6zetlenen ve afetin iginden gectigi dort genis asama ile

124 Quarantelli, E., (1995). Disasters Are Different, Therefore Planning For And Managing Them
Requires Innovative As Well As Traditional Behaviour. In Proceedings Of The Third Emergency
Planning And Disaster Management Conference, Lancaster University.
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tanimlanmaktadir: afet oncesi zarar azaltimi, afet 6ncesi hazirlik, afet sonrasi tepki
ve afet sonrast iyilesme. Belirli asamalar arasindaki geg¢is net bigimde
tanimlanamayabilir olsa da her genis asama acil durum hizmetleri ve diger grup
ve kuruluslar tarafindan farkli eylemlerin yapilmasini gerektirmektedir. Afet 6n-
cesi zarar azaltimi, risk degerlendirmesini ve savunmasizlik ile risk tasiyan diger

unsurlarin azaltilmasini amaclayan yontemleri igerir.

Arazi kullanim diizenlemesi ve imar kanunlarinin kesinligi, zarar
azalttmina yonelik kentsel ¢evre Ornekleridir. Kentsel donilisim kararlarinin
alinmas1 da afet planlamasinda afet dncesi zarar azaltim1 agamasinda yapilmalidir.
Bir toplulugun acil durum planlamasindaki bagaris1 yonetimler arasi igbirliginin
derecesi, esgiidimli ve planli eyleme yapilan vurgu, eyleme yonelik
giiclendirilmis yerel memurlarin erken ve siirekli destegi ve yeterli kapasiteye sa-
hip olan personel tarafindan gelistirilen uygun maliyetli stratejiler gibi pek ¢ok
farkli unsur ile dl¢iliir (Cigler, 1987). Ancak, afetin etkin acil durum yonetiminde
onem verilen asil unsurlar toplulugun yonetim kaynak kapasitesinin kalitesi ve
kapsamu ile bu kaynak kapasitesini azami etkiye doniistiirmek i¢in harekete gecme
yetenegidir. Kaynak kapasitesi bir toplulugun fiziksel, insan bazli, sosyal
kapitalidir.

Afet yonetimi acisindan bakildiginda, toplulugun acil durum ydnetimini
etkin bigimde yiirlitmek konusundaki yetenegini belirleyen sey, toplulugun sosyal
kapitalidir. Yerel yonetim de afet 6ncesi zarar azaltimi faaliyetlerinde kritik bir rol
oynamakta, bunun temelinde ise arazi kullanimini ve bina tasarimini diizenleme
otoritesine sahip olmalar1 yatmaktadir. Topluluklarin 20-30 yillik bir zaman
cercevesinde arazi kullanimi ve gelisimine rehberlik edecek kapsamli bir plan
hazirlamasina ihtiyag¢ vardir. Boyle bir planin; arazi kullanim diizenlemesi, insaat
mevzuati, givenlik giicleri, riskli arazi parcalarinin haritalandirilmasi ve bir bina
envanteri icermesi gerekir'?>. 1997 Yilinda Federal Acil Durum Yénetim Ajansi
(FEMA), vyerel topluluklar1 afet kayiplarini kontrol altina alma g¢abalarini
giiclendirmek icin yiireklendirmek amaciyla tasarlanmis yeni bir program olan

Etki Projesi caligmalarina basladi. Programin hedefleri, afet kaynakli hasar ve

125 Fischer, H. W., (1998). Response To Disaster, University Press Of America.
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karnigikliklart yeni kayip azaltici stratejilerin benimsenmesi yoluyla azaltarak
topluluk diizeyindeki organizasyon ve kaynaklari seferber etmek ve afetlerle basa

¢ikma yollariin bulunmasinda topluluklara yardim etmektir.

Etki Projesi, topluluklari kamu/6zel ortakliklarinin olusumunda "¢ekirdek"
bagislarla desteklemek yoluyla "afete direngli bir topluluk olusturmak" i¢in tasar-
lanmistir. Faaliyetleri arasinda; mevcut yapilar i¢in zarar azaltimi, tehlike
durumlarinin  etkilerini  hafifletmek iizere politika ve uygulamalarin
benimsenmesi, kamu/6zel Risk Azaltimi ortakliklarinin kurulmasi ve/veya
siirdiiriilmesine yonelik projeler olusturmak ve desteklemek yer alir'?®. Yerel
kapasite belirlemenin rolii, ¢ogunlukla doniisiim alanlarinda kentsel yonetim
hedeflerine ulasilmasi1 konusuna odaklidir. Bu, 6zellikle yerel halkin bir kentsel

afetle basa ¢ikma girisimi gibi durumlarda gegerli bir yoldur127.

Afetler, hem politika {iretme hem de afete yonelik zarar azaltimi
aktiviteleri i¢in odak olusturmakta, bdylece yeni yap1 diizenlemelerinin ve arazi
kullanim uygulamalarmin gelistirilmesini tesvik etmektedir. Afetler, ayrica,
ozellikle yeniden yapilanma projelerinin yiiriitiildigli durumlarda biiylime yo6-
riingelerinin  yeniden gbézden gecirilmesi ile siirdiriilebilirlik ve bliylime
sinirlarina yonelik sorularin kesfedilmesi i¢in firsatlar sunar. Afete duyarli etki
projesi yaklagimi, bir pilot uygulamay1 gerektirmektedir. Bu konsept i¢inde, bir
oncli proje gerceklesecek alanin segilmesi ve o alan Ozelinde yapilmasi
gerekenlerin belirlenmesini gerekli kilmaktadir. Atesleyici projeler, kentsel

doniisiim uygulamalarinda kullanilmaktadir.
3.3.Almanya’da Kentsel Doniisiim Deneyimi

Kentsel doniisiim, gelismis iilkelerde, sanayi devrimi sonrasi kentlerde
olusan sosyo-ekonomik ve mekansal sorunlar1 asmaya yonelik yeniden
yapilandirma yaklasimi olarak ortaya c¢ikmistir. Ozellikle, kent iginde kalan
sanayi, liman, tersane gibi tesislerin kent disina cikarilmasiyla bosalan alanlar,

kullanilmayan depolama alanlari, degerini yitiren konut alanlar1 yani sira tarihi

126 Witt, J. L, (1999). Creating Disaster Resistant Communities, Disaster Recovery Journal, 12.
27 williams, B., (2000). Responding To Urban Crisis, Cities, 17, 4, 293-304.
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dokularin  bulundugu yerlerin degistirilmesi, doniistiiriillmesi ve yeniden
canlandirilmasi arayislarinin bir sonucu ve bir ¢dziim yolu olarak ortaya atilmistir.
Avrupa’da, 2. Diinya Savasinin ardindan, yikilan ve bozulan mekanlar1 onarmanin
veya yeniden insa etmenin yani sira, eskimis, ¢okiintiiye ugramis, deger yitirmis
yerlesim alanlarinin iyilestirilmesi, sagliklagtirilmasi ve yeniden canlandirilmasi

ile yeniden giindeme gelmistir*?.

Kentsel doniisiim ile kentli insanin, kent mekani, kent kiiltlirii ve kent
yasami ile birlikte yeniden yapilandirilmasi ve kent ekonomisinin ¢evre ile birlikte
canlandirilmasi amacglanmaktadir. Yalniz fiziksel mekanin yeniden diizenlenmesi
degil, aym1 zamanda yerel halkin da katilimi saglanarak, kentin yeniden
canlandirilmas1 ve kiiresellesen diinyada, kentlere yeni bir yer edindirilmesi

hedeflenmektedir.

21. Yiizyilda, giderek kiiresellesen diinyada ekonomik, politik, sosyal ve
kiiltiirel doniisiimler hizlanmaktadir. Bu siirecte, kiiresel yeniden yapilanmanin
odaginda kentler yer almakta ve kentler arasinda artan rekabet, fiziksel mekanda

doniisiimii/yenilesmeyi de beraberinde getirmektedir. Kentsel doniigtim;

. Kent i¢indeki terk edilmis  ¢okiinti  alanlarini
canlandirmakta,

. Kenti, saglikli ve etkili bir sekilde gelistirmekte,

. Kent ekonomisini giiclendirmekte,
o Kentsel yasam  kalitesini ve toplumsal goOnenci
artirmaktadir.

Kentsel doniisiimle, kentin planli gelismesi, ¢cok katilimli ve gilivenli
yatirim olanaklarima kavugmasi ve 6nemli bir ¢ekim merkezi durumuna gelmesi
amaclanmaktadir. Kentsel doniisiim, ¢ogunlukla kamu-6zel sektor isbirligi ile
gerceklesmekte ve rant degeri yiiksek kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlarini

kente yeniden kazandirmak diislincesiyle yaygin bi¢imde uygulanmaktadir.

128 K eskin vd. 2003
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Boylece, yasanabilir ¢evre gerceklesmekte ve meydana gelen ekonomik ve sosyal
kazanglar da paylagilmaktadir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim, gelismis iilkelerde
sirdiiriilebilir planlamanin girisimci ve kaynak yaratici etkin bir araci olarak

kullanilmaktadir*®®.

Kentsel doniisiim ile kentin belirli bolimleri nitelik degistirmekte ve
yapisal degisime ugramaktadir. Bu siireci, her iilkenin 6zel kosullarin1 gz 6niine
alarak incelemek gerekmektedir. Ciinkii, kentsel doniisiimii zorunlu kilan pek ¢ok
farkli neden vardir. Ve bu nedenler, iilkelere gore benzerliklerin yanisira
farkliliklar da tasimaktadir. Deprem ve benzeri dogal afetler sonucu ortaya
cikabilecek hasarlarin ve kayiplarin azaltilmasi, tarihsel kent bolgelerinin
korunmasi, yasa dist yapilasmis ve gecekondu alanlarinin dontstiiriilmesi gibi
nedenler gelismekte olan iilkelere 6zgii nedenlerdir. Ulkeler arasindaki ekonomik,
kiiltiirel, politik ve sosyal gelisme diizeylerindeki farkliliklar da bu nedenleri

artirmaktadir.

Mekanin doniistiiriilmesini gerektiren her olusum, planlama sistemi i¢inde
ayrintili olarak degerlendirilmelidir. Bununla birlikte, gelismekte olan iilkelerde,
kentin bir plan disiplini i¢inde gelismesi de bir tiirlii saglanamamaktadir. Ayrica,
bu tilkelerde, mekanla sinirli olan ve merkezden yonetilen, otoriter bir planlama
yaklasimiyla da kentsel sorunlar c¢oziilememektedir. Bu nedenle, 6zellikle
gelismekte olan tilkelerde ve Tiirkiye’de de, klasik planlama anlayis1 yerine, yeni
planlama yaklagimlarima gereksinme vardir. Bu asamada, kentleri siirekli bir
doniisim mekan1 olarak algilayan “stratejik planlama”nin benimsenmesi

kagimilmazdir.

a. Siirdiiriilebilir Kentlesmede Stratejik Planlama Ve Kentsel Doniisiim

Mliskisi

129 §5kmen 2003
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Siirdiiriilebilir kentlegsme icin, planlama sistemini yeniden kurgulamak ve
etkin denetim sistemini saglamak gerekmektedir. Bu amagla, planlama sisteminin,
stratejik, esnek, eyleme dayanan, katilimci, gelistirilmis uygulama araglarini

devreye sokabilen bir kapsamda olmasi gerekmektedir (IBB 2009).

Stratejik planlama, ¢agdas bir planlama yaklasimi i¢inde, kentin
tamaminda veya farkli bolgelerinde ekonomik, kiiltiirel ve toplumsal degisim ve

130 Kaynak

yeniden yapilandirma hedefleri olan biitiinlesik bir yaklagimdir
yaratan, girisimei bir temel gelisme araci ve iligskilendirilmis eylemler biitiiniidiir.
Kent icin Ongoriilen projelerin, doniisiimlerin, dinamiklerin birlikte ve uyum
icinde biitiinlestirilmesi anlayisidir. Stratejik planlama, degisim siirecinin tiim
sorumluluklarin iistlenen ve ayrica kamu katilimini da giivenceleyerek mekanin
yeniden tiretilmesini saglayan, bu dogrultuda katilimi ve agiklig1 igceren bir aractir.
Kentsel doniisiim ise, stratejik hedefleri belirlenmis eylem planlarinin énemli bir
ayagini olusturmaktadir. Bu ozelligiyle, siirdiiriilebilir ve stratejik planlamanin

girisimci ve kaynak yaratict bir araci ve bu planlarin yasama gecirilmesini

saglayan en 6nemli uygulama yontemlerinden biri olarak kabul edilmektedir.

b. Kentsel Doniisiimiin Yasama Gegirilmesinde Eylem Plam

Eylem plani, kentsel doniisiim politikalarinin ve stratejilerinin arastirilmasi

ve yasama gecirilmesi faaliyetlerini igermektedir. Bunun i¢in;

. Kentsel doniisiim projesi ve uygulama programlari,
. Projenin yonetim yapisi,
. Projenin finansmani

gibi konularn ayr1 ayri modellenmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim
calismalari, bu ii¢ konunun i¢ ige yiiriitiildiigli ve ayrica ¢ok tarafin katildigi

karmasik bir diizene sahiptir.

130 Konuk 2003
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Avrupa’daki deneyimler, kentsel doniisiimiin basarisinin, tilkelerin ulusal
stratejisi olarak ele alinmasina ve devlet politikas1 olarak benimsenmesine bagl
oldugunu gostermektedir. Stratejik planlama ve kamu yarar1 ilkelerinden 6diin
vermeden yiiriitiilmesi gereken uygulamalarin, projeyi olusturan taraflar arasinda
uzlasma saglanamamasi ve merkezi hiikiimetin destegini alamamasi durumunda
gerceklesmelerin  zor oldugu belirtilmektedir (KESKIN vd. 2003: 402).
Tirkiye’deki kentlesme pratigine bakildiginda bu degerlendirme dogrudur.
Ancak, bu konunun daha ayritili degerlendirilmesi i¢in, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
kuruldugu 1923 yilindan gilinlimiize kadar olan donemin incelenmesi

gerekmektedir.

3.4. Tiirkiye’de imar Yasalar1 ve Kentsel Planlama

Tiirkiye’de, 84 yil iginde (1923-2007), li¢c imar yasasi ¢ikarilmistir.

1933 tarihli ve 2290 sayil1 Yap1 ve Yollar Yasast,

1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Yasas1 (bu yasa 1972 tarihli ve
1605 sayili yasa ile kapsamli bir sekilde degisiklige ugramistir),

1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Yasasi.

1985 yilina kadar, imar planlarin1 yapma, degistirme ve uygulama yetKkisi,
belediye ve valiliklere verilmekle birlikte, planlarin onaylanmas: yetkisi merkezi
yonetime (Baymdirhik ve Iskan Bakanlhigi) verilmisti. 1985 yilindan sonra tiim
yetkiler, belediye sinirlar1 iginde belediyelere, disinda ise valiliklere devredilmis,
ancak siire¢ icinde cikarilan 6zel yasalarla planlamada merkezi yonetimin etkinligi

artirllmistir.

Bu siire¢ i¢inde, iilke fiziki planindan baslayarak, makro planlardan mikro
planlara dogru bir zaman ve mekan etaplamasi olusturulamamistir. Ust ve alt
Olcekli imar planlarn arasinda karsilikli iliskiler kurulamamis, mekanlarin

parcalanmasi  Onlenememis ve planlarin  etkili bicimde uygulanmasi
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saglanamamigtir. Belediyelerin ve valiliklerin, imar planlarmin iretimi ve
uygulama siirecinde denetlenmelerine iligkin mekanizmalar da
olusturulamamistir. Imar planlarinin uygulanmasinda, siyasi ve yerel otoritelerin

keyfi yetki kullanmalar1 da bir tiirlii 6nlenememistir.

Planlama, uygulama, yapilasma siire¢lerinde toplumun tiim kesimlerinin
katitlimin1  6ngéren mekanizmalarin  kurulamamasi yliziinden, Tiirkiye’de,
planlama konusunda istikrar saglanamamis ve bu silire¢ ayrica denetimsizlik,
yanlig arazi kullanimlar1 ve kagak yapilagsmalarla birlesince, saglikli ve yasanabilir
kent ortamlar1 yaratilamamistir. Gorev, yetki ve sorumluluklarin yerel yonetimlere
devredilmesinin sorunlarin ¢oziimiinde tek basma yeterli olmadigi anlasilmis,
bunun yanisira, yerel yoOnetimlerin “yapabilir kilinmalart” gerektigi de

gorilmiistiir.

Tiirkiye’de, kentsel alanlarda yasanan bu olumsuzluklar1 ortadan
kaldirmak i¢in, imar yasasinin bastan asagi degistirilmesi konusundaki Oneriler
basarili olamamistir. Bunun bir sonucu olarak, bolgesel ve kentsel diizeyde,
mekana yonelik bir kentlesme ve yerlesme politikasinin olmadigir goriilmiistiir.
Dogal, kiiltiirel, tarihsel, ekolojik ve tarimsal amacli korumaya ve afetlere karsi
dayanikli yapilagmaya iliskin ilkeleri iceren yeni yaklagimlara gereksinme oldugu
anlasilmistir. Stratejik planlama ve kentsel doniistimii de kapsayan mekanizmanin,
merkezi yoOnetim, belediyeler, sivil toplum oOrgiitleri ve vatandaslarca da
denetlenmesi saglanamamistir. Bu nedenlerle, kentsel alanlarda olusacak deger
artiglarinin topluma kazandirilmasi, kentin yeterli ve kaliteli donati alanlarina
kavusmasi, kentin kendini yenilemesi ve gelistirmesi i¢in kaynaklarin yaratilmasi,
plana uygun yerlesmelerin saglanmasi ve planlarin etkili bir sekilde uygulanmasi
basarilmalidir. Tiirkiye’de kentlesmeyle ilgili kesimlerin 6nemli boliimiince kabul

edilen bu degerlendirmeler dniimiizdeki siirecte mutlaka yasama gegirilmelidir.
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3.5.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihi Ve Nedenleri

Almanya’da kentsel doniigiim, Demokratik Almanya’nin Federal Almanya
ile birlesmesinden sonra, Ozellikle dogu eyaletlerinin batiyla biitiinlestirilmesi
amacina yonelik goriinse de, aslinda tiim Almanya’y ilgilendiren bir ara¢ olarak
algilanmaktadir. Ciinkii yalnizca Dogu Almanya degil, eski eyaletlerin sayilari
giderek artan bolgeleri, Alman toplumundaki yapisal ve demografik degisimle
kars1 karsiya gelmislerdir. Sonug olarak Almanya’daki tiim kentler, genel olarak
niifusun gelismesiyle, go¢ hareketleriyle, yash yapilasmadaki degisikliklerle ve
konut alanlarinda azinliklarin sosyal dislanmasi tehlikesiyle ilintili olarak dnemli

kentsel gelisme ve konut politikasi istemlerinin esiginde bulunmaktadirlar.

Son 20 yilda Alman kentlerinin niifusu % oraninda kiigiilmiistiir. Dogum
oranlarinda siirekli bir azalma ve gen¢ kusaklarin gocli, ayn1 zamanda yaslh
insanlarin giiclii bigimde ¢ogalmasina ve hepsi birlikte niifusun azalmasina
gotiirmektedir. Bu demografik gelismenin sonuclar1 “Kiiciilen Kent” sloganiyla
Ozetlenmektedir. Sonugta bos kalan ve bos duran konutlarin sayisi siirekli

artmakta, teknik altyapilar kapasite fazlaliklar1 ortaya ¢ikmaktadir.

Almanya’da kentsel alanlarda yasananlar, su Ogelerle karakterize

edilmektedir*®*:

Niifusun kiiltiirel ve etnik ¢ogulculugu,

Kentsel daralma ve niifusun gerilemesi,

Kentin ekonomik ve bununla birlikte kimligini olusturan
ozelliklerindeki degisme,

Alt kentlesmeye iliskin kirilmamais olan egilim,

Siyasal yonlendirme Odevlerinin ve demokratik yasalligin

celismeler yiiklii bicimde yeniden diizenlenmesi.

181 BMBF 2003
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Bu geligmelerin yani sira, ekonomik yapi degisikligi ve boylece niifusun
gerilemesiyle karsilasilmasi ve kentlerin digina yonelen gog, 1990°l1 yillarin
sonlarinda yeni eyaletlerin kentlerinde ve yorelerinde konutlarin bos durmasina ve
teknik altyapilarin kapasite fazlalifina gotiirmustiir. Yanlis vergi tesvikleri de bu
gelismeyi desteklemistir. Bu noktada, kentsel doniisiim programlarinin yiiriirliige

girmesinden dnce var olan bazi siiregleri animsamak yararli olur.

Alman kentlerinde, asir1 yiiksek konut sunumuna ayni oranda bir sistem
olusmamast nedeniyle, 1990°l1 yillarda uygulanan kentsel yenilemenin
durgunluga girmesi kagmilmaz olmustu. Bunun iizerine, 1999 yilinda, Konut
Sektorti Dernegi bir Rapor hazirlamis ve bu raporda Dogu Almanya’nin yapisal
olarak zayif bolgelerindeki dramatik gelismelere dikkat ¢ekilmistir. Bu raporda,
ozellikle konutlarin bos durmalart1 ve bunun Dogu Alman konut firmalar
acisindan sonuglari ele alinmigtir. 2000 yilinda Federal Hiikiimet, politik ¢6ziim
Onerilerini ele almalari i¢in bir uzmanlar komisyonu olusturmustur. Bu komisyon,
2000 yilinin Kasim ayinda “Yeni Eyaletlerde Konut Sektoriiniin  Yapisal
Degisimi” basliklt sonu¢ raporunu hazirlamis ve bu raporda bir¢cok Oneriye yer
vermistir. Bu raporun yayinlanmasindan sonra, bir Federal-Eyaletler Calisma
Grubu olusturulmustur. Bu grubun 2001 yilinin ortalarinda sundugu Oneriler,
kismen, uzmanlar komisyonunun onerileriyle uyumlu olmus, kismen de bunlarin
gerisinde kalmistr. Orn. finansman araglar1 konusunda... 15.08.2001 tarihinde
Federal Parlamento, Federal-Eyaletler Calisma Grubu’nun Onerileri temelinde
2002 yilinda kesin olarak yiiriirliige giren Kentsel Doniisiim Programi’na karar
vermigstir. Konut Sektorii Dernegi’nin 1999 yilinda ilk resmi sinyalleri vermesiyle
Kentsel Dontigiim Programinin kararlastirildig1 zaman arasinda gegen 3 yil, politik
acidan etkili davranilmayan donem olmustur. Bu ii¢ yilda Dogu Almanya konut
sektoriiniin durumu daha da kétiilesmis ve bos duran konutlarin sayisi, bu zaman
diliminde 1 milyondan 1,3 milyona yiikselmistir. Bu artis, yaklasik olarak,
Kentsel Doniisiim Programi ¢ercevesinde yikilmasi gereken konutlarin sayisina

yaklagmistir.
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Dogu Almanya’nin konut sektoriiniin, kentlerinin ve eyaletlerinin,
konutlarin bos durmasinin ve kentlesmenin sonuglarinin kendi giiciiyle iistesinden
gelme durumunda olmadiklart agiktir. Bundan dolayr Federal Hiikiimet, konut
sektoriinlin yapisal degisimine tepki olarak, federal eyaletlerle uzlagsma icinde,
Agustos 2001°de 2 milyar Euro’nun {izerinde toplam hacimle “Kentsel Doniistim

Dogu” programina karar vermistir'*,

Agirlik noktast Dogu eyaletleri olsa da, konutun yani sira, okullar,
cocuklar i¢in donatilar, ticaret, hizmetler, kamusal personel ulagimi, teknik altyap1
hizmetleri ve atiklar kentsel doniisiimiin ilgi alanindadirlar. Bu nedenle Dogu
Programinin yani sira bir Kentsel Doniisiim Bati Programi da uygulanmaktadir.
Bu programin uygulandigi kentlerde kentsel doniisiimiin amaci, “ekonomik ve
demografik yapisal degisimin istesinden gelinmesi” ve “siirdiiriilebilir
kentlesmenin saglanmasi1” olarak konulmaktadir.

Kentsel doniisiim, bu nedenle tiim iilke geneline ve kentsel dlgekte kent

yiizeyine yoneltilmektedir:

Kentsel doniisiim, kentsel yenilemenin yeniden gelistirilmesini
saglamaktadir.

Kentsel dontisiim, birgok igerik ve hukuksal sorunu giindeme
getirmektedir.

Kentsel doniisiim, bir basar1 stratejisidir.

Kentsel doniisiim, yeni bir gorev alanidir.

3.5.2. Kentsel Doniisiim Asamalari

Almanya’da, kentlerde yasanan olumsuz siirece, kentsel doniisiimle karsi
konulmast hedeflenmektedir. Kentsel doniisiim, gelecek yillarda, yerel
yonetimlerin, ama ayni zamanda ulusal politikanin merkezi gorevlerinden birisi
olarak kabul edilmektedir. Almanya icin kentsel doniisiim, ytkmaktan daha fazla
bir seydir. Kentsel donilistim, biitlinclil bir kentsel gelismenin siireci olarak

algilanmak ve uygulanmak zorundadir. O, her tiirlii kentsel altyapiyr (konutlar,

132 REUTER 2004
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kiiltiir, sosyal yasam, spor, ulasim vs) etkilemekte ve igine islemektedir...
Uyarlamalar, burada demografik siire¢lere dayanilarak kaginilmaz olmaktadir.
Bununla birlikte kentsel doniigiim, geri kalan tiim insanlarin yasam kalitesinin
kapsamli bicimde iyilestirilmesini saglamalidir. Bunun igin, kiracilarin, konut
sahiplerinin, belediyenin ve teknik altyap:r hizmeti girisimcilerinin igbirligine
gerek vardir (MEERHEIM). Kentsel doniisiimiin kentler agisindan énemli bir arag
olarak benimsenmesinden sonra, yalnizca konutlarin bos durmalarina son
verilmesi degil, oOzellikle teknik altyap: tesislerinin ve donatilarinin azalan
gereksinmeye yapisal olarak uyarlanmasiin da 6nemli ekonomik boyutu olan bir
gorev oldugu belirginlesmektedir. Teknik altyap1 hizmetleri ve atiklar icin faaliyet
gosteren isletmeler, bundan dolayi, kentsel doniisiimiin planlanmasma giiclii
bigimde katilmay1 onlar tarafinda tistesinden gelinmesi gereken teknik uyarlama
Onlemlerinin uygun big¢imde desteklenmesini istemektedirler. Kentsel gelisim
tasarimlarinin ortak yoni, bdolgelerin karakterize edilmesi ve ayrica kentsel
doniisiim i¢cin somut eylemlerin ve Onerilerin gelistirilmesidir. Kentsel doniisiim

projelerinde genellikle 4 eylem alanindan yola ¢ikilmaktadir (REUTER 2004):

Koruma Boélgeleri: (Kentin kuruldugu bolgeler, tarihi anitlar bolgesi.
Konut islevinin korunmasi ve biitiinlenmesi) Konut varliginin ve kentsel imajin
agirlikli olarak korunmasi. Modernlestirmenin ve restorasyonun siirdiiriilmesi.
Tekil yikma ve ¢ekirdekten uzaklastirma onlemleri.

Yeniden Yapilandirma Boélgeleri: (Kismen zarar gérmiis ve yapisal olarak
zayif eski yapilanma bolgeleri. Yeniden degerlendirme ve giiglendirme) Biiytlik
yikma Onlemleri, koruma Onlemleri ve geriye kalan yap1 stokunun kullaniminin
degistirilmesi. Bolgenin karakterlerinin biiyiik oranda korunmasi. Tekil yeni
yapim 0nlemleri. Ulasim alanlarinin kapatilmasi olanakli degildir.

Yeniden Gelistirme Bolgeleri: (Henliz kismen oturulan DDR biiylik
yerlesmeleri. Bir islevsel kent bolgesinin korunmasinda konutlarin azaltilmasi)
Kapsamli yikim. Yapilarin az bir kismmin korunmasi, bosalan alanlarin yeni
yapilasma (bagimsiz evler, isletmeler, ticaret) ya da dinlenme ve bos zaman

kullanimi1 igin hazirlanmasi.
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Yikim Bélgeleri: (Onemli bos duran konutlarin oldugu DDR biiyiik
yerlesim alanlari. Kapsamli yikim) Tiim yapilarin yikilmasi, eger gerekli ise var
olan altyapida uyarlama amag¢hi yikimi. Yeni yapim orta erimli

ongoriilmemektedir.

3.5.3. Hukuksal Dayanaklar

Kentsel doniisiimde tiim kentlesme tiizesi gereklidir. Islem bolgesinin
durumuna gore, farkli bigimlerde ve yogunlukta kullanim s6z konusu olmaktadir.
Sagliklastirma tiizesi 6zellikle Snemlidir. Aslinda, Alman Imar Yasasi’nin kentsel
dontisiimle ilgili diizenlemelerinin yetersiz oldugunu sdyleyen sesler az degildir.
Buna karsm, Imar Yasasi’nin degistirilmesi amaciyla 2004 yilinda kurulan
bagimsiz Uzmanlar Kurulu, ge¢miste Ozellikle biiylimeyle etkili bir kentsel
gelismenin yonlendirilmesinde kendisini gosteren var olan kentlesme araclariyla
kentsel doniisiim sorunlarinin tiimiiyle karsilanabilecegi goriistindedir. Uzmanlar
Kuruluna gore, bu yasada acikliga kavusturulmali ve giiclendirilmesinin gerekip
gerekmedigi belirtilmelidir. Uygun oneriler, 6rn. planlama zararlart hukukunu,
yeni eyaletlerde birlesme s6zlesmesiyle giiglenen kira korumayi ve 6zel kentlesme
hukukunu, o6zellikle sagliklastirma hukukunu da ilgilendirmektedir. Yani sira,
tasfiye edilmeden kalan taginmazlardaki yikima bagl olarak ortaya ¢ikan toprak
deger artislarinin kamuya dondiiriilmesi ve kent merkezinde tasinmazlarin
harekete gecirilmesi (mobilize edilmesi) i¢in toprak degerine iliskin genel olarak
s0z konusu olan vergi yiikleri 6neren sesler de vardir.

23.09.2004 tarihinde AB miiktesebatina uyarlanan ve en son 21.06.2005
tarihinde degistirilen Alman Imar Yasasi (Baugesetzbuch) Kentsel Déniisiimii

dort maddesinde diizenlemektedir. Bu maddeler asagida verilmektedir:

Kentsel Doniisiimde Cikancak Sorunlara Kars1 Alinacak Onlemler

Kentlerin ve belediyelerin boliimlerinde, standart ve ivedi bigimde

uygulanmas1 kamu yararina olan kentsel doniisiim onlemleri, hem ilgili yerde ya
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da bu yasadaki Onlemleri biitlinlemek amaciyla bu boliimdeki hiikiimlere gore
uygulanabilirler.

Kentsel donlisim onlemleri, dnemli kentsel islev kayiplarinin ortaya
ciktig1 alanlarda, siirdiiriilebilir bir kentlesmenin saglanmasina yonelik
uyarlamalarin yapilmasii olanakli kilan onlemlerdir. Onemli kentsel islev
kayiplari, eger belli kullanimlar, 6zellikle de konut amagli kullanimlar i¢in yapisal
tesislerde siirekli bir sunu fazlaliginin var olmasi ya da bunun beklenmesi
durumunda s6z konusu olurlar.

Kentsel doniistim 6nlemleri toplum yararina hizmet ederler. Bu 6nlemler
ozellikle su durumlarda katki saglarlar:

Yerlesme yapisinin, halkin ve ekonominin gelisme gereksinmelerine
uyarlanmasi,Oturma ve ¢aligma kosullariyla ¢evrenin iyilestirilmesi,
Kent i¢indeki alanlarin giiglendirilmesi,
Artik gereksinme duyulmayan yapisal tesislerin yeni bir kullanima
kavusturulmasi,Bagka bir kullanima kavusturulamayan yapisal tesislerin
yikilmasi,
Acilan alanlarn, stirdiiriilebilir bir kentsel gelismeye ya da bu bigimde
uyumlu bir ara kullamima kavusturulmasi,Kentin ic¢indeki eski yapi stoklarinin

korunmasi.

Kentsel Doniisiim Bolgesi, Kentsel Gelisim Plam

Belediye, kentsel doniisiim 6nlemleri uygulanmasi gereken bolgeyi, bir
kararla kentsel dontisiim bolgesi olarak belirler. Bolgenin mekansal sinirlarinin
Oyle belirlenmesi gerekir ki, bu sinirlar icinde Onlemler amaca uygun olarak
uygulanabilsinler.

1. fikraya gore verilecek kararin dayanagi, belediye tarafindan
hazirlanmas1 gereken bir kentsel gelisim planidir. Bu planda, kentsel doniisiim

bolgesindeki hedeflerin ve Onlemlerin (m. 171a/3) yazili olarak tanimlanmasi
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gerekir. Ozel ve kamusal ¢ikarlarin, karsilikli olarak ve kendi aralarmda adil
bicimde dengelenmesi gerekir.

137. ve 139. maddelerin, kentsel doniisiim onlemlerinin hazirlanmasinda
ve uygulanmasinda uygun bi¢imde uygulanabilir.

164a. ve 164b. maddelerinin, kentsel doniisiim bolgesinde uygun bicimde

uygulanabilir.

Kentsel Doniisiim Sézlesmesi Ornek

Belediyenin, eger gerekirse, kentsel gelisme planinin gerceklestirilmesi
amactyla, kentsel doniisim Onlemlerini, 11. madde anlamindaki kentsel
sozlesmelere dayali olarak, 6zellikle de katilimci maliklerle birlikte uygulama
olanagini kullanmasi gerekir. So6zlesmelerin konulari, 6zellikle sunlar olabilir:
Yapaisal tesislerin belli bir siire icinde yikilmasi ve yikim i¢in gerekli masraflarin
hesaplanmas1,39.-44. maddelerdeki haklarin kullanilmasindan vazgecilmesi,

Yiiklerin, katilimc1 malikler arasinda dengelenmesi.

Uygulama Onlemlerinin Asamalari

Belediye, bir yonetmelikle, saptanmis bir kentsel doniisiim bolgesini yada
bunun boliimlerini kapsayan bir bolgeyi tanimlayabilir ve bu bolgede kentsel
donlisiim  6nlemlerinin  giivencelenmesi ve sosyal sozlesmeye dayanarak
uygulanmas1 i¢in, 14. maddenin 1. fikrasinda tanimlanan projeler ve diger
onlemler bir onaya gereksinme duyabilirler.

Eger 1. fikrada sozii edilen bir yonetmeligin hazirlanmasi karar1 verilmis
ve bu yerel olarak alisilmis araglarla duyurulmussa, projelerin ve 6nlemlerin
uygulanmasina iligkin 15. maddenin 1. fikrasi, 1. fikra anlaminda uygun bigcimde
uygulanabilir.

1. fikranin uygulanmasi durumunda onay, yalnizca, belediye tarafindan
hazirlanan ketsel gelisme planimma (m. 171b/2) ya da bir sosyal plana (m. 180)
dayanan kentsel doniisiim onlemlerinin kentsel ve sosyal ¢ikarlar1 dikkate alan bir

akisini gilivencelemek icin reddedilebilir. Toplum yarar1 gozetilse de, projenin ve
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Onlemlerin uygulanmasindan vazgecilmesi ekonomik olarak istenebilir degilse
onay verilebilir.
138., 173. ve 174. maddeler, 1. fikrada sozii edilen yonetmelik

bolgesinde uygun olarak uygulanabilirler.

3.5.4. Kentsel Doniisiimde Katilim Olgusu

Ne tek baslarina kent yonetimleri ve belediyeler ne de konut veya altyapi
sirketleri demografik ve toplumsal degisimle baglantili olan sorunlarin iistesinden
gelebilirler. Kentsel doniisiim, tiim toplumun gorevidir. Kentsel doniisiim, gelecek
yillarin kentlesme, konut politikast ve altyapiyla ilgili olan, gelecek yetenegi ve
kentlerin sosyal baglilig1 icin kapsamli 6neme sahip merkezi istemini biitlinciil

olarak nitelemektedir.

Kentsel dontisiimle baglantili gorevlerin ¢6ziimii i¢in, federal hiikiimet,
eyaletler ve belediyeler, konut ve altyap: sirketleriyle siki igbirligi icinde ortak bir
sorumluluk tstlenmelidirler. Simdiye kadarki deneyimler, kentlerin temel kentsel
yapisal degisiminin siirekli gorevinin yalmizca kentsel doniistimle ilgili
programlardan finanse edilemedigini kanitlamaktadir. Bundan dolay1, hem kamu
hem de ekonomi igin finansal olarak tasinabilir ¢éziimleri, oncelikle kentsel
doniisiim programlarinin gorev alaninin genisletilmesinde degil, kentlerin yapisal
degisimi icin gorev alanim1 asan sorumlulukta ve bunun uygun bicimde
desteklenmesinde aramak gerekir. Kentlerdeki yapisal degisimin {istesinden
gelmek, toplumsal eylemi, gorev alanini asan bir isbirligini ve destegi gerektiren

ortak bir gorevdir (DST 2006).

3.5.5. Karsilasilan Engeller

Almanya’da kentsel doniigiimiin engelleri olarak sunlar goriilmektedir:

Eskiden oldugu gibi ¢cok zaman alan, yiiksek biirokratik masraflara

neden olan ruhsat ve onay islemleri,
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Onamanin  ve finansmanin  ¢oziilmesinin 5  yillik  siireyle
sinirlandirilmasi,

Katlarin ~ yikilmasiyla ~ tiimden  yikma  arasindaki  yikma
siibvansiyonlarinin yiiksekligindeki eksik farklar,

Yeniden degerleme Onlemlerinde belediyelerin 1/3 oranindaki &zel

paylar.

3.5.6. Toprak Diizenlemeleri ve Degerlendirme

Kentsel dontisiim taginmaz miilkiyetini 6zellikle ilgilendirmektedir. Her
bir bolge, kendi ozellikleri de dikkate alinarak miilkiyet, zilyetlik ve kullanim
kosullarinda bir yeniden diizenleme alani1 olabilmektedir. Toprak diizenleme
Onlemleri, gerekli olmas1 durumunda kentsel doniisiime eslik etmektedir. Kentsel
dontigiime iliskin yayinlarin ve incelemelerin ¢okluguna karsin, resmi toprak
diizenlemesine, 6zel olarak da kentsel arsa diizenlemesine gerektigi kadar
deginilmemesi sasirticidir. Uygulamada buna yonelik ¢ok az sey duyulmakta, cok
az belirtmeler yapilmakta ve arsa diizenlemelerine ¢ok az deginilmektedir. Bunun
agirliklt nedeni, kentsel doniisiimiin toprak diizenleme Onlemlerinin, uyarlilik
kuralina uygun olarak, genellikle uzlasmaya dayali diizenlenmis olmasi1 olabilir.
Bir baska neden, kentsel doniisiim amagli resmi toprak diizenlemesinin daha ilk
bastan uygunsuz sayilmasi olabilir. Cekingenlik resmi bir toprak diizenlemesi

iliskisindeki eksik deneyimde de temellendirilebilir.

Aslinda kentsel doniisiimle ilgili Oyle durumlar olabilir ki, bunlarda
sOzlesmeye dayali diizenlemeler s6z konusu olmaz, ama bununla birlikte bir
¢Ozlim gerekli olur. Bundan dolayi, 6zellikle kentsel arsa diizenlemesinin kentsel
dontisiime katki saglamasi bakimindan uygun olup olmadiginin ve nereye kadar
uygun oldugunun sorgulanmasi gerekir. Bu arada, resmi ve keza sdzlesmeye
dayali toprak diizenlemesinin siirekli olarak kentsel doniisiimiin genel baglaminda
gbzlenmesinin zorunlu oldugunun dikkate alinmasi gerekir. Toprak diizenleme
Onlemleri, buna uygun olarak, kentsel yap1 degisiminin iistesinden gelinmesi i¢in,

kapsamli, kent dlgeginde olan, bir arazi yonetiminin yapi taslaridir. Bu, esnek
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denklestirme ve oOdenti olusumlarin1 olanakli kilar ve 6zel malikler arasinda
uzlagsmaya dayali ¢oziimlere egilimi destekler. Kentsel doniisiimde esas olarak
diizenli yapilasmis bolgeler s6z konusu oldugundan, yeniden big¢imlendirmeye
iliskin belli durumlarda bir arsa diizenlemesi diisiiniilebilir. Bu belli durumlar

sunlar olabilir:

Yeniden yapilandirma bdolgelerinde, sagliklastirmaya bagli arsa
diizenlemesi

Tek tek evlerin ya da ev bloklarinin yikilmasiyla konut bdlgelerinin
bosaltilmasindan sonra dis tesislerde ortak miilkiyetin olusturulmasi

Yikim 6nlemlerinden sonra altyapi tesislerinin uyarlanmasina hazirlik

Bir bolgenin tiimiiyle yikilmasindan sonra yeniden diizenleme amaclh

arsa diizenlemesi

Hem arsa diizenlemesi, hem degerleme konularinin kentsel doniisiimle

iligkilendirilmesi 6nem kazanmaktadir.

3.5.7. Onermeler

Almanya’da Kent 2030 son onlu yillarin en tutkulu projesi olarak

nitelenmektedir. Bu baglamda vurgulanan noktalar sunlardir (BMBF 2003):

Barinma, calisma, teknik altyap1 ve bos zamanlar i¢cin merkez olarak c¢ekirdek
kentleri giiclendirmek, ve bdylece yiiksek bir yasam kalitesini ve saglam bir
birlikteligi giivencelemek icin yeni yollara gereksinme vardir.

Yigilma alanlarinin kenarinda cesur gelisim siireglerini tasarlamak igin,
yenilikei stratejiler diistintilmelidir.

Cekirdek kent ve cevreleyen alan igbirligi yapmalidir; gelecekle uyusumlu
bir kent ve bolgesel gelisim i¢in ortak stratejilere gereksinmeleri vardir.

Ceper ve kirsal alanlarda da yasama ve c¢alisma durumu
giivencelenmelidir. Bu bugiin i¢in ekonomik yap1 degisikligi ve niifusun

gerilemesi ile baglantili olarak diisiiniilmelidir.
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Bu genel c¢ercevenin yani sira, kentler ve kentsel doniisiim konusundaki

Onerilerin bazilar1 da sunlardir (DST 2006):

Kentlerin insanlar i¢in ¢ekiciligini yiikseltmek,

Siirekli parcalanma siireclerini ve boOylece yaklasan kentlerden kagisi
durdurmak,

Kentsel doniisiim bolgelerinde ivedi olarak gereksinilen yikim ve yeniden
degerlendirme onlemlerini hizlandirmak,

Icme suyu ve atik sularin desarjini, kamusal yasamsal 6nlemlerin merkezi
gorevi olarak, tiim alanlarda, nitelik olarak yiiksek bir diizeyde saglamak,

Merkezi uzak ve yakin i1sitmanin saglanmasini, ¢evre dostu Enerji-Isitma
Kenetlenmesi temelinde yikim gerektiren konut alanlarinda olanakli kilmak,

Gerekli yikimlarin yiiklerini, konut sirketleri ve altyapi kuruluslart igin
ekonomik olarak katlanilabilir bir diizeyle sinirlandirmak,

Kentsel doniisim kapsamindaki zorunlu uyarlama oOnlemlerini, ilgili

kentler ve bolgeler icin ek bir rekabet dezavantaji olmaksizin olanakli kilmak.

3.6. Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii

Kentlerimiz, bugiin asir1 niifus yigilmalari, ekonomik sartlar, sosyal
bilingsizlik, kosulsuz ve yanlis yersecimi tercihleri, arz-talep egilimleri gibi ¢esitli
nedenlere bagl bir ¢okiis yasamaktadir. Diinyada oldugu gibi, iilkemizde de
kuvvetle hissedilen bu ¢okiis, yalnizca hala kentlesme sancilar1 ¢cekmekte olan az
gelismis tilkelerde degil, 19. ylizyildan bu yana hizli doniisiim siirecleri yasayan
gelismis lilkelerde de goriilmektedir. Kentlerin ¢esitli faktorler sonucu ¢okiintiiye
ugramasi, ilgili ¢evreleri bu ¢okiintiiyli ortadan kaldiracak ¢oziim arayislarina

yoneltmistir.

Kentsel yenileme kavrami, iste bu arayislarin bir sonucu, bir ¢éziim yolu
olarak ortaya atilmistir. Bu noktada, kentsel ¢okiintiiniin nedenlerini de kisaca

irdelemekte yarar gorilmektedir. Ancak bu nedenleri ge¢cmise dayanarak
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aciklamak gerekecektir. Daha once sozedildigi gibi, kentsel ¢okiintiiniin ortaya
c¢ikma nedenleri, gelismis Avrupa iilkelerinde ve Amerika’da sanayilesmenin
getirdigi hizli degisim ve doniisiimlerle iliskilendirilebilir. Bu iilkelerde kentsel
¢okiintliye yol agan ¢ok dnemli bir diger faktor ise, II. Diinya Savasi olmustur.
Bombalanarak yikilan sehirlerin yeniden insasi beraberinde kentsel korumay1 da
icine alan yeni kavramsal tartigsmalar1 getirmistir. Az gelismis ya da Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilkelerde ise kentsel ¢okiintiiniin nedenleri genellikle farklidir. Bu
iilkelerde yasanan ¢okiintii, yine sanayilesmenin etkisiyle, kademesiz, denetimsiz,
kontrolsiiz ve smirsizca biiylimeye calisan kentlerin maruz kaldigi bir tiir

¢Okiintiidir.

Ulkemiz kentleri de tamamen bu sekilde biiyiimeye calismakta ve hatta
metropolitenlesme siireclerini de tipki kontrolsiiz kentlesme siirecleri gibi
yasamaktadirlar. Tek fark, metropolitenlesme siire¢leri sonucunda yasanan kentsel
ve sosyal sorunlarin, kentlesme siireglerinde yasananlardan ¢ok daha karmasik
olmasidir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta sudur: Sanayilesme, gelismis
iilkelerde de, az gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde de kentsel doniisiimlere
yol actig1 halde, ¢evre kalitesi, gelismis toplumlarda genellikle yiiksek kalmistir.
Ikisi arasindaki farkin temelinde az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde varolan
dengesiz ve ucuz sanayilesme ve kentlesme yatmaktadir Sanayilesmenin getirdigi
sosyo-ekonomik doniistim, hizli, kontrolsiiz kentlesme siireci ve modernlesme
cabalari ile birlikte, yirminci yiizyil, son derece ciddi kentsel sorunlara sahne

olmustur.

Ozellikle II. Diinya Savasi sonrasinda bombalanarak zarar goren, yakilip
yikilan kentlerin yeniden canlandirilmasi, rehabilitasyonu gibi konularda
odaklanan ilgili cevreler, kentlerin ¢okiintlii alanlarmin yenilenerek kentlere
kazandirilmasi amaciyla ¢esitli arayislar i¢ine girmislerdir. Bu amagla 1950’lerden
baslayarak, Avrupa iilkelerinde gesitli toplantilar yapilmis; kampanyalar acilmas;

boylelikle kentsel yenilemenin ilkeleri saptanmaya ¢alisilmistir.
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Bu cabalara, 1956 yilinda Leo Grabler tarafindan, Bati Avrupa’nin
bombalanmis sehirlerinin yeniden insast konusunda hazirlanan arastirmalarini,
aynt y1l Almanya’da sehir planlamanin tarihg¢esi ve yeniden insa konusunda
gergeklestirilen konferansi, 1980 yillarinda Avrupa capinda yeniden yapilanma
konulu bilimsel arastirmalari, 1987 tarihli Bellagio Konferansi’n1 6rnek
géstermek133[2] ve Avrupa Konseyi’nin 1981 yilinda baslattigi ’Urban Renewal’’

adh kampanyay1134[3]

animsamak yerinde olacaktir.  Avrupa {ilkelerinle es
zamanlarda, Amerika’da da benzer c¢abalara rastlamak miimkiindiir.
Siirdiiriilebilir kentler yaratmak, hem konut alanlarini, hem de toplumlar
gelistirebilmek ve bunlar1 ekonomik gelismeye paralel olarak ileriye gotiirmek bu
cabalar arasinda yeralmaktadir. Kentlerin, fiziksel, ekonomik ve ayn1 zamanda
sosyal agilardan bozulmasi ile sonuglanan bu siireci dnlemede yerel yonetimler ne
yazik ki yeterince etkili olamamakta; basta eski kent merkezleri olmak iizere
kentin ¢esitli bolgeleri, bu siiregten son derece olumsuz yonde etkilenmektedir.
Tarihi kent ¢ekirdekleri, bir zamanlar belli bir amagla insa edilip sonradan
terkedilmis sanayi ve depolama alanlari, doklar, el degistirmis, sakinleri degismis
0zgiin nitelikli mahalleler ve benzeri alanlar, yukarida sayilan nedenlerden biri ya

da birkagina bagl olarak kéhnemeye birakilmakta; kentsel alan i¢inde kaybolup
gitmektedir.

Bu calismada Istanbul metropoliiniin, terkedilip kéhnemeye birakildig: ya
da kotii kosullarda kullanildigr icin kentsel yenilemeye muhtag olan, kurtariimayi
bekleyen kentsel alan parcalarindan oOrnekler verilerek, yerel yonetimlere bu
konuda bir politika gelistirmeleri i¢in yardimci olmaya calisilacaktir. Ancak
konuyu daha iyi kavrayabilmek amaciyla oncelikle kentsel yenileme kavrami

uzerinde kisaca durulacaktir.

Carneere, J., Demaziere, C., (2002). Urban Planning And Flagship Development Projects: Lessons
From Expo 98, Lishon, Planning Practice & Research, 17, 1.
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3.6.1. Kentsel Yenileme Olgusu

Genel bir gergeve icinde, kentsel yenileme, farkli nedenlerden 6tiirii zaman
siireci i¢inde eskimis, kohnemis, yipranmis ya da kimi durumlarda terkedilmis,
vazgecilmis kentsel dokunun, giinlin sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullari
gozoniinde tutularak degistirilmesi, doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden
canlandirilarak kente kazandirilmasi olarak ifade edilebilir. Kentin ¢okiintii
alanlar1 olarak kabul edilen kentsel alan pargalarinin canlandirilip hayata
dondiriilmesi sonucu yeniden kente kazandirilmasi, kentsel yenileme sayesinde
miimkiin olabilmektedir. Kentsel yenileme, bunu, terkedilmis, kohnemis, eskimis
kentsel alan pargalarina sosyo-kiiltiirel, ekonomik ve fiziksel agilardan yeni bir

kimlik ve karakter yliklemek suretiyle bagarmaktadir.

Kentsel yenileme eylemlerinin tiirlerini  kisaca soyle siralamak

miimkiindiir:
a-Yeniden Canlanma - Canlandirma ( Revival - Revitalization):

Sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel acilardan bir ¢okiintii siireci
yasamakta olan kentsel alan parcalarinin, ¢Okiintiiye neden olan faktorlerin
ortadan kaldirilmasi1 ya da degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata

dondiiriilmesi, canlandirilmasidir.
b-Yenileme - Yenilenme ( Renewal - Renovation ):

Kentsel alanin yenilenmesini konu alan bu eylem tiirli, i¢inde, yikip

yeniden yapma anlamini da barindirmaktadir.
c-Yeniden Olusum ( Regeneration):

Tiimiiyle yokolmus, bozulmus, kohnemis, dolayisiyla ¢okiintii bolgesi
haline gelmis alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi ya da mevcutun

tyilestirilmesi ile bu alanlarin kente kazandirilmasi anlamlarini igerir.
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d-Soylulastirma ( Gentrification):

Sosyo-kiiltiirel agidan bozulmus, ¢okiintiiye ugramis, dolayisiyla fiziksel
cevresi de bozulmus alanlarda, 6zellikle de tarihi kent pargalarinda sosyal yapinin

1slah edilmesi seklinde agiklanabilir.
e-Eski Haline Getirme ( Rehabilitation):

Deformasyonun bagladigi, ancak 6zgiin niteligini heniliz kaybetmemis olan

eski kent parcalarinin eski haline kavusturulmasi olarak tanimlanabilir.
3.6.2. Kentsel Yenileme Olgusunun Ortaya Cikis1 ve Gelisimi

Kentsel yenileme diisiincesinin, 19. yiizyilin bitip, 20. ylizyilin basladig
ve sosyo-kiiltirel, ekonomik ve fiziksel agilardan biiyilk doniistimlerin
basgosterdigi donemlerde ortaya c¢iktigin1 sdylemek miimkiindiir. Asir1 niifus
hareketleri, yogunlagmalar1 ve yigilmalari ile birlikte, basta kent merkezleri olmak
tizere tim kentsel alanda bir doniisim baslamis, kent merkezlerinde yasayan
niifusun yerini yeni sosyal tabakalar almistir. Buna islevsel anlamda doniisiimlerin

de eklenmesi ile birlikte, kentsel ¢cokiintii kendini gostermistir.

Tarihi kent merkezlerinin bosalmasi sonucu, bu alanda mevcut olan konut
fonksiyonu, yerini ticaret birimlerine, kiiciik imalathanelere ya da depolara
birakmig, burada yasayan niifus da merkezleri terketmis,yeni fonksiyonlarin
getirdigi yeni bir sosyal tabaka merkeze yerlesmistir. Bu islevsel doniisiim, kent
merkezlerini son derece olumsuz yonde etkilemis, kent merkezleri, hem sosyo-
kiiltiirel, hem de fiziksel agilardan &zgiin niteliklerini kaybetmislerdir. Ozellikle
de II. Diinya Savasi’ndan biiyiik hasarla ¢ikan ve tarihi zenginlikleri dolayisiyla
bliylik 6nem tasiyan kentlerde yasanan kentsel ¢okiintii, ilgili ¢evreleri konuyla
yakindan ilgilenmeye ve ¢oziim arayislarina itmistir. Boylelikle, kentin sorunlu
alanlar1 olarak goriilen alanlarin yenilenmesi ve bu suretle kente kazandirilmasi
zorunlulugu ortaya ¢ikmis; hiikiimetlerin bu konuda gelistirdikleri politikalar ve
cesitli tarihlerde gerceklestirilen toplantilar, hazirlanan raporlarla kentler

yenilenmeye, yeniden canlanmaya baslamislardir.
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3.6.3. Avrupa ve Amerika’da Kentsel Yenileme Olgusuna Yaklasim

Avrupa iilkeleri ve Amerika’da kentsel yenileme yukarida sayilan
nedenlerle 1950° lerde 6nem kazanmis ve zaman i¢inde hak ettigi yeri bulmustur.
1970 yillar1 kentsel yenileme ile ilgili arayislarin, ¢aligmalarin stirdiriildiigii yillar
olarak ifade edilebilir. 1980’ lerden bu yana ise, kentsel yenileme ilkesel bazda
yerlesmis, Ozlimsenmis ve bu yodnde uygulamalarla kendini ispat etmistir.
Yasalarda yerini bulan kentsel yenilemenin oOrgiitsel-kurumsal formiilleri de

olusturulmus, bdylelikle uygulamada sorunlar yasanmasi olasiligin

n Onii kesilmistir. Avrupa Konseyi konuyla ilgili ¢alismalar yapmis; 1981
tarihinde bir kampanya baslatmis; ad1 ’Urban Renewal’’ olan Kampanya’nin adi,
daha sonra, bu kavramin yikip yeniden yapma gibi bir icerik tasimasindan otiirii,
“’Urban Renaissance’” olarak degistirilmistir. Kentlerde yasam kosullarinin
gelistirilmesi, kentlerin simdiki ve gelecekteki rollerinin tanimlanmasi ve ne
olacaginin tartisilmasi, kentsel yasamin gelistirilmesi i¢in mevcut yasalarin
uygulanmasi ve yeni yasal dayanaklar elde edilmesi, kentsel sorunlarla ilgili idari
ve teknik yontemlerin gelistirilmesi gibi temel ilkeleri olan kampanya, pek ¢ok

Avrupa kentinin yenilenmesine katkida bulunmustur.

1980 ortalarinda, tiim Avrupa’da yeniden yapilanma iizerine bilimsel
caligmalar baslatilmis; 1987 tarihinde gergeklestirilen Bellagio Konferansi, savas
sonrast kentlerinde yeniden yapilanmayi konu alan pek cok farkli disiplini
biraraya getirmistir. 1990 tarihinde Avrupa Toplulugu Komisyonu tarafindan
hazirlanan ve kentsel ¢evreyi ele alan ‘’Green Paper’’in katkisi ile, Bati Avrupa
hiikiimetleri kentsel planlamaya iliskin kendi hedeflerini ortaya koymuslardir. Bu
hedefler arasinda kentsel alanin yeniden canlandirilmasi, ilk siralarda
yeralmaktadir. 1990 ‘da yaymnlanan bu rapor, 1993 tarihinde Cevre
Departmani’nca yeniden diizenlenmis; “’Kent Merkezleri ve Yeniden Gelisim”’
bashigiyla yayinlanmistir. Bu raporun olusumunda, Hiikiimetin kentsel alanda
yasam kosullarin1 ve canliligini siirdiirme ve arttirma cabalarinin biiyiik payi
oldugu bilinmektedir. S6zkonusu raporu, 1994’te “’Canli ve Yasanilir Kent

Merkez-leri: Miicadele Toplantisi’” adli toplant1 ve bu toplantiya iligkin rapor
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izlemistir'®. Aymi yil imzalanan Aalburg Sozlesmesi ile, siirdiiriilebilir kentler
olusturmak tizere Olgiitler Dbelirlenmis; yerel yonetimlere bu amact

gerceklestimede tistlenmeleri gereken roller tanimlanmastir.

Bu sozlesme baglaminda olusturulan “’Avrupa Siirdiiriilebilir Sehirler-
Yerlesmelr Kampanyasi’’ ile, tiim yerel yonetimler bu kampanyaya katilmaya
davet edilmis ve sozlesmeyi benimseyip imzalamalar1 Ongoriilmistir. Bu
gelismeler ve c¢abalar sonucunda kentsel yenilemeye iliskin kriterler, ilkeler
belirlenmeye ¢alisilmig; hiikiimetlerin ve yerel yonetimlerin bu konudaki
sorumluluklarina dikkat cekilerek, dnemli gorevler iistlenmelerinin gerekliligi

vurgulanmistir.

Amerika da uzun yillardir kentsel alanlarin yenilenmesi, canlandirilmasi
ve gelistirilmesi amaciyla cesitli calismalar yapmaktadir. Eyaletler bazinda
hazirlanan gelisim ve yenileme planlar1 ile kentsel alanlarin canlandirilmasi
saglanmaya c¢alisilmakta, bu konuda politikalar ve stratejiler gelistirilmektedir. Bu
cabalar, 1997 tarihli “’Amerikan Toplumunu Yenileme Yasasi’’nda da yerini

1368 Bu yasa ile, Amerikan Iskan ve Kentsel Kalkinma Departman

almistir
(HUD) ‘nin miilkiyetinde bulunan bos ve niteliksiz yapilarin, bulunduklar1 alanda
yetkili olan yerel yonetimlere devredilmesi olanagi taninmistir. Yerel yonetimler
bu yapilarn alti ay i¢inde, kar amaci giitmeyen toplum gelistirme birimlerine
satarlar. Bu birimler, s6zkonusu yapilar1 diisiik gelirli ailelerin satin alabilmeleri

amacuyla elverisli hale getirir, yeniler, restore eder ve satisa sunarlar.

Yine Amerika’da hazirlanan bir yasa degisikligi tasarisina gt')re137 yerel
yonetimlere, kentsel yenileme konusunda olduk¢a Onemli yiikiimliiliikler
verilmektedir. Tasari, yerel yonetimlerin her yil 30 Eyliil’e kadar bir yillik
finansal rapor hazirlamasini, bu rapora ek olarak asagida belirtilen bilgileri de

temin etmesini dngérmektedir:

1% Dyefendorf J., Urban Reconstruction In Europe After World War I, Urban Studies 1989,
Vol.26, S.128

37 Romaya S., Alden J., Urban Regeneration, Urban Design And Tourism: The Vision And The

Reality, Planning For A Broader Europe, Vii. Aesop Congress Proceedings Vol. 4, Istanbul 24-27
Agustos 1994, S.202-222
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Avrupa tilkeleri ve Amerika’nin uzun yillardan beri siirdiirmekte oldugu
kentsel yenileme cabalari, aym1 zamanda kentsel koruma ilkeleri ile de
iliskilendirilmekte, biitiinclil koruma ilkesinin 1s18inda gergeklestirilen kentsel
yenileme eylemleri, bir yandan kentsel kiiltiir mirasin1 yakin ¢evresiyle birlikte
koruyup yasatirken, diger yandan kentlerin ¢okiintii bolgelerini 1slah edip, bu
alanlari, 6ngordiigii yeni fonksiyonlarla renklendirmeye, canlandirmaya ve kente

kazandirmaya yardimci olmaktadir.
3.7. Ulkemizde Kentsel Yenileme

Ulkemizde kentsel yenileme siireci, Avrupa iilkeleri ve Amerika’ya gore
oldukca gerilerde seyretmektedir. Kentsel koruma bilincinin ge¢ de olsa
yerlesmeye basladigi iilkemizde, kentsel yenileme kavrami heniiz yeni yeni
telaffuz edilmeye baslanmaktadir. Adi1 gegen iilkeler, kentsel yenileme olgusunu
coktan Oziimsemis, ilkelerini ortaya koymus; yasal, kurumsal ve orgiitsel bazda
formiile ederek uygulamaya ge¢mislerdir. Tiirkiye’de ise kentsel yenilemenin
yasal ya da orgiitsel-kurumsal bazda yeralmasi gereken konum heniiz
belirlenmemis; hatta bilimsel bir zeminde yeterince tartisilmamistir. Kentsel
yenileme kavrami, son yillarda ilgili bilimsel g¢evrelerin sdylemlerinde yerini
almaya baslamissa da, heniiz son derece ciliz olan bu ¢abalarin gelistirilmesi i¢in

uzun bir zamana ihtiya¢ oldugu acikca goriilmektedir.

Oysa ki hizla gelisen, degisen, yogunlugu giderek artan ve tstelik kiiltiir
miras1 acisindan da son derece zengin olan biiylik kentlerimizde, mevcut
potansiyeli degerlendirerek, eskimeye baslayan kentsel alan parcalarimi
kentlerimize kazandirmak, onlara yeni fonksiyonlar yiikleyerek canlanmalarini,
gelismelerini ve 1slahlarin1 saglamak, sosyo-kiiltiirel ve ekonomik acilardan
kentlerimiz i¢in biiyiik bir kazan¢ anlamina gelecektir. Bu nedenle, kentsel
yenilemeye hakettigi 6nemi vermek, bu ama¢ dogrultusunda oncelikle kentsel
yenilemenin ilkelerini tartisip saptamak ve ardindan konunun yasal ve kurumsal
cercevesini ortaya koymak yerinde olacaktir. Kentsel yenilemede yetki
sorunsalinin  netlestirilmesi, uygulamaya ge¢mede en Onemli adimlardan biri

olacaktir.
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3.7.1. Yerel Yonetimlerin Kentsel Yenilemede Ustlenmesi Gereken Roller

Gorildiugu iizere, kentsel yenileme, kentlerin yeniden, yeni bir anlayisla
ele almip fiziksel c¢evre kalitesini ylikseltmede Onemli bir aracgtir. Kentsel
yenilemenin siirdiiriilebilir kentlerin olusumundaki 6nemi agik olmakla birlikte,
bu projeleri olusturmada, yasalarimizdaki bosluk nedeniyle nasil bir 6rgiit semasi
kurulmas1 gerektigi heniiz net degildir. Bir goriise gore, kentsel yenileme

projelerinin olusumunda :
1- O yerin sakinlerinden olusan bir komite olusmasi

2- Sehir plancilar, mimarlar, ekonomistler, sosyologlar, ekologlar ve

hukukgulardan olusan bir komite ( Teknik danigman niteliginde)

3- Planlarin uygulanmasi ve kontrolii konusunda sorumluluklari1 olan

yerel yonetim temsilcileri
4- Merkezi yonetim temsilcileri

5- Dernekler, vakiflar, birlikler ve 6zel sahislar gibi konuyla ilgili

olanlar hep birlikte yer almalidir.

Goriiste konunun finansal semasi iizerinde de durularak, banka kredi
sistemleri, merkezi-yerel yonetim fonlari, dernek, vakif biitgeleri ve 06zel
biit¢elerle finansal sorunlara ¢oziimler Onerilmektedir. Gergekten de, kentsel
yenileme projelerinin gergeklestirilmesi, uzmanindan idareye, 6zel sahislardan o
yerin halkina dek uzanan bir katilim grubu ile gerceklestirilmelidir. Ancak,
projenin sorumlusu, yliriitiiclisii kim olacaktir? Kanaatimizce, kentsel yenileme
projeleri yerel yonetimler eliyle gergeklestirilmelidir. Ancak mevcut kanunlarla
yerel yonetimlere verilen yiikiimliiliikklerin, bu amaci gerceklestirmede hi¢ de

yeterli olmadig agiktir.
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Yerel yonetimlere yasa ile verilmesi gereken yiikiimliiliikleri asagidaki

gibi siralamak miimkiindiir:**®

1- Yerel yonetimler, kentlerin saglikli ve dengeli gelisimini saglamak
amaci ile, kentlerin ¢okiintii bolgelerinde kentsel yenileme projeleri hazirlamakla

yiikiimliidiirler.

2- Bu gorevi gerceklestirmek iizere, kendi biinyelerinde “’kentsel
yenileme biirolar1’’ kurarlar. Mimarlar, sehir plancilar, peyzaj mimarlari, insaat
ve ¢evre miihendisleri, sosyologlar, hukukgular ve ekonomistler bu biirolarda

istindam edilirler.

3- Kentsel yenileme projelerini gergeklestirmek tizere, yerel yonetimler

bir kentsel yenileme programi olustururlar.

4-Yerel yonetimler, kentsel yenileme uygulamalarin1 gergeklestirirken,
gerek karar alma silirecinde, gerekse uygulama sathalarinda, kentsel kiiltiir
mirasini korumak ve gozetmek lizere, KTVKK ile isbirligi ve esgiidiim iginde

calisirlar.

5-Kentsel yenileme uygulamasi yapan yerel yonetimler, ilgili meslek
odalar1 ile de isbirligi yaparak, goriisleri dogrultusunda hareket ederler. Bu
amacla, ilgili meslek odalarmin temsilcilerinden olusan bir “’Danigsma

Kurulu™’, yerel yonetimlerin karar alma ve uygulama siirecinde yer alacaktir.

6-Yenileme projelerine iliskin kararlar1 alma siirecine, o yerin

sakinlerinden olusan bir komite de dahil olacaktir.

7-Kentsel yenileme projelerinin uygulama asamasinda ortaya ¢ikacak
finansal sorunlar1 ¢oziimlemek {izere, bir ’Kentsel Yenileme Arastirmalar -
Uygulamalar Fonu’ olusturulur. Arastirma ve proje maliyetleri bu fondan

karsilanir. Yenileme alanlarinda artan degerler karsiliginda miilk sahiplerinden

138 Romaya S., Alden J., Urban Regeneration, Urban Design And Tourism: The Vision And The
Reality, Planning For A Broader Europe, Vii. Aesop Congress Proceedings Vol. 4, Istanbul 24-27
Agustos 1994, S.202-222
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aliacak vergiler yine bu fona aktarilarak fonun devamlilig1 saglanir. Sema 1
ve Sema 2’de kentsel yenileme projelerinin olusturulmasinda dngoriilen orgiit

yapis1 ve finansal olanaklar goriilmektedir:
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SONUC

Tiirkiye’de planlamanin temel ¢ergevesini ¢izen 3194 sayili kanunu,diger
ilgili kanunlar ve kurumsal ¢erg¢eve planlamanin temel islevi olan esgiidiim yerine
yetki karmasalarina neden olmustur. Mevcut planlama sisteminde,planlamadan
sorumlu kurumlar pargali hale getirilerek,yetki alanlar1 ¢ogunlukla {ist {iste
cakistirllmistir.Planlamadan ~ sorumlu  kurumlar  arasinda  koordinasyonu
saglayacak mekanizmalar kurulamamistir.Yiirtliikteki yasal dayanaklarda,plan

diizeyleri amag,yetki,yontem ve ilkeler net ortaya konmamustir.

Boylesi bir ortamda kent mekani kazanimlarini en iist diizeye ¢ikarmaya
calisan gruplar,kurumlar ve bireylerin gosteri alanina donilismiis,kamu ve toplum
yarart kararlar1 geri plana itilmistir. Her seyden Once denilebilir ki planlama
temelde bir esgiidiim sorunudur.Planlama kademelerinin aralarindaki iliskiler bir
biitinlik icinde belirlenmeden,hangi  diizeyde,hangi  kapsamda planlar
hazirlanacagi ve bunlarin ne tiir bir kurumsal diizenleme gerektigi saptanmadan

mevcut planlama sisteminin islenmesi miimkiin degildir.
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