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Hazirlamis oldugum tez 6zgiin bir ¢aligma olup YOK ve ITICU Lisansiisti
Yonetmeliklerine uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica, bu ¢alismay: yaparken bilimsel
etik kurallarina tamamiyla uydufumu; yararlandigim tiim kaynaklari gosterdigimi ve
hicbir kaynaktan yaptigim ayrintihi alinti olmadiim beyan ederim. Bu tezin ihtiva ettigi
tim husular sahsi goriisiim olup Istanbul Ticaret Universitesinin resmi goriigiinii

yansitmamaktadir.



OZET

Giliniimiizde, kentsel alanlardaki problemlerin ¢6zlimiiniine ydnelik bagvurulan
miidahaleleri iceren kentsel doniisiim, kentsel alanlarin yenilenmesiyle birlikte sosyal,

ekonomik ve kiiltiirel konular1 da i¢ceren ¢ok yonlii ve ¢ok boyutlu uygulamalardir.

(Calismamizda, kentsel doniisiim kavraminin tanimi, goriiniis bigcimleri, amaclar1 ve
kapsami belirlenerek diinyada ve iilkemizdeki gelisme seyri incelenmektedir. Kentsel
donlislimiin uygulandig1 alan bakimindan kullanilacak yontemler agiklanmaya
calisilacaktir. Kentsel doniisiimiin uygulayicilar1 olan Bakanlik, yerel yonetimler ve
Toplu Konut Idaresi (TOKI) gibi kurumlarin kentsel doniisiimde oynadiklar1 roller,
mevzuat boyutuyla agiklanmaya calisilacaktir. Ayn1 zamanda kiiresellesme siirecinde
meydana gelen degisikliklerin de etkisiyle kamu-6zel isbirliginin kentsel doniisiim
uygulamalarina yansimasi, mevzuat g¢ercevesinde incelenmeye caligilacaktir. Ayrica,

kentsel doniisiim uygulamalar1 ¢ercevesinde kullanilan araglar konu alinacaktir.

Bu baglamda, kamusal uygulayicilarin, kentsel donilisiim yasalar1 ¢ercevesinde en
uygun yontemi ve araglar1 kullanarak doniisiim ilkeleri dogrultusunda yenileme
projelerini gerceklestirmeleri gerekmektedir. Kentsel doniisiim projesi uygulanan
Ismetpasa Mahallesi’nde bulunan yapilar, deprem riskine kars1 giivenli olmayan kiigiik
parsellerden olusmus, ¢cagdas ihtiyaglar1 karsilayamamaktadir. Bu alanda uygulanacak
olan doniistim projesi ile depreme kars1 dayanikli yapilarin insasinin yaninda altyapi ve

sosyal donat1 alanlar1 ile yeni bir yagsam merkezi olusturulmasit hedeflenmektedir.

Bu dogrultuda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB), Ismetpasa Mahallesi’nde,
ithtiyaca binaen ilgili yasalar gercevesinde iiret-aktar-bosalt yontemi kullanilmak iizere
kentsel doniisiim siireci baglatmistir. Uygulanacak olan proje ile, bolgenin fiziksel,

sosyal ve ekonomik yapisinin degistirilmesi hedeflenmektedir.

Bu ¢alisma, kentsel doniisiim uygulamalarina ve Ismetpasa Mahallesi’nde baslatilan

kentsel doniisiim projesine katki saglamak amacini tagimaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Kentsel Doniisiimiin Uygulayicilari, Uret-

Aktar-Bosalt Yontemi
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ABSTRACT

Today, urban renewal, which is used for solving urban problems under expression
methods of referenced topics, covers renewing urban areas with social, economic,
cultural and historical basics, also urban renewal applications are multi-faced and multi-

dimentional implementation of care.

In our study, determination of the definition of urban transformation, form of
appearance, aim and extend in the world and our country. The practitioners of urban
transformation Ministry, local authorities and TOKI, which are pragmatist of renewal
urban systems, are implemented legislation such as the size of institutions. Those
institutions are investigated with their public entity authority which received from
conversion laws. Also there are impacts of the public-private partnership effects on the
area of urban renewal under the globalization process of changes in service production

and delivery methods.

This project must be done by public administrations which have determination of
urban transportation methods with using most appropriate methods. The Ismetpasa
neighborhood, that has been implemented urban renewal, has a housing stock which
does not meet in contemporary needs because of earthquake risks, formation of small
parcels. This project aimed a new wellness center with not only the construction of

earthquake-resistant building but also social facilities.

Istanbul Metropolitan Municipality has started the process of urban transformation
with using produce-transfer-empty method within the scope of legal framework
according to Ismetpasa neighborhood’s needs. The main purpose of this applied project
has been changed which are interested in with social, physical and economical

structures.

This study aims the contribution of urban transformation applications and Ismetpasa

neighborhood urban renewal project.

Keywords: Urban Transformation, Actors of Urban Transformation, Produce-

Transfer-Empty Method.
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GIRIiS

Kentsel doniisiim; sagliksiz, yasadist gelisen veya cesitli nedenlerle zamanla
yipranan, ¢Okiintli halini alan kentsel alanlarin yeniden diizenlenmesi, tarihi ve kiiltiirel
dokunun korunmasi, dogal afetlere kars1 giiglendirilmesi maksadi ile fiziksel, ekonomik,
sosyal, planlama ve tasarim boyutlarin1 dikkate alan, doniistim alanindaki bireyler, sivil
toplum oOrgiitleri ile birlikte demokratik yonetim ve katilimi esas alan, kamu yarari
amactyla kamunun girisimi ya da yardimiyla doniistiiriilmesi diisiiniilen alanda yapilan

strateji ve eylemler olarak ifade edilebilir.

Kentsel doniisiim uygulamalarina iilkemizde, doniisim hedefli yeni yasal
diizenlemelerin ytiriirliige girmesinden sonra merkezi idare ve yerel idarelerce siklikla
bagvurulmaktadir. Fakat, kentsel donilisiim uygulamalarinin diinyada daha eski bir
gecmisi bulunmaktadir. Bati iilkelerinde kentsel alanlarda, baslangicta fiziksel
iyilestirme olarak uygulanan kentsel doniisiim, zamanla farkli ihtiyaclar ve gelismeler
dogrultusunda kentsel alanlarda tarihi mekanlarin korunmasi ve kentsel atil alanlarin

tyilestirilmesini esas alan uygulama bi¢imine doniismiistiir.

Calismamizin birinci boliimiinde; kentsel doniisiim kavraminin tanimi yapilarak,
kentsel doniistimiin goriinlis bicimleri, ama¢ ve kapsami aciklanmaya calisilacaktir.
Kentsel doniisiimiin tarihsel siire¢ icerisinde ortaya c¢ikmasi, olgunlasmasi ile bati
ilkelerindeki uygulama seklinden bahsedilerek, iilkemizdeki uygulama sekli ve gelisme
seyri konu almacaktir. Ayrica, kentsel doniislimiin uygulandigr alan bakimindan,
kullanilan yontemlerden bahsedilecektir. Kentsel doniisiimiin uygulayicilarindan olan
kamusal idarelerin, gergeklestirecekleri donilisim yontemleri, donistiiriilecek alanin
ihtiyaclarina gore farklilagmaktadir. Kentsel doniisim alanlarinin fiziki yapisi,
ekonomik ve sosyal oOzelliklerinin birbirlerinden farkli olmasi, kentsel doniisiim
uygulamalarini da farklilagtirmaktadir. Doniisiim alaninin 6zelliklerine ve ihtiyaglarina

gore uygulanacak olan yontemlerin de farklilasacagindan bahsedilecektir.



Ikinci béliimde; kamu tiizel kisilerinden yola ¢ikarak Bakanligin, yerel yonetimlerin
ve bir hizmet yerinden yonetim kurulusu olan TOKI’nin kentsel déniisiim uygulayicist
olarak aldig1 roller mevzuat boyutuyla incelenecektir. Ayni zamanda, kamu-6zel
isbirliginin iilkemizdeki goriiniis sekilleri, kentsel doniisim ve yerel yOnetim
mevzuatinda yer aldigi haliyle agiklanmaya calisilacaktir. Kentsel dontisiimde
kullanilan; imar haklarinin transferi, imar haklarinin toplulastirilmasi, imar haklarinin
menkullestirilmesi, imar haklarinin iyilestirilmesi veya arttirilmasi ile kamulastirma,
irtifak hakki tesis edilmesi ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesinin uygulanmasi

gibi araglarin kullanilis sekilleri ve getirdikleri ¢oziimlerden bahsedilecektir.

Ucgiincii boliimde; Bayrampasa ilgesinin Ismetpasa Mahallesi’nde gergeklestirilecek
olan kentsel doniisiim uygulamasinin degerlendirilmesi yapilacaktir. Yasal cerceve
icinde kentsel doniisim ve gelisim alani1 ilan edilmesi ile doniisiim alaninda
uygulanacak yontemden bahsedilecektir. Ayni zamanda, doniistiiriilecek alanin
bitisiginde bulunan IBB’ye ait bdlgenin rezerv alam olarak belirlenmesi ile burada
uygulanacak olan proje dogrultusunda gergeklestirilecek yapilar ve sosyal donati
alanlar1 konu alinacaktir. Bu doniisiimii saglamaya ¢alisan bir yerel idare olan IBB’nin
uygulamalar1 c¢ercevesinde fiziki mekanin degisimi ile birlikte doniisiimiin sosyal ve
ekonomik boyutu incelenecektir. Ayrica kentsel doniisiimiin temel ilkeleri olan; yerel
halkin katilimi ve uzlagmanin saglanmasi, yerinde doniisiim, sosyal dokunun ve yasam
bi¢cimlerinin korunmasi, doniisiimiin siirdiiriilebilirligi ile kentsel rantin adil dagitimi,
Olciiliiliik ve cok boyutluluk ilkeleri ¢ercevesinde doniisiimiin gerceklesmesi gerektigi
aciklanmaya calisilacaktir. Kentsel doniisiim uygulamasi ¢er¢evesinde gergeklestirilecek

olan miilkiyetin takas1 ve ¢ikmas1t muhtemel hukuki uyusmazliklardan bahsedilecektir.

Calismamizda, kentsel doniisiim alani olarak belirlenen bolgenin fiziksel, sosyal ve
ekonomik boyutlar1 dikkate almarak en uygun yontem ve araglarin kullanilmasi
gerektigi konusu islenecektir. Uygulanacak proje sonucunda olusturulacak yeni kentsel
alanin, altyap1 ve ulagim sistemlerinin giiniimiiz ihtiya¢ ve beklentilerine uygun yasam
alanlarinin olusturulmasinin hedeflendigi agiklanacaktir. Donilisiim uygulamasinin
demokratik katilim siireci isletilerek ¢ok yonlii ve ¢cok boyutlu degisim siireci ile biitiin

bolgenin doniisiimiiniin saglanmasi gerektiginden bahsedilecektir.



1.BOLUM: KENTSEL DONUSUM KAVRAMI, TARIHSEL
GELIiSiMi ve YONTEMLER

1.1. Kentsel Doniisiim Kavrami, Goriiniis Bicimleri, Amaglar1 ve Tarihsel

Gelisimi

Kentsel doniisiim olgusunu ifade etmek ic¢in, doktrinde ¢ok farkli kavramlarin
kullanildig1 goriilmektedir. Ancak, giinlimiizde doniistim uygulamalarinin yaygin olarak,

kentsel doniisiim kavramiyla ifade edildigi soylenebilir.

Calismamizin bu boliimiinde, “kentsel doniisiim” kavrami incelenmektedir. Zaman
icinde salt fiziki mekan odakli bir miidahale alani olmaktan ¢ikarak, toplumsal,
cevresel, ekonomik ve kiiltiirel amaglarla, kent pargalarinin kullanim bi¢imine digaridan
bir miidahale sonucunda gerceklesen kentsel doniisiim, genel olarak doniisiim

uygulamalarini ifade eden bir tist baslik olarak kullanilmaktadir.

Kentsel doniisimden bahsettigimizde, kentsel doniigiimiin goriiniis bigimleri diye
belirttigimiz kavramlar akla gelmektedir. Doktrinde farkli goriisler bulunmakla birlikte;
kentsel yenileme, yeniden iiretim, koruma, sagliklastirma, yeniden canlandirma,
yeniden gelistirme ve soylulastirma olarak ifade ettigimiz bu kavramlar agiklanacaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin amaglart ve kapsamindan bahsedilecektir.

Kentsel doniisiim olgusu, ilk kez gelismis batili iilkelerin kentlerinde sosyal ve
ekonomik agidan ¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasina yonelik miidahaleler
yapilmasiyla baslamistir. Dolayisiyla, doniisiim olgusunu, ortaya ¢ikisini ve tarihsel
gelisimini, Avrupa iilkeleri ile Amerika’daki gelisme seyrini ve iilkemizde 2.Diinya
Savas1 sonrasinda olusan gecekondu alanlarinin temizlenerek, farkli niifus gruplarina
yonelik olarak yenilenmesi veya sagliklilagtirilmasi, apartmanlagtirilarak yeniden

yapilandirilmasi ile baslayan kentsel doniisiim siirecinden bahsedilecektir.



1.1.1. Tanim ve Kavram

Diinyada kentsel mekanlarda onemli bir doniisiimiin yasanmakta oldugu konusunda
ortak bir kanaat bulunmakla birlikte bu donilisiimiin nasil adlandirilmasi gerektigi

konusunda bir goriis birligi olusmamistir. !

Dontistim kelimesinin sozliik anlamina bakildiginda, “Oldugundan baska bir bigime
girme, baska bir durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon” anlamlarina
karsilik geldigi goriilmektedir.> Kentsel kelimesinin sozliik anlami ise “Kentle ilgili,
sehirle ilgili” ifadeleriyle tanimlanmstir.> Uzerinde c¢alistigimiz konu olan kentsel
doniisiim, diger bir ad1 ile kentsel yenileme, yeni bir kavram olmakla beraber doktrinde

degisik sekillerde tanimlamas1 yapilmistir. Imar Terimleri Sézliigiinde bu kavram;

“Kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul komsuluklarin temizlenmesi, yapilarin
iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barmmma, c¢alisma ve dinlenme kosullari, kamu
yvapilart saglanmasi amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent
ozeklerinin timiinii ya da bir boliimiinii, giiniin degisen kosullarina daha iyi ¢evre
verebilecek duruma getirme”
olarak tanimlanmistir.# Glinlimiizde, kentsel dontigiimle ilgili gesitli tanimlardan

anlasildig1 lizere, genel bir ifadeyle, kentsel doniisiimiin kent parcalarmmin kullanim

bi¢cimine disaridan bir miidahale sonucunda gerceklestigini sdyleyebiliriz.

Kentsel doniistim; ¢esitli nedenlerden dolay1 zaman igerisinde eskimis, kohnelesmis,
yipranmis veya kimi durumlarda terk edilmis, kendi haline birakilmis kentsel dokunun,
zamanin sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullari goz onilinde tutularak degistirilmesi,
doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ayni zamanda, canlandirilarak kente kazandirilmasi

olarak ifade edilebilir.s

f ilhan Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim,Tarih Vakfi Yurt Yayinlari,
Istanbul, 2014 , s.117.

2 TDK, Giincel Tiirkge Sozlik, http://www.tdk.gov.tr (¢evrimigi, 24/05/2016)
3 TDK, Giincel Tiirkge Sozliik, http:/www.tdk.gov.tr (¢evrimigi, 24/05/2016)
4 Erol Unal/Feridun Duyguluer/Ersin Bolat, imar Terimleri, TODAIE Yay., Ankara, 1998, 5.103.

> Pelin Pinar deen, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler
ve Istanbul Ornegi”, https:www.academia.edu5706732Kentsel_Yenileme Uygulamalarinda_ Yerel
Yonetimlerin_Rolii_Uzerine Diisiinceler Ve Istanbul Ornegi (¢cevrimigi:24/5/2016), s.2.
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Kentsel doniisiim, kentsel mekanin c¢esitli nedenlerle eskimis, kohnelesmis ve
bozulma siirecini yasamakta olan bolgesinin tekrar yasama kazandirilma siirecidir.
Ayrica, kentsel doniisiimii, sadece mekansal donilisim olarak algilamamak, ayni
zamanda mekansal doniisiimii sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yapiya etki edecek bir
doniigiim olarak diisiinmek gerekmektedir.” Bu doniisiimlerle birlikte kiiltiir mirasinin
korunmasi, yapilarin ve gevrelerinin fiziksel kalitelerinin yiikseltilmesi, s6z konusu
alanda yasayan niifusun sosyal acidan 1slah1 ve alanin 6zelliklerine uygun ekonomik

fonksiyonlar yiiklenmesi olarak ifade edilebilir.?

OZDEN, baska bir eserinde, yukarida belirtilen tanimlamalardan daha genis ve

kapsamli bir igerikle, kentsel yenilemeysi,

“Zaman stireci igerisinde eskiyen, kohneyen, ypranan, sagliksiz/yasa disi gelisen ya da
potansiyel arsa degeri tist yapt degerinin tizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen
ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim siirdiigii kent dokusunun, alt yapisinin, sosyal ve
ekonomik programlar ile olusturulup beslendigi bir stratejik yaklasim icinde, giiniin
sosyo-ekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak degistirilmesi, gelistirilmesi yeniden

canlandrilmasi ve bazen de yeniden iiretilmesi eylemi”

seklinde ifade etmektedir.’

Farkli bir ifadeyle, kentsel doniisiim veya kentsel yeniden iiretim, kentsel alanlardaki
yapilarin ugradigi; yenileme, yeniden gelistirme, canlandirma, sagliklilagtirma, koruma,
iyilestirme gibi miidahalelerin genel bir ifadesidir.! Dolayisiyla kentsel doniigiim,
¢okme ve bozulma olan kentsel alanlarin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel

kosullarin kapsamli ayni1 zamanda biitliinlesik ¢oziimlerle iyilestirilmeye yonelik

¢ Aykut Karaman, “Doniigiim Projelerinde Kentsel Tasarimin Rolii”, Uluslararasi 14.Kentsel Tasarim ve
Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenilesme ve Kentsel Tasarim (Urban Regeneration And
Urban Design), MSU Yay., Istanbul, 28-29-30 Mayis 2003, s.4.

7 Mehmet Tunger, “Kentlerimizi Cagdas Altyapt ve Goriiniime Kavusturmak Hedefine Planlama, Kent
Tasarimi ve Plancinin Rolii”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Kentsel Déniisiim Sempozyumu, YTU
Oditoryumu, Istanbul, 11-13 Haziran 2003,s.182.

8 Ozden,“Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ornegi”, s.5.

9 Pelin Pinar Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, imge Kitabevi,
2.Baski1, Ankara, Haziran 2016, s.44.

10 Ozgiil Yavuz Ozkan, “Kentsel Turizm: Bir Kentsel Doniigsiim Stratejisi”, TMMOB Sehir Plancilar
Odasi Kentsel Doniisiim Sempozyumu, YTU Oditoryumu, Istanbul, 11-13 Haziran 2003, s.323.
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uygulanan strateji ve eylemlerin tamamini ifade eder.!'" Toplumsal, ekonomik ve
kiiltiirel bazen de siyasal amaglarla kent parcalarinin kullanim bi¢imine disardan bir
miidahale sonucunda gergeklesen!? kentsel doniisiim olgusunu ifade etmek icin birden

cok farkli terimin kullanildig1 goriilmektedir.

Ayrica, kentsel dontisiim bir olgu olarak belirli zaman diliminde siirekli olarak
gerceklesen, kentsel alanlarda mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel olarak
cokmesine, bozulmasina kars1 verilen bir cevap olarak goriilebilir. Yukarida belirtildigi
gibi birden ¢ok kentsel doniisiim tanimi bulunmaktadir. Bu tanimlar “vurguladiklar

vizyon, amag, strateji ve yontemlerine gore farklilik gostermektedir. '3

Kentsel donilisiim kavrami ayni zamanda, eskimis kent kesimleriyle kacak inga
edilmis olan gecekondu semtlerinin yenilenmesini ifade etmek iizere de kullanildigi
gibi'* canlandirma, koruma ve yeniden gelistirme de kentsel yenilemenin tiirleri
arasindadir.’® Kentsel doniisiimii ifade etmek i¢in kullanilan cesitli kavramlardan da
anlasilacagi gibi doniisiim, sadece gecekondu bolgelerindeki kacak yapilarin
temizlenmesinden ibaret degildir. Buna ilave olarak canlandirma, iyilestirme, yeni
islevler kazandirma, yeniden imar etme, yapilar1 ve bulunduklar1 kent kesimlerini,
yitirmis olduklar1 ekonomik ve toplumsal degerlerine ve fiziksel dlciinlerine yeniden

kavusturmaya ¢alisma, kentsel doniisiim ¢alismalarinin amaclar1 arasindadir. !

Degistirilmesi istenen kentsel bolge, tarihi bir yerlesim alani, eski bir sanayi bolgesi
veya toplumsal ve mekansal sorunlari barindiran bir yerlesim alani olabilir. Bu
bolgelerin problemlerinin ¢oziilmesi amaciyla gerceklestirilen miidahaleleri igeren
siirecle birlikte kentsel planlamalar1, yasalari, politikalari, ekonomik karar ve tercihleri

iceren cesitli aktorlerin yer aldigi eylemler biitiinii, kentsel doniisim olarak ifade

117, Mige Akkar, “Kentsel Doniisiim Uzerine Bati’daki Kavramlar, Tanimlar, Siirecler ve Tiirkiye”,
Planlama, S.36, 2006/2, s.29.

12 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 14.Baski, Imge Kitabevi, Ankara, 2015, s.402.
13 Akkar, a.g.m., s.29.

14 Keles, Kentlesme Politikasi, s.403

15a.g.e. 5405

16a.g.e.,5.406.



edilmektedir. Kentsel alanlardaki sorunlari gidermek maksadiyla yenileme,
sagliklilastirma, iyilestirme, fonksiyon kazandirma, kentsel tasarim projeleri ve yeniden

canlandirma gibi tanimlamalar ile kentsel doniistim projeleri gerceklestirilmektedir.!?

Bagka bir anlatimla kentsel doniisiim; yenileme, koruma, sagliklilagtirma ve
canlandirma gibi ¢esitli bi¢imde tanimlanmis ve degisik arastirmalara konu olmus,
kentsel parcalarin fiziksel, sosyal ve ekonomik doniistimiin gergeklestigi tiim siirecleri
kentsel doniisiim olgusu olarak tanimlar. Son yillarda politik ve yasal araglarla doniisen
kentsel alanlarin yaninda kendiliginden doniisen veya dissal faktorlerle doniistiiriilen ve
toplumsal doniistimleri tetikleyen siiregler de kentsel doniisiim olgusu kapsaminda kabul
edilmektedir. Bu sekilde daha kapsamli bir yaklagimla, kentsel alanlardaki
gecekondularin gelistirilmesi ve doniistiiriilmesi, kentsel sagaklanma bolgelerinin toplu
konut alani olarak planlanmasi, ¢okiintii haline gelmis alanlarin yeniden
yapilandirilmasi, ayn1 zamanda tarihi kent merkezlerinin korunmasi ve canlandirilmasi

gibi fiziksel ve toplumsal boyutlari birlikte iceren doniisiim bigimlerini kapsamaktadir.'8

Bu bakimdan, kentsel doniisiimiin farkli kentsel alanlarda degisik uygulamalar
gerektirdigi gorilmektedir. Kentsel doniisiim ile s6z konusu uygulamalarin ve
stratejilerin yalnizca birinin ifade edilmeyip kapsayici bir iist kavram olarak ifade etmek
icin hangi terimin kullanilmasi gerektigi tartisilan hususlardandir. Ancak giiniimiizde
donlisim uygulamalarinin genel olarak kentsel doniistim terimi ile ifade edildigi
bilinmektedir. Herhangi bir kentsel doniisiim siirecinde s6z konusu miidahale

bi¢imlerinin birden fazlasinin ayni anda bulunmasi da miimkiindiir.

Yukarida ifade edilen tanimlardan ve kavramlardan yola c¢ikarak, kanaatimizce
kentsel doniistim, kamu girisimi ya da yardimiyla kentsel yasamin ihtiyact olan
yapilarin, konut, altyapi, sosyal donati alanlarinin olusturulmasi, eskiyen kent
kisimlarinin yeniden diizenlenmesi, sehrin tarihi ve kiiltiirel dokusunun korunmasi,

cokiintii alanlarinin gelistirilmesi ve canlandirilmasi, kentlerdeki yasam alanlarinin

17 Ipek Ozbek Sénmez, “Kentsel Déniisiim Siireclerinde Aktdrler-Beklentiler-Riskler”, Ege Mimarhk,
2005/1-53, s.16-17. http://www.izmimod.org.tr/egemimarlik/53/53 s16-21.pdf. (Cevrimigi: 09/07/2016)

18 Anli Atadv/Sevim Osmay, “Tiirkiye’de Kentsel Doniigiime Yo6ntemsel Bir Yaklasim”, METU JFA,
2007/2, s.57.
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dogal afetlere kars1 gliclendirilmesi ile ekonomik, sosyal, ¢cevresel, planlama ve tasarim
boyutlarinin bir arada olmasini gerektiren, alanin 6zellikleri ve ihtiyaglarini dikkate
alan, donilistim alaninda birinci derecede etkilenecek bireyler, sivil toplum Orgiitleri,
meslek odalari, yore halki, kamu ve 0Ozel sektor temsilcileriyle birlikte istisareler
yaparak demokratik yonetim ve katilima oncelik veren, kamu yararini gerceklestirmek

amactyla yapilan uygulamalardir.

Kentsel doniisiim kavraminin daha iyi anlagilabilmesi i¢in kentsel doniisiimiin

goriiniis bigimleri olarak ifade ettigimiz hususlarin da agiklanmasi gerekmektedir.

1.1.2. Kentsel Doniisiimiin Goriiniis Bicimleri

Kentsel donilistim kapsaminda, kentlere disaridan yapilan miidahalelerin goriiniim
bicimleri zamanla degistigi gibi, hayata gecirilen kentsel doniisiim uygulamalar
arasinda da Onemli farkliliklar bulunmaktadir. Kentsel donilisimden bahsedildiginde,
ayni zamanda kentsel doniisiimiin goriiniis bigimleri!® olarak ifade ettigimiz kavramlar
akla gelmektedir. Bundan dolayr kentsel doniisiimiin gorliniis bicimleri diye
tanimladigimiz; kentsel yenileme, yeniden iiretim, koruma, sagliklilastirma, yeniden

canlandirma, yeniden gelistirme ve soylulastirma kavramlar agiklanmaya calisilacaktir.

1.1.2.1. Kentsel Yenileme

Yenileme, kentin bir parcasinin veya bir yapinin belirli boliimlerini teknigine uygun
olarak yenilestirerek korumadir.?’ Kentsel yenileme, terk edilmis, ¢okiintiiye ugramis,

eskimis kentsel alan pargalarina, sosyo-Kkiiltiirel, ekonomik ve fiziksel agilardan yeni bir

19 Kentsel doniigiimiin gériiniis bigimleri olarak ifade ettigimiz kavramlar, bazi kaynaklarda unsurlar
olarak farkli sekillerde ifade edilmistir. Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku, XII Levha Yayincilik,
1.Baski, Istanbul, Kasim 2014, s.5-8, Fatma Ayhan, “Kentsel Déniisiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi,
Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin/ Cenk Sahin, Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare
Hukuku ve ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yaynlari, No:2013/1, istanbul 2013, 5.75-79

20 Dogan Hasol, Ansiklopedik Mimarhk Sézliigii, Siralar Matbaas1, 2.Baski, Istanbul, 1978, 5.540.



kimlik ve karakter yliklemek anlami tasidigi gibi, kentsel alanin yenilenmesini
hedefleyen bu eylem seklinin i¢inde yikip yeniden yapma anlami da bulunmaktadir. Bu
ifadeye gore mevcut olan bir yapiyr yikma ve yeniden yapma, yenileme olarak

belirtilebilir.?!

Kentsel yenileme ayn1 zamanda kentsel donilisiim kavramini ifade etmek {lizere
kullanildig1 gibi, kentsel doniisim siirecinde bir miidahale sekli olarak da
degerlendirilmektedir. Bu anlamda kastedilen kentsel yenileme kavrami, eski olanin

yikilip yeniden yapilmasi olarak ifade edilebilir ve uygulamanin en radikal seklidir.>?

Yenileme kavramindan, daha ¢ok bir yerlesim alaninin kalitesini yiikseltmek
hedefine dayali fiziksel bir miidahale anlasilmaktadir. Mevcut alanlarin iyilestirilmesi,
trafik diizenlemelerinin yapilmasi ve daha iyi bir kentsel altyap: gibi diizenlemeler bu
kavramin ig¢inde bulunmaktadir. Ayni zamanda, yerlesim alanlarinin kalitesini
yiikseltmek amacina dayali yikma ve yeniden yapma eylemlerini de igcermektedir.??
Ancak bir kentte doniisiim taleplerini kentsel yenileme seklinde gerceklestirmek, her
zaman rasyonel bir tutum olmaz. Yikip yenileme yerine sagliklastirma, imar-islah veya

yeniden canlandirma seklinde yapilar1 koruyarak doniisiimleri gergeklestirmek gerekir.?*

Kentsel yenilemede amag, kent merkezinde bulunan ¢okiintii alanlarindaki fiziksel,
sosyal ve ekonomik sorunlara ¢oziim bulmak ayni zamanda bu alanlar1 kente tekrar
dahil etmektir. Dolayisiyla, bu sorunlar nedeniyle dislanan bodlge toplumla
biitiinlestirilmeye calisilmaktadir. Bu nedenle kentsel yenileme uygulamalari bolgede
yasayanlar1 dogrudan etkilemektedir. Ciinkii bu uygulamalarin sonunda ¢okiintii alanlar
yenilense de alt gelir grubu bélgeden tasinmak zorunda kalmaktadir. Istenmeyen bu
durumlarin olugmamasi i¢in kentsel yenileme projelerinde, bolge halkinin sosyo-
ekonomik durumunu ele alan caligmalar yapilmasi ve bu politikalar cercevesinde

yonlendirmelerin yapilmasi gerekmektedir.

2 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ornegi”, s.2.

22 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s.275.
23 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.158.

24 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s.276.



1.1.2.2. Yeniden Uretim

Yeniden iiretim; tamamen yok olmus, bozulmus ve kéhnemis, dolayisiyla ¢okiintii
alanlar1 haline gelmis bolgelerde yeni bir kentsel doku olusturulmasidir. Bu siirecte 1slah
edilme imkan1 olan alanlar iyilestirilerek yeni bir doku olarak yeniden olusum siirecinin
bir parcast haline getirilmektedir. Giinlimiizde, kentsel doniisiim anlaminda kullanilan

kavram da budur.25

Yeniden iiretimin yapildigi alan tamamen yikilmakta ve yeniden insa edilmektedir.
Bu uygulama sosyal ve fiziki nedenlerden ¢ok arsa degerinin bunu gerektirmesinden
dolay1 gergeklestirilmektedir. Boylece ekonomik olarak degerli olan bu alanlar kentin
yeni ihtiyaclarina gore diizenlenmekte ve daha ziyade iist gelir gruplarina hitap
etmektedir. Genellikle kentsel yeniden iiretim uygulamalarinin sonucunda prestijli

mekanlar insa edilmektedir. 2

Kentsel yenileme terimi ve bu terimin tanimlanmasi noktasinda giindeme gelen
yaklasim farki, kentlerin yeniden iiretimi terimi bakimindan da aym sekilde gecerli
olmaktadir. Yukarida ifade edildigi gibi, kentsel yenileme ve kentlerin yeniden iiretimi
kavramlar1 dar ve genis olarak nitelendirilebilecek iki anlamda kullanilmaktadir.
Kentsel doniisiim kavrami kapsayici ve {ist baglik niteligini tasimaktadir. Bu bakimdan,
her iki kavramin da kentsel doniisiim siirecinde giindeme gelen birer uygulama modeli

olarak ele alinmasi gerekir.?’

Ulkemizde gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1 daha ¢ok yeniden iiretim
seklinde gergeklesmektedir. Ozellikle, gecekondu alanlari, plansiz olarak yapilasan ve
sagliksiz gelisen alanlar, zemin yOniinden riskli alanlar ile ekonomik Omriinii
tamamlamis arsa degeri iizerindeki yapilarin degerinden daha fazla olan alanlarda

bulunan yapilar, yikilip yeniden iiretim bi¢iminde kentsel doniisiime konu olmaktadir.

250zden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.159.

26 Feral Eke/Aysu Ugurlar, “Kentsel Doniisiim: Basar1 m1? Hata m1?”, Degisen-Déniisen Kent ve Bolge,
8 Kasim Diinya Sehircilik Giinii, 28. Kolokyumu, 8-9-10, Kasim, ODTU Mimarlik Fakiiltesi ve
TMMOB Sehir Plancilart Odasi Ortak Yayini, Ankara, 2004, s. 381.

27 Ayhan, a.g.m., s 76.
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1.1.2.3. Kentsel Koruma

Kentsel koruma genel bir ifadeyle kiiltiirel ve dogal tasinmaz varliklarin
Ozelliklerinin yasal diizenlemeler c¢ercevesinde muhafaza edilmesidir. Tarihi cevreyi
korumanin amaci; tarihi yerlesimlerin yok olmaktan kurtarilmasini ve bu mirasin

giiniimiiz yasamu ile biitiinlestirilmesini saglamaktir.28

Kiiltiir miras1 olarak ifade ettigimiz, kentin gergek kimligini tagiyan ayrica canli bir
organizma gibi yasayan, gelisen, degisen ve kentin kalbi durumundaki kent
merkezlerinin, giliniin ihtiyaclarina uygun olarak eskimeye karsi muhafaza edilerek
O0zgiin kimlikleri ile koruma zorunlulugu, koruyarak yenileme Onceligini

gerektirmektedir.2?

Koruma uygulamalari, genelde; 6zgiin niteligi ile koruma ve smirl degisikliklerle
koruma seklinde gerceklesmektedir. Kentsel koruma, toplumun gec¢misteki sosyal,
ekonomik kosullarin1 ve kiiltiirel degerlerini yansitan fiziksel yapinin, yasanan
gelismeler ve degisim nedeniyle yok olmasinin engellenmesidir. Kentsel koruma ayrica,
kentsel dokunun c¢agdas yasamla biitiinlestirilmesi, kiiltiir varliklarinin ekonomik ve

islevsel ozellikleriyle topluma faydali olacak sekilde kullanilmasidir.*

Kentsel doniisiime karsi bir direng faktorii olan yapilarin bulundugu alanlar veya
mimari acgidan sembolik olarak kiiltiirel kimlige atfin bulundugu alanlar, korunmasi
gerekli alan olarak saptanmig olabilir. Boyle durumlarda s6z konusu alanlarin ya da
yapilarin korunmasi gerekmektedir. Bu kisitlama altinda doniisiim taleplerini karsilamak
icin, bu alanlar1 ya da yapilar salt fiziksel olarak sagliklilastirmak ve bu sekilde
korumaya calismak yeterli olmaz, ¢iinkii zamanla bu alanlar tekrar ¢okiintii yerlerine

doniigebilir. Bu durumdaki alanlar1 sadece fiziki olarak korumanin Gtesine gecip,

2 Ulkii Cavdar/ M.Selguk Sayan, “Tarihi Kent Dokularinda Déniisiim ve Siireklilik: Antalya Kaleigi
Ornegi”, Uluslararasi 14.Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Yenilesme ve
Kentsel Tasarim(Urban Regeneration and Urban Design), MSU Yay., Istanbul, 28-29-30 Mayis 2003,
$.463.

29 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.47

30 Sibel Polat/ Neslihan Dostoglu, “Kentsel Doniisiim Kavrami Uzerine: Bursa’da Kiikiirtlii ve Mudanya
Ornekleri”, Uludag Universitesi Miithendislik Mimarhk Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1, 2007, s.63. http://
ucmaz.home.uludag.edu.tr/PDF/muh/2007-12(1)/M7.pdf (¢evrimigi: 24/5/2016)
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ekonomik olarak da istifade edilebilir kilmak gerekir. Bu uygulama bigimi iki yoldan
gerceklestirilebilir. Birincisi, yapiy1r ya da alam1 koruyup yeni bir islev vermek ve bu
yolla ekonomik olarak yasanabilirligini saglamak; ikincisi ise, fiziki yapiy1 ve cevreyi
koruyup soylulastirma veya mutenalastirma yoluyla i¢inde yasayan sosyal tabakayi
degistirmektir. BOylece s6z konusu alanda olusan daha yiiksek imkanlara sahip
katmanin igerisinde korunmus olacaktir.3! Ankara ve Antalya kale iginde liiks
lokantalarin ve geleneksel satig birimleri i¢in yer tahsis edilmesi, tarihi mekanlarin

ekonomik olarak islevsel hale getirilip, korunmasina drnektir.*?

1.1.2.4. Saghkhlastirma- Eski Haline Getirme

Sagliklilastirma, altyapist yetersiz, eskimis, performasi diismiis bir ¢evrenin sinirlt
yatirimlarla performansimin yeterli hale getirilmeye ¢alisilmasi olarak ifade edilebilir.?
Sagliklilastirma farkli bir ifade ile plan dahilinde gelismis, fakat zamanla yipranmis
yogunlugu artmis, islevlerini yerine getiremeyen kentsel alanlarin tekrar fonksiyonel
hale getirilmesidir.** Sagliklilastirma veya diger bir ifadeyle rehabilitasyon
uygulamalarindaki amag, deformasyonun yani bozulmalarin basladigi ancak heniiz
Ozgiin niteligini kaybetmemis olan tarihi kent parcalarinin eski haline kavusturulmasi
olarak soylenebilir.3> Bu ifadelerden de anlasildigi gibi sagliklilastirma uygulamalari
stirecinde s6z konusu kentsel alanin korunmasi i¢in restore edilmesi gerekir. Bu da tarihi

eserin niteligine gére uzmanlarin kontrolii altinda yapilmas1 gereken bir islemdir.

Sagliklilastirma kavramindan bahsedildiginde imar ve 1slah kavrami da akla

gelmektedir. Sagliklilagtirilma ihtiyact olan bir alanda ayrica imar bakimindan

31 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s. 276-277.
32 Atabv/Osmav, a.g.m., $.68
33 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s. 276.

34 Ali Cem Goz, “Kentsel Déniisiimiin Esaslar1 ve Iskocya ‘Whitfield” Ornegi”, Yerel Siyaset, S.31,
Temmuz 2008, s.9. http://www.ziyaguney.com/dosyalar/dokumanlar/kentseldo.pdf (¢cevrimici: 24/5/2016)

3 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Y&netimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ornegi”, s.3.
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mesruiyeti yoksa burada yasayanlara gilivence verilerek mesrulastirilmasi, yasam
kalitesinin yiikseltilmesi, imar ve 1slah uygulamalarinin yapilmasi olarak ifade
edilmektedir.3¢ Ayni1 zamanda, altyapisi yetersiz bir ¢evrenin sinirlt yatirimlarla yeterli
hale getirilmesi olarak da ifade edilebilir. Genelde bu tiir bir doniisiim miidahalesi
gecekondu ve ruhsatsiz konut alanlarinda uygulanmaktadir. Islah imar uygulamasi ile,
yasal olmayan bir alanin yasal hale getirilerek bu alanda yapilagsma hakk: verilerek
yasayanlara giivence verilmesidir. Islah-imar planlar ile, gecekondu alanlarini diizenli
konut stokuna sahip yerlesim alanlarina doniistirmek amaclanmaktadir.’’” Bu
ifadelerden de anlasildig: iizere imar ve 1slah ihtiyaci olan s6z konusu kentsel alan tarihi
nitelik tasimamaktadir. Ancak bu alanlarda da yasam kalitesinin yiikseltilmesi amaci ile

gerekli iyilestirmelerin yapilmasi gerekmektedir.

1.1.2.5. Yeniden Canlandirma

Kentsel bir alanda ekonomik hayatin ve ticari faaliyetlerin canlandirilmasi igin
gergeklestirilecek olan donilisim uygulamasi, yeniden canlandirma olarak ifade

edilebilir.3®

OZDEN ise yeniden canlandirmay1; fiziksel ya da sosyo-kiiltiirel, ekonomik
acilardan bir ¢okiintii siireci yasamakta olan kentsel alan parcalarinin tekrar hayata
dondiiriilmesi ve canlandirilmasi ig¢in ¢okiintiiye sebep olan faktdrlerin ortadan
kaldirilmasi veya degistirilmesi3® olarak ifade etmistir. Kentsel canlandirma bigiminde
uygulamalarin yapildig1 alanlardaki yapilarin iglevlerini yitirmesi sonucunda disaridan
bir miidahaleye ihtiya¢ duyulmaktadir. Bir bdlgenin daha once sahip oldugu fiziksel
sosyal ve ticari Ozelliklerini zamanla kaybetmesi halinde s6z konusu alanda doniisiim

ihtiyaci olusur. Oncelikli olarak bu alanlardaki yapilar elden gegirilerek fiziksel olarak

36 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s. 276.

37 Atabv/Osmay, a.g.m., .68.

38 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s.276.

39 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul

Ormnegi”, s.2.
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iyilestirilmeleri saglanir. Cevre, altyap1 ve trafik diizenlemeleri gerceklestirilerek bolge
yasanabilir hale getirilir. Bu uygulamalarla, daha 6nce bu alandan uzaklagmis olan
bireyleri yeniden buraya ¢ekerek toplumla biitiinlestirmeye calisilir. Fiziksel, sosyal ve

ticari anlamda ¢okiintii yasayan bolge canlandirilarak tekrar hayata dondiiriiliir.

1990 tarihinde Avrupa Toplulugu Komisyonu tarafindan hazirlanan ve kentsel
cevreyi ele alan Bati Avrupa hiikiimetleri kentsel planlamaya iliskin hedeflerini bir
raporla belirtmislerdir. Bu hedefler arasinda ilk sirada kentsel alanin yeniden
canlandirilmast yer almaktadir. Bu rapor daha sonra 1993 tarihinde Cevre
Departmaninca kent merkezleri ve yeniden gelisim basligiyla tekrar yayinlanmistir. Bu
raporun olusumunda gayret gosteren hiikiimetlerin kentsel alanda yasam kosullarimi

tyilestirme ve canliligini siirdiirme gabalarinin oldugu bilinmektedir.#?

Kentlerin zamanla fiziksel olarak yipranan ve eskiyen, cazibesini kaybeden
alanlarinda bulunan bireyler buradan uzaklagmakta, ekonomik ve sosyal hayat zaafa
ugramaktadir. Ayrica, bu alanlar zaman igerisinde birer ¢okiintii yuvasit halini alarak,
kentsel yasamin sorunlu bolgelerini olusturmaktadirlar. Bu problemli alanlarin, gesitli

dontisiim uygulamalari ile canlandirilarak hayata dondiiriilmesi gerekmektedir.

1.1.2.6. Yeniden Gelistirme

Yeniden gelistirme kavram olarak, ekonomik ve yapisal d6zellikleri, iyilestirilmesine
olanak vermeyecek Olclide kdétiilesmis olan yapilarin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu
kent boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde bayindirilmasi olarak ifade

edilmektedir.4!

KELES’e gore ise, yeniden gelistirme kavrami, mevcutta var olan yapilarin
yikilmasi, yikilan yerlerde ortaya c¢ikan alanlarin yeni kullanimlara ayrilmasini ifade

etmektedir. Ayrica yeniden gelistirme, sinirlar1 onceden belirlenen s6z konusu alanlarda,

40 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ornegi”, s.4.

41 Rugen Keles, Kentbilim Terimleri Sozliigii, Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, Seving Basimevi, Ankara,
1980, s.122.
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yapilarin ve yapilarin yer aldigi alanlarin tamaminin, yitirmis bulunduklari ekonomik ve
toplumsal degerlerine, fiziksel Olgiitlerine tekrar sahip olmasi gerektigini

amaclamaktadir.42

Yeniden gelistirme, uzun bir siiregteki arazi kullanigi ve niifus politikalarin1 da
yansitan, kent 6l¢eginde nazim planlara uygun olarak daha evvel insa edilmis bir alam
istimlak edip, bu alan1 temizleyerek yeniden insa etme, mevcut arazinin kullanimini ve

niifus dagilimi seklini degistirme ve elden gecirme olay1 olarak da ifade edilebilir.#3

1.1.2.7. Soylulastirma

Soylulagtirma, sosyo-kiiltiirel agidan bozulmus, ayn1 zamanda fiziksel yapisiyla da
cokiintiiye ugramis daha cok tarihi kent parcalarin bulundugu alanlarda sosyal yapinin
1slah edilmesidir.#4 Diger bir ifade ile soylulastirma siirecinin 6zilinli yerinden edilmek
olusturmaktadir. Kent merkezindeki sanayiden arindirilmis is¢i smifinin yerlesim

alanlarin1 yeni orta-iist sinifa terk etmesi olarak sdylenebilir. +°

Kentsel Koruma baslig altinda da belirttigimiz gibi bir alani fiziki olarak korumanin
Otesinde, ayn1 zamanda s6z konusu alam1 ekonomik olarak yasanabilir kilmak ig¢in
kullanilacak yollardan biri de alanin ve yapilarin fiziki ¢evresini koruyup, bu ¢evrede
yasayan sosyal tabakayi degistirerek, boylece yiiksek imkanlara sahip toplumsal

katmanin bu alanda yasamasini saglamaktir.46

Kent c¢eperlerindeki diisiik gelirli gruplar zaman igerisinde kent merkezlerine
yerleserek buralarda banliydler olustururlar. Daha 6nce bu alanlarda yasayan iist gelire

sahip gruplar bu alanlar1 terk etmek zorunda kalir. Idare bu alanlarda azalan vergi

42 Keles, Kentlesme Politikasi, $.405-406.
43 Bkz. Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.158.

4 Ozden,“Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ornegi”, s.3.

45 Ulke Evrim Uysal, “Soylulastirma Kuramlarmin istanbul’da Uygulanabilirligi: Cihangir Ornegi”,
Planlama, S.36, 200672, s.80-81. http://www.spo.org.tr/resimler/ekler/705¢1164a8394aa_ek.pdf
(cevrimici: 24/5/2016)

46 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s.276-277.
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gelirlerinden elde edilen rantlardaki diislisii engellemek i¢in sermaye sahibi olan iist-
orta gelir gruplarini yeniden kent merkezine c¢ekmeye calisir. 47 Bdoylece, kentsel
dontlistim stiregleri kapsaminda, iist-orta gelir gruplarinin kentin merkezine tekrar
getirilmesi suretiyle sosyo-ekonomik olarak ¢okiintiiye ugramis alanlar

soylulastirilmakta, tarihi alanlara yeni islevler kazandirilarak korunmaktadir.

Soylulastirma, kentsel alanda yapilan miidahalenin bir sonucudur. Cokiinti
alanlarinda yapilan fiziksel degisiklikler sonucunda bodlgede yasayanlar daha iyi bir
cevre igerisinde yasama imkanina kavusurlar. S6z konusu alan yiiksek gelir grubuna
sahip smiflar icin de ¢ekici hale gelmektedir. Boylece yiiksek gelire sahip gruplarin bu
alanlara yerlesmesiyle diisiik gelir mensuplar1 ile aralarinda smifsal farkliliklar
belirginlesir. Alt gelir grubuna sahip topluluklar sosyolojik agidan yasadiklar1 bu alanla
aralarinda bir kopukluk yasamaya bagslar ve bolgeyi terk ederler. Doniislim
uygulamasinin amaci genelde bolge halkin1 yerinden etmek olmasa da, yore halki
kendilerini diglanmis hisseder ve bu alandan uzaklasirlar. Bu durum kentsel doniisiim

uygulamalarinda ¢ogu zaman istenmemekle beraber dogal olarak olusan bir siirectir.

1.1.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalarimin Amaclari ve Kapsami

Sehirlesme, beraberinde ¢ok farkli sorunlar getirmekle birlikte, sehirlesme gercegi,
tilkelerin tarihsel siireglerindeki olaylar ve gelismelerle dogrudan ilgili oldugu gibi
olusturdugu sorunlar da hemen hemen benzer niteliktedir.*® Sehirler de canhi
organizmalar gibi, dogan, biiyliyen, gelisen yapilar1 geregi zamanla degisen toplumsal
alanlardir. Fiziki olarak yipranan kentsel yapilar ve alanlarda, gelismis ve gelismekte
olan iilkelerde zamanla yenileme ihtiyac1 gerekebilir. Eskiyen kent kesimlerinin
yenilenmesi, bu yapilara toplumsal ve ekonomik agidan yeni degerler ve islevler

kazandirilmas1 arzu edilen bir olgudur. Asil amag, bu yenilemenin hedefini 1yi

47 Neslihan Sam, “Soylulastirma Siireclerine Ekonomik Bir Yaklasim; Rant Farki”, Marmara
Universitesi LI.B.F. Dergisi, Y.2010, C. XXIX, S.II., s.137.

48 Meliksah Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, TBB Dergisi, S. 60, 2005, s.
109.
16



belirlemektir. Yenileme kendiliginden olabildigi gibi bir plana bagli olarak da
gerceklesebilir.4?

KELES’e gore giinlimiizde kentsel yenileme ilic temel amacin gergeklesmesine
yonelik olarak kullanilmaktadir. Birincisi, yoksulluk mekanlarinin temizlenmesi.
Ikincisi, kent 6zeklerinin, ana kentlerin diger bolgeleri ve etraftaki kentlerle aralardaki
ekonomik gelismislik diizeylerinin giderilmesi i¢in bu kesimlerin yenilenmesi.
Uciinciisii de, kent merkezlerinin planlamasindan ve idaresinden sorumlu yerel

yOnetimlerin ¢esitli imkanlarinin arttirilmasidir.>°

ROBERTS’e gore kentsel doniisiim bes temel amaca hizmet etmek iizere ortaya

cikmigtir.!

“Birincisi, kentin fiziksel kosullart ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir

iliski kurulmasidr.

ITkincisi, kent dokusunu olusturan bir ¢ok ogenin fiziksel olarak siirekli degisim

ihtiyacina cevap vermektir.

Uciinciisii, kentsel refah ve yasam kalitesini arttirict basarily bir ekonomik kalkinma

yaklasimini ortaya koymak.

Dordiinciisii, kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve gereksiz kentsel

yayumadan kagimmaya yonelik stratejilerin ortaya konmasidur.

Begincisi, toplumsal kosullar ve politik giiclerin iiriinii olarak kentsel politikanin
sekillendirilme ihtiyacim karsilamayr amaglamaktadir.”

Goriildugi gibi kentsel doniisiimiin, ¢esitli amaclar1 bulunmaktadir. Yukarida sayilan
bu amaglara ilaveten, yapilarin fiziki olarak yipranmasi, eskimesi, yangin, deprem, su
baskini gibi nedenlerle yapisal kayiplara ugramasi ya da ugrama riski tagimasi da
yapilarin ya da alanlarin kentsel doniisiim uygulamalarina konu olmasini

gerektirebilir.’?> Bu nedenle kentsel doniisiimiin bir amaci da, dogal afetlere kars1 risk

49 Keles, Kentlesme Politikasi, s.404.
0 a.g.e, 5.405.

31 Roberts, P.(2000) The Evolution, Definition and Purpose of Urban Regeneration”, Peter Roberts ve
Hugh Sykes (Der.) Urban Regeneration., London. Nak: Akkar, a.g.m., s.30.

52 Tlhan Tekeli, “Kentleri Doniisim Mekani Olarak Diistinmek”, TMMOB Sehir Planlayicilar1 Odasi
Kentsel Doniisiim Sempozyumu, YTU Oditoryumu, Istanbul, 11-13 Haziran 2003, s.3.
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tagiyan kentsel alanlarin yenilenmesi suretiyle olast bir afet karsisinda olusabilecek

kayiplarin en aza indirgenmesidir.

Kentsel doniisiimiin en Oonemli amag¢ ve islevlerinden birisi de, sehrin kiiltiirel
mirasinin gelecek nesiller ile bulusturulmasi ve sehrin dogal, tarihi ve kiiltiirel
dokusunun korunmasidir. Hem kamusal miilkiyette bulunan hem de 6zel kisilere ait
tarihi eserler, yasalar ile 6zel olarak koruma altina alinmakla birlikte, bunlarin
yenilenmesi varliklarint stirdiirmeleri i¢in zorunludur. Bu tiir yenileme uygulamalari,

sehirlerin kimliklerinin korunmasi agisindan ¢ok énemlidir.>

Burada belirtilen amaclardan ayrica, eskiyen yapilarin estetik agidan da yenilenmesi,
sehirlerin gelismesine katki saglamak amaci ile sanayi ve ticaretin gelistirilmesi ve
canlandirilmasi, yasam alanlarindaki ¢evrenin iyilestirilmesi amaci ile de doniisiim
uygulamalarin yapildig1 goriilmektedir. Kentsel doniisiimiin, belirtilen bu amaglari
olmasinin yaninda kimi zaman c¢ikar gruplarinin amaclarint gerceklestirmek icin de

kullanildig1 goriilmektedir.34

Kentsel donilistim projelerinin amaglar1 bakimindan iizerinde durulmasi gereken bir
husus da, doniisiim projesinin, doniisiim amaciyla alinan karara uygun olmas1 gerekir.
Bu anlamda, deprem riskine karsi onlem almak amaciyla uygulanacak doniisim
projelerinde, depreme uygun olarak insa edilmis binalarin yikilmasi ya da
kamulastirilmas: ongoriilemeyecegi gibi, tarihi binalarin korunmasi ve
sagliklilagtirilmast amacini tasiyan kentsel doniisiim projelerinde, tarihi nitelikte
olmayan yapilarla ilgili onlemler ve miidahaleler ongoriilemez.> S6z konusu idari

islem, yetki-usul saptirmasi°® nedeniyle amag¢ unsuru yoniinden hukuka aykir1 olacaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin kapsaminin belirlenmesi idarenin takdir
yetkisindedir. Kuskusuz ki, bu yetkinin hukuk kurallarina gore kullanilmasi gerekir.

Kentsel doniisiim, kentlerin bazi amaglar dogrultusunda degistirilmesi, doniistiiriilmesi

33 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu,” s.109.
a.gm.,s.109-110.
B a.gm.,s. 124-125.

56 Kemal Gozler, idare Hukuku Dersleri, Ekin Kitabevi Yay. 8.Baski, Bursa, 2009, s.370.
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ve yenilenmesidir. Kent sinirlart i¢indeki herhangi bir alan, mahalle, bolge, kentsel
dontisiime konu olabilir.>” Bagka bir ifadeyle, kentsel doniisiime konu edilen alanlar,
gecekondu bolgeleri, kagak apartmanlarin yogunlukla bulundugu alanlar, dogal olarak
yikim riski olan alanlar, kent Ozeklerindeki c¢okiintii alanlari ile, tarihsel kent
cekirdekleri ve ekonomik dmriinii tamamlamis olan kent boliimleridir.>®

Kentsel doniistime konu olan, kentsel-kamusal alan kavramindan anlasildig: iizere,
halkin ortak kullanimina ayrilmis olan yerler; yollar, meydanlar, parklar, yesil alanlar,
sit alanlari, kiyilar, aligveris merkezleri ve kiiltiir merkezleri kentsel-kamusal alan
kapsamina girmekte ve doniisiime konu olmaktadir.>

Kamu mallar1 teorisine gore ise, hizmet mallari, orta mallar1 ve sahipsiz mallar
kategorisine giren alanlar, kentsel doniisiim projelerinin konusunu olusturmaktadir.60
Ancak, 6zel miilkiyetteki tasinmazlar da, kentsel doniisiim projelerine konu olabilecek,
projenin amagclarina gore kamulastirilabilecek veya bazi sinirlamalara tabi
tutulabilecektir. Dolayisiyla sehir planlamasinda sadece miilkiyeti idareye ait olan
mallar degil, bir yoniiyle kamuyu ilgilendiren 6zel miilkiyetteki tasinmazlar, ilgili

yonleri ile smirli olmak {izere kentsel doniisiimiin konusu olabilirler. 6!

1.1.4. Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

1.1.4.1. Kentsel Doniisiim Olgusunun Ortaya Cikisi

Genel olarak diinyanin ekseriyetinde, kentsel doniisim siirecinde, donemin

ekonomik ve politik kosullar1 etkili olmustur. Bdylece, yasanilan donemlere gore

kentsel doniisiim yaklasimlar1 benimsenmistir.®? Kentsel doniisiimiin ortaya ¢iktigi 19.

37 Yasin, “Kentsel Dontisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s. 110.
38 Keles, Kentlesme Politikasi, s.402.
3 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalariim Hukuki Boyutu”, s.111.

60 Bkz. Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Istanbul
1999, 5.1-68.

61 Bkz. Yasin, “Kentsel Doniistimiin Hukuki Boyutu”, s.111.

62 Bkz. Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku, s.11.
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yy.’dan itibaren, yasanilan donemlere gore cesitli sekillerde uygulanmis ve zamanla
giiniimiizde kullanildig1 anlami kazanmistir. Denilebilir ki, kentsel doniisiim kavraminin

kendisi dahi zaman i¢inde, farkli igerikler kazanmis ve doniistime ugramistur.

Kentsel doniisiim olgusu ilk kez gelismis batili iilkelerin kentsel mekanlarinda sosyal
ve ekonomik ag¢idan ¢okiintiiye ugramis alanlarin yeniden canlandirilmasina yonelik
uygulamalar yapilmasiyla ortaya ¢ikmistir. Doniisiimiin ilk uygulandig1 alanlar genel
olarak kentsel alanlarin niifusunu kaybetmis ya da disik gelir gruplarinin koti
ekonomik ve fiziksel sartlarda yasadiklar1 ayni zamanda sosyal dayanigmanin
kayboldugu konut alanlarinda, eski, kullanilmayan, bos liman ve sanayi alanlarinda
kentin ekonomik gelisimine katkida bulunacak projelerin uygulanmasi seklinde

olmustur.%3

19. ylizyildan giiniimiize kadar uygulanan kentsel doniisiim politikalar1 ve miidehale
bicimleri farklilik gostermistir. 1800’lerin ortalarindan 1945°lere kadar kentsel
alanlardaki fiziksel ve toplumsal bozulmaya karsi en etkili miidahale bi¢cimi kentsel
yenileme olmustur.®4 Kentsel doniisiim uygulamalarinin ilk 6rnekleri, kentlerin fiziksel
yapisinin iyilestirilmesi seklinde gergeklestirilmis, ekonomik, sosyal ve toplumsal

yonlerden iyilestirme ve gelistirme projeleri goz ardi edilmistir.

Kentsel yenileme ve yeniden yapilandirma bati iilkelerinde II. Diinya Savasi sonunda
yaygin olarak kullanilan doniisiim bicimleri iken, sonraki donemlerde farkl: ihtiyaglar
ve gelismelere uygun kentsel mekanlarda canlandirma, iyilestirme, sagliklilastirma ve
koruma gibi uygulamalar 6ne ¢ikmustir. Ayrica, kentsel mekanlarin yapisi, kendine 6zgii

siirecler ve toplumsal dinamikler ile sekillenmektedir.6>

Kentsel alanlarin ¢okiintilye ugrama sebeplerinin basinda, gelismis sanayilesmenin
getirdigi hizli degisim ve doniisiimler oldugu sdylenebilir. Ayrica II. Diinya Savasi
esnasinda bombalanan kentsel alanlarda olusan biiylik hasarlar da bu sebepler

arasindadir. Bu nedenlerin yani sira ¢okiintiiye ugramis kentsel alanlardaki tarihi

63 Atabv/Osmay, a.g.m., s. 58.
%4Akkar, a.g.m., s.30.

65 Atadv/Osmay, a.g.m.,s. 58.
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yapilarin yenileme ve restore edilme ihtiyaci kentsel doniisiimiin izledigi tarihi seyir
bakimindan 6nemlidir. Bu yonde, kentsel donlisiim deneyimlerinin dort temel asamadan

gectigi ifade edilmektedir®:

1.1960’lara kadar devam eden ‘Devlet eliyle toptan yeniden gelistirme ve kentsel

yenileme’,

I1.1960’larn ortalarindan 1970’lere kadar devam eden ¢ok boyutlu ‘yeniden gelisim’

ve sagliklilagtirma c¢alismalari,

I1.1970’lerden 1990’lara kadar devam eden ‘gayrimenkul eksenli kamu-6zel

ortaklig1 doniistimleri’,

IV.1990’larin ikinci yarisindan itibaren ortaklik modellerinin ¢esitlenerek devam

ettigi ve ‘toplumun yeniden hatirlandig1’ doniisiim ¢aligsmalari.

Yukarida belirtildigi gibi, kentsel donilisiim olgusunun tarihi siireci agiklanmaya
calisilmigtir. Avrupa iilkelerinde ve Amerika’da ise kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikma

nedenleri farklilagsmaktadir. Bu konu, iki baslik altinda agiklanmaya ¢alisilacaktir.

1.1.4.2. Avrupa Ulkelerinde Kentsel Déniisiimiin Gelisimi

Kentsel doniisiim olgusunun ortaya ¢ikisi, gliniimiize kadar yasadigi siireg
dolayisiyla Avrupa iilkelerinin tecriilbe ve uygulamalar1 énemlidir. 2.Diinya Savasinda
Avrupa’da yikilan kentsel alanlarin yeniden insa edilmesi, fiziksel, sosyal ve ekonomik
bakimindan ¢okiintii haline gelmis kentsel alanlara yeni fonksiyonlar kazandirilarak

canlandirilmasi ile kiiltiirel mirasin korunmasinda 6nemli tecriibeler yasanmustir.

Sanayi devrimi ile sanayilesen kentlerde hizla artan cevre kirliligi ve sanayi
alanlarinin diizensiz yapilasmasi, altyap1 hizmetleri yetersiz, kalabalik, sagliksiz kentler

meydana getirmistir. Bu alanlarda saglikli ve yasanilabilir kentlerin gelistirilmesini

66 Bkz. Z. Gérgiild, /I. Dinger /Z.Enlil/E.Ozden/E Kurtarir/E.Altinok, “Istanbul’'un Eylem Planlamasina
Yénelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve Model Gelistirme Isi” — Mahalle Olgeginde Kentsel
Déniisiim Modeli — Kiigiikbakkalkdy Ornegi, YTU, Mimarhk Fakiiltesi, SBPB, 2006, s.17-18. http:/
www.yildiz.edu.tr/~ealtinok/kbk.pdf (¢cevrimigi: 24/5/2016)
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amaglayan “Park Hareketi”ni kent merkezlerinde genis cadde ve bulvarlarin agilmasini
saglayan kentsel yenileme projeleri izlemigtir. 1850-1860 yillar1 arasinda Baron
Haussmann onciiliigiinde Paris’te gerceklestirilen kentsel yenileme projesi, bu projelerin
basinda gelmektedir. 20 yy’in ilk yarisinda Ingiltere’deki “Bahge Kent Hareketi” ve
“Yeni Kentler Hareketi”ne paralel olarak gelisen “Modernist Hareket”, kentlerdeki
yenileme stratejilerine Onciiliik etmistir. “Modernist Hareket”, kentin sagliksiz
alanlarmin yikilmasini, yiiksek katlarla daha c¢ok yesil alanlarin yeniden planlanmasini
amaglamistir. Bu hareketin ortaya ¢ikisiyla Avrupa’da Paris basta olmak {izere pek ¢ok

kent yikilip, modernist ilkelere gore yeniden insa edilmistir.5”

Basta Ingiltere olmak iizere batili iilkelerde, konut standartlarinin yiikseltilmesi
hastaliklarin kaynagi olarak goriinen ¢okiintii alanlarinin yikilarak temizlenmesini esas
alan kentlesme politikasina, 2. Diinya Savagi siirecinde ara verilse de savas sonrasi
donemde tekrar giindeme gelmis ve devam ettirilmistir.®® 2.Diinya Savasinin ardindan,
Avrupa kentlerinin biiyiik bir kismi harabe haline gelmis, Almanya, Avusturya, Polonya,
Fransa ve daha birgok iilke, savasin izlerinden kurtulmak iizere, kentleri yeniden insa
etme cabasi icine girmislerdir. Bu cabalarin devaminda 1950’lerde sefalet yuvalar diye
adlandirilan “slum”larin temizlenmesi ¢alismalar1 baglatilarak, tiim kentsel alan
pargalarinin yikilip, yerine yeni bir kent dokusu insa edilmesi, yeni caddeler

olusturularak trafigin yeniden diizenlenmesi gibi eylemleri icermekteydi.?

1960’lar ve 70’lerin baglarinda kentsel iyilestirme ve yenileme projelerine oncelik
verilmis, bu donemde fiziksel bozulmayla toplumsal bozulma arasindaki iliski kabul
edilmistir. Dolayisiyla daha ¢ok toplumsal sorunlara duyarli kentsel alan1 hedef alan
tyilestirme ve yenileme projeleri gelistirilmistir. 70’lerin ilk yarisina kadar kentsel
cokiintiiler toplumsal bir hastalik olarak goriilmiis, kentsel doniisiimiin hem fiziksel hem
de toplumsal boyutlarinin bir arada ele alinmasi gerektigi diislincesi olugsmustur. 70’lerin

sonlaria dogru yapisal ve ekonomik sebeplerle agiklanmaya ¢aligilmistir.70

67 http://v3.arkitera.com/g67-kentsel-donusum.html?year=&alD=794 (¢evrimigi: 15.05.2016)
8 Gorgiilii ve digerleri, a.g.m., s.17-18.
6 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, 5.57-58.

7Bkz. Akkar, a.g.m., s.31.
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1980’lerde uygulanan kentsel doniisiim projelerinde, daha c¢ok kentsel ¢Okiintii
alanlarinda ekonominin canlandirilmasimin amaglandigi sdylenebilir. Kent merkezinde
veya merkezin ¢evresindeki degerli alanlarda bulunan islevini kaybetmis eski fabrika
alanlari, liman bolgeleri, antrepo ve depo olarak kullanilan alanlar, yeniden islev
kazandirilarak kent ekonomisine katki saglamak {izere donilisiim uygulamalarina konu
olmustur. Ingiltere’de s6z konusu kentlerin bu atil alanlari, gesitli tesviklerle yeniden
yapildirilmak iizere, kamu-6zel sektor isbirligi modelleriyle hayata gecirilerek,

ekonomik anlamda uygulamalardaki sikintilar1 da agmanin yollari bulunmustur.”!

Sehirlesme sorunlartyla ilgili calismalar, Avrupa Konseyi tarafindan da ele alinmais.
Konsey, 1981 tarihinde, kentlerde yasam kosullarimin gelistirilmesi, simdiki ve
gelecekteki rollerinin tanimlanmasi, yasamin gelistirilmesi, yasalarin uygulanmasi ve
yeni yasalarin olusturulmasi, sorunlarla ilgili idari ve teknik yontemlerin gelistirilmesi
gibi temel ilkeleri olan kampanya pek c¢ok Avrupa kentinin yenilenmesine katkida
bulunmustur. 1980°li yillarin ortalarinda tim Avrupa’da yeniden yapilanma iizerine
bilimsel calismalar baglatilmis; 1987 tarihinde Bellagio Konferansi ile savas sonrasi

kentlerde yeniden yapilanmayi konu alan farkl disiplinler bir araya getirilmistir.”?

1990 sonrasi kentsel doniisiime yaklasim da degismistir. Kent merkezlerinin yeniden
canlandirilmasi, kentsel geniglemenin ve yayilmanmn smirlandirilmasi, ¢ok islevli
kentsel alanlarin ve siirdiirebilir ulasim tekniklerinin gelistirilmesi, dogal ve tarihi
mirasin korunmasi gibi bir ¢ok konu, kentsel planlamanin hedefleri arasina girmistir.
90’11 yillardan itibaren tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik gelisme arasindaki giiclii
bagin dneminin anlasilmasi da kentsel korumay1 doniisiimde 6n plana ¢ikarmistir.”?

1990 tarihinde, Avrupa Toplulugu Komisyonu tarafindan hazirlanan ve kentsel
cevreyi ele alan “Green Paper”in katkisi ile, Bati Avrupa hiikiimetleri kentsel
planlamayla ilgili hedefleri belirlemislerdir. Bu hedefler arasinda kentsel alanin yeniden

canlandirilmasi ilk sirada yer almaktadir. 1990’da yayimlanan bu rapor, 1993 tarihinde

7t Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yénetsel Boyut Planlama ve Uygulama, s. 60.

72 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ormegi”, s.4.

73 Akkar, a.g.m., .33
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Cevre Departmani tarafindan yeniden diizenlenerek “Kent Merkezleri ve Yeniden
Gelisim” bagligiyla yayinlanmistir. S6z konusu rapor, 1994°te “Canli ve Yasanilir Kent
Merkezleri Miicadele Toplantisi”’nm1 ayni yil imzalanan Aalburg Soézlesmesi izlemistir.
Bu s6zlesmeyle olusturulan “Avrupa Siirdiiriilebilir Sehirler-Yerlesmeler Kampanyas1”
ile tim yerel idarelerin kampanyaya katilmalari ve sdzlesmeyi imzalamalari
Oongoriilmiistiir. Bu gelismelerle kentsel yenilemeleye iliskin ilkeler belirlenerek,

merkezi ve yerel idarelere 6nemli gorevler listlenmeleri gerektigi vurgulanmistir.”4

1990’lardan gilintimiize kadar kentsel doniistimle ilgili kullanilan en yaygin miidehale
bicimi kentsel yenileme veya kentsel canlandirmadir. Bu dénemin en belirgin 6zelligi
cok aktorlii ve ¢ok sektorlii isbirliklerine bagl kentsel doniisiim siirecleridir. 80’lerde
kamu-6zel sektor is birligi ile gergeklestirilmeye baslanan kentsel dontisiim projelerinin
90’11 yillarda da devam etmis, ayrica kamu ve 6zel sektoriin yaninda goniillii kuruluslar

ve sivil toplum kuruluslar1 doniisiim siireclerine katilmislardir.”

1.1.4.3. Amerika Birlesik Devletleri’nde Kentsel Doniisiimiin Gelisimi

Amerika Birlesik Devletleri’'nde (ABD), 1930’lu yillarda kentsel doniisiimiin
baslangici olarak ¢okiintii alanlarinin temizlenmesi ve kamu konutlarinin insaa edilmesi

uygulamalari gosterilebilir.”6

Fakat esas itibariyle, kentsel doniisiim projeleri 1949-1962 tarihleri arasinda
gerceklestirilmistir. Ancak bu faaliyetlerin, cagdas bir yenileme anlayis1 ile
gerceklestigini sdylemek miimkiin degildir. Buldozerler ile eski yerlesim alanlarinin
yikilip yerine modern yerlesim alanlar1 kurulmasi seklinde siirdiiriilmistiir. Bu
uygulama sekli ile ¢cok sayida dar gelirli aile yerlerinden, iglerinden ve miilklerinden

yoksun kalmig ve zamanin hiikiimetinden herhangi bir yardim da alamamustir.”’

74 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Omegi”, s.4

> Bkz. Akkar, a.g.m., s. 31-32.
76 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal-Yonetsel Boyut Planlama ve Uygulama, s. 68

7 a.g.e.
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ABD’de 1960’11 yillarda ¢okiintii alanlarimin yikilarak temizlenmesi ¢ok yaygindi.
Bu uygulamalara kentsel yenileme projeleri deniliyordu. Doniisiim kavraminin
sehirlerde cagristirdigi anlam, ¢okiintii bolgelerini yikip yeniden biiyilik sermaye
yatirimlari ile doniistiirmekti. Bir akademisyen o zaman “Federal Buldozer” adli bir

kitap yazarak bu sorunun kritigini yapmgtir.”®

Avrupa iilkelerinde zaman igerisinde kentsel doniisiim uygulamalarinda yasanan
farkli egilimler ve tercihler gibi ABD’de de kentsel yenileme uygulamalarinda benzer
stirecler goriilmektedir. Kentsel yenileme uygulamalari ile baslayan doniisiim stirecleri
kentsel yeniden canlandirma ve koruma uygulamalarina doniismiistiir. 1960’11 ve 70’11
yillarda agik alanlarin korunmasi ve asamali olarak gelisimin saglanmasi ile uzun siireli
yonetim planlama anlayisi olusturulmustur. 1980’1 yillarda ise yeniden canlandirma,
yapilarin iyilestirilmesi, gelir diizeyi diisiik gruplarin sahip oldugu konutlar

soylulastirma projelerine konu edilmistir. 7

Amerika’da uzun yillardir kentsel alanlarin yenilenmesi, canlandirilmasi ve
gelistirilmesi amaciyla eyalet bazinda ¢esitli ¢alismalar yapilmaktadir. Kentsel alanlarin
canlandirilmasi i¢in ¢esitli politikalar ve stratejiler gelistirilmektedir. Bu ¢abalar 1997
tarihli Amerikan Toplumunu Yenileme Yasasinda belirtilmistir. Bu yasa ile Amerikan
Iskan ve Kentsel Kalkinma Departmani miilkiyetinde bulunan bos ve niteliksiz yapilarin
yerel yonetimlere devredilmesi imkani saglanmistir. Bu alanlar ve yapilar kar giitmeyen
birimlerce yenilenerek diistik gelirli ailelere satilmistir. Amerika’da uzun yillardan beri
stirdliriilmekte olan kentsel yenileme ¢abalari, kentsel koruma ilkeleri ile de
iligkilendirilmektedir. Ayrica, biitiinciil koruma ilkesi dogrultusunda kentsel yenileme
uygulamalari, kiiltiirel mirasin yakin cevresi ile birlikte korunmasini esas alan
uygulamalar sekline doniigmiistiir. Diger yandan kentlerin ¢okiintii alanlar1 1slah edilip
bu alanlara yeni fonksiyonlar kazandirilarak canlandirma seklinde uygulamalar

yapilmaktadir.80

8 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s. 108-1009.
7 Ustiin, a.g.e., 5.24-29.
80 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul

Ormnegi”, s.4-5.
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1.1.4.4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Gelisimi

Ulkemizde kentsel yenileme siireci Avrupa iilkeleri ve Amerika’ya gore ¢ok gerilerde
seyretmektedir. Kentsel koruma bilinci ge¢ de olsa yerlesmeye baslamistir. Avrupa ve
Amerika kentsel yenileme olgusunu c¢oktan 6zlimsemis, yasal, kurumsal ve orgiitsel

bazda uygulamaya gecmis, ilkelerini belirlemistir.8!

Ulkemizde kentsel doniisiim konusunda Bati ile ortak ydnlerimiz olmakla beraber
farkli yonlerimiz de bulunmaktadir. Bu farkliliklar iilkemizin yasadigi ekonomik ve
siyasal kosullarin yaninda sahip oldugu, tarihi, sosyal, kiiltiirel yapisindan da
kaynaklanmaktadir. Kentlerimizde mekansal yapinin olusmasinda ve doniisim

siireclerinde bu dinamiklerin etkisi bulunmaktadir.’2

1950’11 yillarda, 2.Diinya Savasi sonrasinda baslayan kirdan kente gogiin sonucunda
ortaya c¢ikan ekonomik ve sosyal sorunlarin, fiziki mekana yansiyarak, kentlerin
etrafinda gecekondu olusumuna ve yasa dis1 yapilasmanin yayginlasmasina yol actigi,
boylece gogiin biitlin kentsel sorunlarin temelinde yatan neden oldugu belirtilmistir.83
Bu yillarda 6nem kazanan sanayi sektoriiniin tam tersine istihdam noktasinda diislise
gecen bir tarim sektorii s6z konusudur. Tarimda makinelesmenin artmasi ile, is giicli
gereksinimi azalmis, issiz kalan tarim isgileri ¢areyi aileleri ile birlikte go¢ etmekte
bulmuslardir. Kentlerimiz birer sanayi kentine donligme yoluna girmiglerdir. Batinin
19.yy’da yasamis oldugu sanayilesme siireci, iilkemizde 1950’lerde karsiligini

bulmustur.®*

Bu yillarda hizli bir kentlesme ile beraber ortaya ¢ikan konut kithiginin sonrasinda

kentlerin etrafinda gecekondular olusmaya baglamistir. Bu problemlerin en yogun

81 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yénetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul

=9

Ornegi”,s.5.
82 Akkar, a.g.m, s.35.

8 A. Dilek Ozdemir/ Pelin Pinar Ozden/Sirma R. Turgut, “Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Sempozyumu
Uygulamalar1 Kii¢iikcekmece Belediyesi Atdlye Caligmalari” Uluslararas1 Kentsel Doniisiim
Uygulamalar1 Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi Atolye Calismasi, Cev.Sebnem Gokcen
Diindar/Tamar Kogyan, Istanbul, 27-30.11.2004, s.13.

84 Ozden, Kentsel Doniisiim Yasal-Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.240.
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olarak yasandig1 yer olan Istanbul’da, asir1 ve sagliksiz bir yigilmanm yasandig

yillarda, “Menderes Imar1” olarak bilinen projeler ger¢eklesmistir.83

1960 sonrasinda Istanbul’da Marmara Boélge Planlama Orgiitii kurularak Dogu
Marmara Bolge Plani yapilmistir. Ayn1 zamanda ilkenin geneli i¢in de Bes Yillik
Kalkinma Plani hazirlanmisti. Bu planda ilk kez {lkenin kentlesme stratejileri

saptanmustir. 86

1968-1972 yillarin1 kapsayan ikinci 5 Yillik Kalkinma Planinda bahsedilen biiyiik
kentlerimizin daha ¢ok biiylimesi 6nlenmeye c¢alisilmayacak, tersine desteklenecektir.
Kentlesme tesvik edilecek, ekonomi ise bir itici gii¢c olarak kullanilacaktir. Boylece,
ileriyi géremeyen bir devlet anlayisi ile hatali bir kentlesme modeli secilmigtir. Bu
dogrultuda alinan kararlar ve yapilan diizenlemeler, gocii tesvik etmis fakat
denetleyememistir.®’ Anlasildig1 iizere, planli donem, gecekondulasmayi 6nlemeye
dontik gilicli bir yaptirnrm uygulamamustir. Birinci ve ikinci 5 Yillik Kalkinma
Planlarinda ciddiyetle ve iyi niyetle baglatilan hareketler giderek zayiflamistir.
Gecekondulagsmay1 onlemeye hiikiimetlerin giicii yetmemis, aksine tesvik edilmistir.
Sonug olarak, yasam kalitesi ve standartlar1 diisiik, kentin biitiiniiyle bagdasmayan
ancak kente yapisik olarak yasayan yasam alanlari ortaya c¢ikmistir. Bu alanlarin
biiyliyerek yayilmasi, kentsel mekanlarla uyum saglayamamis ve sehrin fiziki kalitesini

diistirmistiir. 83

Ulkemizdeki, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel gelismeler kentsel mekanda dort
farkli doniisim siireci olusturmustur. Birincisi, merkeziyet¢i bir yaklagim ile
gerceklesen biiyiik kentsel doniisiim projeleridir. Halk arasinda “Menderes Imar1”
olarak bilinen uygulamalar buna 6rnektir. Tarihi dokuda kayiplara neden olan bu siiregte
ozellikle Istanbul’da eski kent dokusu yer yer yikilarak apartmanlastirilmis ve genis
yollar agilmistir. Eskiyi yikarak, yeniden yapilasmaya giden bu uygulama ilk kentsel

yenileme oOrneklerindendir. Diger {ic donilisim siireci ruhsatsiz konut alanlarina

85 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s.144.
8 a.g.e.
87 Ozden, Kentsel Doniisiim Yasal-Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.237.

8 a.g.e., s.245.
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yoneliktir. Birincisi, gecekondu mahallelerine altyapr hizmetleri gotiiriilmekle birlikte
yeni kurulacak gecekondu yerlesimleri i¢in diisiikk yogunluklu alanlar, gecekondu 1slah
alan1 olarak secilmistir. Bu yapilanma, mahalle 6l¢eginde yapilan ilk sagliklastirma
uygulamasidir. Ikinci tiir doniisim kentin etrafindaki gecekondu sahiplerinin kendi
sinirlt imkanlariyla ¢ok katli binalar iiretmeleri yeniden yapilandirma siireci olarak
tanimlanabilir. Uciincii tiir ise, biiyiiyen kentin etrafinda orta ve iist gelir grubuna konut
tiretim talebi dogrultusunda mevcut gecekondu alanlarinin biiylik ingaat sirketleri
tarafindan gelistirilmesiyle olusturulmustur. Bedeli 6denen gecekondu sahiplerinin
kentin diger alanlarina gitmeleri saglanmistir. Bu tiir gecekondu doniisiim siireci 6zel

sektor girisimiyle yapilan kentsel yenileme olarak nitelendirilebilir.8?

Tiirkiye’de tarihi ¢evreyi koruma c¢alismalar1 ve kentsel koruma, 1970’li yillarda
baslamis ve bdylece kentsel yenilemenin temelleri atilmistir. 1973 yilinda ise, bu
konuyu yasal giivenceye alan 1710 sayili Eski Eserler Kanunu® ¢ikarilmistir. Bu kanun
ile Antalya, Antakya, Bursa, Edirne, Konya, Kula, Kiitahya, Mugla, Tarsus, Sanliurfa

gibi tarihi kentlerin korunmasina yonelik olarak sit kararlari tesis edilmigtir.”!

1980’11 yillar, kentlerin yenilenmesi dogrultusunda bakilarak 1950-1960 arasi
doneme benzetilebilir. Nasil ki, Menderes hiikiimeti, 6zellikle de Istanbul’u biiyiik
ulagim projeleriyle doniistiirmeye doniik uygulamalar benimsediyse, 1980’lerde de yine
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani Bedrettin Dalan, Hali¢’i gozlerim gibi mavi
yapacagim slogani ile goreve gelmis, kenti doniistiiren projeleri uygulamistir. Tarlabasi
bulvarinda yiizlerce sivil mimari 6rnek yok edilerek, Beyoglu’nun ortasina bir nester
vurulmus, persembe pazari mahkeme kararlarin1 dikkate almaksizin bir gecede yerle bir
edilmistir. Hali¢ kiyilarindan sanayinin kaldirilarak temizlenip yesillendirilmesi gibi bir

cok uygulama kentin gériiniimiinii degistiren projelerdir.”?

Ayrica, 1980’lerde gecekondularin yasallasmaya baslamasi ve pazarlanabilir olmasi,

bu donemin sosyo-ekonomik yapisini etkilemistir. Gecekondular, binalara doniiserek

89 Atadv/Osmay, a.g.m, s.64.
9 Resmi Gazete: Tarih: 06/05/1973, Say1: 14527.
91 Cavdar/Sayan, a.g.m., s.463.

92 Ozden, Kentsel Doniisiim Yasal-Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.266.
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apartmanlastirilmistir. Kent merkezleri ve gecekondu bolgelerinde kentsel doniisiim
giindeme gelmistir. 1984 yilinda 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki Kanun, gecekondu alanlarinin doniisiimii siirecinde rol
oynamistir. Bu kanun ile gecekondu alanlarina 1slah imar planlart yapilmis ve bdylece
kentsel doniisiim uygulamalar1 belediyelerin glindemine yerlesmistir. Fakat bu

doniigsiimler daha cok fiziksel olarak gerceklesmistir.”3

Ote yandan, 1980’li yillarda farkli toplu konut uygulamalari da yaygimlagmustir.
Kooperatif ve kooperatif iist birliklerin drgiitlenmeleri, TOKI’nin konut iiretimi ayrica
yerel yonetimlerle olusturdugu isbirligi ile olusan toplu konut alanlar1 gelistirilmistir.
Ozel girisimciler ve Tiirkiye Emlak Bankasi da toplu konut gibi uygulamalar
gerceklestirmistir. Bunlardan ilk li¢ uygulama dar ve orta gelir gruplarina, son uygulama

yiiksek gelir gruplarina yonelmistir.%*

90’11 yillar o6zellikle biiyiik kentlerde, yasam bigimlerinde yeni doniisiimlerin
basladig1 yillardir. Uydu kentlerin art arda kentlerin etrafinda ortaya ¢ikmaya baslamasi,
kentlerin ¢esitli bolgelerinde yeni sitelerin ve hatta kent i¢inde yeni kentlerin insa
edilmesi bu donemlerin iirliniidiir. Kendi kendine yeten, modern tasarimli, altyapisi,
donatist, ulagimi, trafik ve park sorunu kendi i¢inde ¢6zlimlenmis olarak {iretilen bu
yeni tlir yerlesimler, bireylerin ekonomik gii¢cleri dogrultusunda yer se¢imi tercihleri
arasinda ilk siralarda gelmektedir. 80’11 yillar, kentleri kiiresellesme siirecine ve Avrupa
Birligi’'ne hazirlayacak yasal altyapiyr hazirlamig, 90’lar ise bu hazirligi hayata

gecirerek mekanla somutlastirmigtir.®>

2000’11 yillarda ise, 1999 depreminin etkisiyle kentsel yenileme, 6zellikle yasadisi,
sagliksiz ve giivensiz kentsel mekanlar1 doniistiirmek icin temel ara¢ olarak kent
yoneticilerinin sdylemlerinde yer almistir. Bu donemde, doniistimiin deprem tehditi

altindaki yerlesim alanlarinda bir zorunluluk oldugu goriilmistiir. Boylece kamu

2 A.Sisman/ D Kibaroglu, “Diinyada ve Tirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari”, TMMOB Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odas1 12. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi,11-15 Mayis,
2009, Ankara, http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/0e6bedce76ccfa7_ek.pdf (cevrimici: 10/08/2016).

% Ataév/Osmay, a.g.m., 8.65.

950zden, Kentsel Doniisiim Yasal-Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, 5.269.
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yonetiminde yeniden yapilanma c¢alismalari kapsaminda, once, Yerel Yonetimler
Reform Paketi adi altinda, Biiyiiksehir Belediye Yasasi, Belediye Yasast ve I Ozel
Idaresi Yasas1 degisti. Belediyelerin kentsel doniisiime yonelik rolleri ve yiikiimliiliikleri
belirlendi. Belediyeler, kentsel yenileme uygulamalarinin yerel uygulayicilart haline
getirildi. TOKI’nin de 2004 yilinda yetki alam genisletilerek merkezi uygulayici bir
kurum halini aldi. Bu arada yiiriirliige giren yenileme ve doniisiim yasalari, kentsel

doniisiim kavraminin yasal altyapisinin kurgulanmasini tamamladi.®¢

Ulkemizde yasanan kentsel doniisiim siirecine bakildiginda; Avrupa iilkeleri ve
Amerika’ya gore oldukca gerilerde gitmektedir.”” Ulkemizde gerceklesen kentsel
dontisiim fiziksel yapinin doniisiimiiniin yaninda toplumsal ve ekonomik doniisiimiin de
bir sonucudur. Kentlerimiz ise, gelismis bati iilkelerin 6rneklerinden ¢ok daha hizli
dontigmiislerdir. Fakat, bu doniisiimii denetleyen kurumsal ve yasal diizenlemeler ve

getirilen planlama yaklasimlar1 genelde doniisiimiin gerisinden gelmistir.”®

Kiiltiir miras1 agisindan son derece zengin olan kentlerimiz, hizla gelismekte,
degismektedir. Eskiyen kentsel alanlarda yeni fonksiyonlar ile canlanmalar1 ve 1slahlari

saglanarak sosyo-kiiltiirel ve ekonomik bakimdan yeni kazanimlar elde edilmelidir.*

Ulkemizin siyasal, ekonomik, toplumsal, kiiltiirel ve gevresel gerceklerine uygun
kentsel doniisiim uygulamalarinin gelistirilmesi gereklidir. Aynm1 zamanda batida
yasanan kentsel doniisiim konusundaki tecriibelerden yararlanilmasi ve {tlkemizin
dinamiklerine uygun hale getirilmesi gerekir.!® Kentsel doniisiim projelerinin
gelistirilmesinde, kentsel mekanin ve toplumun giivenliginin saglanmasi, dogal
kaynaklarin ve su havzalarinin korunarak siirdiiriilebilir kilinmasi, tarihi ve kiiltiirel

mekanlarin muhafaza edilerek gelecek kusaklarla bulusturulmasi hedeflenmelidir.

9 Ozden, Kentsel Doniisiim Yasal-Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.269.

97 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Ormegi”, s.5.

%8 Atabv/Osmay, a.g.m., 8.59.

99 Ozden ,“Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Omegi”, s.5.

100 Akkar, a.g.m., s.35.
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1.2. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Bir alanin doniistime ihtiyact oldugu belirlendikten sonra, bu alanin 6zelliklerine
uygun bir doniligiimiin gergeklestirilebilmesi i¢in izlenecek yol ¢ok dnemlidir. Ciinkii,
kentsel doniigiim uygulamalarinin konusu olan kentsel alanlarin fiziki yapisi, ekonomik
ve sosyal Ozellikleri ve dontisiim ihtiyact digerlerinden farkli olabilir. Bundan dolayi
izlenecek yolun da bu ihtiyaca gore sekillenmesi gerekir. Iste bu nedenle yontem olarak
adlandirilan kentsel doniisiimiin uygulanis seklinin kavramsal olarak incelenmesine
ihtiyac oldugu agiktir.

Kelime anlami olarak “Bir amaca erismek igin izlenen, tutulan yol, usul, sistem, prosediir,
politika’?!” olarak ifade edilen yontem kavraminin, kentsel doniisiim a¢isindan algilanis
sekline bakildiginda doktrinde farkli goriislerin oldugu goriiliir. Ornegin; soylulastirma,
yeniden canlandirma, yeniden gelistirme, iyilestirme!®? gibi basliklar kentsel doniisiim
yontemi olarak ifade edilmistir. Yine “imar haklarinin transferi”, “gayrimenkuliin
menkullestirilmesi'® ve “kamulastirma” uygulamalarini yontem olarak ifade eden
kaynaklar mevcuttur'%4,

Soylulastirma ve yeniden canlandirma gibi basliklarin kentsel doniisiimiin yontemi
olmaktan ziyade konusu ya da kentsel doniisiimiin goriiniis bi¢imlerini!®®, “imar

haklarinin transferi”, “gayrimenkuliin menkullestirilmesi ve “kamulastirma”

101 http://www.tdk.gov.tr (gevrimigi) 05/05/2016

1020zden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.160; Senem Demirkan,
“Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii: Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
Omegi”, Trakya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Kasim 2008, s. 29; Goz,
a.g.m., s. 9; Mehmet Ertas, “Kentsel Doniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi, Ankara ve
Londra Ornekleri”, Selguk Universitesi, Teknik Bilimler Meslek Yiiksekokulu Teknik Online Dergi,
Cilt: 10, Say1: 2011/1, s. 4.

13A, Faruk Goksu, “Kentsel Doniistim Projelerinde Yenilik¢i Yaklasimlar’, Kentsel Doniisiim
Sempozyumu, Istanbul, 11-13 Haziran 2003, s.271; A.Faruk Goksu, “Doniisiim Projelerinin
Gergeklesmesinde Menkullestirme Yontemleri”, www.kentselyenileme.org/dosyalar/menkul02.doc,
(Cevrimi¢i:25.4.2016).

104 Eda Cagtas Ceylan/Ayse Canan Kutlu, “Yerel Yonetimler Kavrami ve Kentsel Doniisiim Projelerinde
Yetki Karmasas1”, Yerel Yonetimlerde Doniisiim Sempozyumu, Mattek Matbaa, 17-18-19 Ekim 2007,
Ankara, s. 118.

105 Birinci boliimiin birinci kisminda,“Kentsel Doniligiimiin Goriinlis Bigimleri” baghgi altinda detayli
olarak agiklanmustir.
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uygulamalarinin da kentsel doniisiimiin bir araci olarak ifade edilmesi daha uygundur.'%
Kentsel doniisiimde yontem; doniigiimii uygulayanlarin izledikleri yol, uyguladiklar
usiil, prosediir ve sistemler olarak ifade edilebilir.

Calismamizda, kentsel doniisiimiin uygulandigi alan bakimindan, uygulanacak
yontemlerin smiflandirilmas: ile, yoOntemleri uygulayan kamusal uygulayicilarin
izledikleri yollarin agiklanmasi suretiyle bir yontem belirlemesi yapilmaya calisilacaktir.
Bu ¢ergevede, kentsel doniistim yontemlerini; iiret-aktar-bosalt-tekrarla yontemi, etaplar
halinde doniisiim yoOntemi, yer degistirerek ve yerinde doniisiim yontemleri olarak

siniflandirabiliriz.

1.2.1. Uret-Aktar-Bosalt-Tekrarla Yontemi ile Kentsel Déoniisiimiin

Gerg¢eklestirilmesi

Uret-aktar-bosalt-tekrarla yéntemi, doniisiime tabi tutulacak kentsel alana
olabildigince yakin olan, bos ve zemin yapisiyla yerlesime uygun kamuya ait alanlarda
mevcut plan fonksiyonundan bagimsiz, doniisim amacina 6diing olarak tahsis
edilmesiyle gerceklesen islemlerdir. Doniisiime tahsis edilecek bu alanlarda iiretilecek
yapilarin en az yeni bir yap1 adasi olusturacak biiytlikliige sahip olmasi gerekir. Bu
yontem, can ve mal giivenligini tehdit eden muhtemel dogal ve kentsel risklere karsi,
oncelikle doniisiime tabi tutulmasi gereken alanlardaki tasinmazlarin, yeni yapilagsmaya
acilan alanda inga edilecek yapilar ile uzlagma saglanarak takas edilmesi gerekir. Takas
islemi gerceklestirilirken, doniistiiriilmesi gereken alandaki miilkiyet sahipleri ile
uzlagma esastir. Takas sonrasi elde edilecek alandaki yapilarin yikimi ile bosalacak
alanlardan zemin yoniinden yerlesime uygun boélgelerde ayni siirecin tekrarlanarak

devami saglanmalidir. Déniisiim sonras: tiim alanlarin kamuya birakilmas: gerekir. %7

106 fkinci boliimiin ikinci kisminda kentsel déniisiimde kullanilan araglar bashgi altinda detayli bir
bicimde aciklanmistir. Ayrica, Bkz.Nurhan Haciibrahimoglu, “Kentsel Doniisiim Yontemleri”, Kentsel
Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin/ Cenk Sahin, Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare Hukuku ve
[limleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yaynlari, No:2013/1, Istanbul 2013. s. 91.

107 BB Kentsel Déntisim Miidirliigi, Bayrampasa ilcesi Sagmalcilar Mevkii Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.2.
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Bu yontem ile kentsel dontlistimii gerceklestirmek icin, bos ve imarsiz alanlarin bir
plan dahilinde yapilagsmaya agilmasi gerekmektedir. Fakat planlama acisindan bos ve
imarsiz alanlar yapilasmaya acilirken bunun karsiliginda doniisime tabi tutulan
alanlardaki yapilarin temizlenerek, donati alani haline getirilmesi saglanmalidir. Bu
yontem pratikte kentsel doniisiimi, diger yontemlere goére kolaylastiran bir
uygulamadir, c¢iinkii diger yodntemlerin uygulanmasi daha zor sartlarda

gerceklesmektedir. 108

Bu yontemin hayata gecirilmesini etkileyen en onemli faktor, uygun oOzellikteki
kamuya ait alanlarin varligt ve bu alanlarin doniisiim amacia yonelik olarak
kullanilmasidir. Kamu kurumlar1 sahip olduklar1 alanlardan, uygun olanlar1 kentsel
doniisiime tahsis etmekle yapilacak olan yapilarin dogal afetlere karsi giivenli ve ayni
zamanda kentsel alanlarin tasariminin diizenli olmasini saglayacaktir. Boylece, kentsel
alt yap1 ve donati alanlarinin ideale yakin hale getirilmesi miimkiin olacaktir. Kamunun
elindeki bu alanlarin bagka amagclar i¢in kullanilmasi yerine, doniisiim uygulamalarinda
kullanilmast gilinlimiiz kentlerinde daha c¢ok Onem arz etmektedir. Ciinkii, kentsel

doniisiime uygun alan bulmak her zaman miimkiin degildir.

Uret-aktar-bosalt-tekrarla yontemi, diger yontemlerle kiyas edildiginde daha ideal bir
uygulama gibi goriinmektedir. Ciinkii, doniisiim alaninda ikamet eden miilkiyet sahibi,
kirac1 ve isletme sahiplerinin tasinacaklari mekanlarin 6nceden hazirlanmadigi
durumlarda bu kisilere tasinma tazminati, kira yardimi gibi maddi destekler
saglanacaktir. Bu gibi durumlarda, konutlarda ikamet edenlerin kayiplarinin telafisi
miimkiin iken, isletme sahiplerinin ticari kayiplarinin telafisi ¢ogu zaman miimkiin
olmamaktadir. Bu yontem ile isletmecinin mevcut is yerini bosaltmadan 6nce yeni
mekanina yerlesmesi, burada islerini diizene soktuktan sonra eski is yerini bosaltmasi
miimkiin olmakta, boylece is ve ticari kayiplar en aza indirgenmekte, aksi takdirde,

telafisi miimkiin olmayan kayiplar olusabilmektedir.

Bu yontem uygulanirken karsilig1 takas yoluyla elde edilecek alanlardan saglanmak

izere, yapim isleri 6z kaynaklar ile finanse edildiginde, iiretilen yapilarin tamami

108 fdris Atabay, “Afet Riski Altinda Planlama”, 6. Istanbul Bulusmalari: Afet ve Doniisiim
Kiskacinda: Istanbul ve Planlama, YTU Oditoryum, 16-17 Ekim 2012, Istanbul, s.20.
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doniisiim amaclh kullanilabilecek ve mevcut niifusa ilave bir niifus yogunluguna yol
acmayacaktir. Kat karsilig1 seklinde binalarin yenilenmesi gibi uygulamalarda {iretilen
bina stokunun, yatirimci tarafindan satilacak olan kisminin ilave niifusa yol agacagi
dikkate almmmasi gereken bir baska husustur. Uret-aktar-bosalt-tekrarla yonteminde
idareye ait alanda {iretilen bina stokunun tamamen karsilikli anlasmaya dayali bir
sekilde takasi s6z konusu olmaktadir. Yerinde doniisiim uygulamalarinda goriilen,
miilkiyet sahiplerinin kendi tasinmazlari iizerinde doniisimii gerceklestirmek iizere
idare tarafindan tanman ilave imar hakki gibi hak talep etme yaklasimlari
olugsmamaktadir. Ayrica bu yontem sayesinde hisseli binalardaki bagimsiz boliimler
arasinda siklikla rastlanan gergek degerler ile arsa paylar1 arasindaki orantisizligin yol

actig1 adaletsizligin giderilmesi de kolaylasmaktadir.!09

Kentsel donilisiim projelerinin uygulama siireclerinde, yukarida bahsettigimiz bu
yontemin kullanilmas1 c¢esitli kolayliklar saglamaktadir. Kentsel doniisim gibi
olagandisi bir uygulama ile bireylerin miilkiyet haklarina ¢esitli rahatsizliklar verilmesi
muhtemeldir. Ciinkii, donilisiim uygulamalariin igeriginde ister istemez miilkiyet
haklarina miidahale kaginilmaz olmaktadir. Bu miidahalelerin herhangi bir hak ihlaline
yol acmayacak sekilde olciilii olarak gerceklestirilmesi gerekir. Bunun i¢in kentsel
doniisiimde halkin daha kolay kabul edebilecegi bu tip uygulamalarin tercih

edilmesinde fayda vardir.

Uret-aktar-bosalt-tekrarla yonteminin uygulanabilmesi icin gerekli olan en 6nemli
sartlardan birisi, dontstiiriilecek alanin yakininda kamuya ait bos alanlarin
bulunmasidir. S6z konusu bu alanlarda yeni planlar dogrultusunda yapilacak olan
yapilar, dontlisim alanindaki tasinmazlar ile degerleri esas alinarak, uzlagsmak suretiyle
takas edilip, donlisiim uygulamasi gerceklestirilir. Bireyleri zorunlu olarak yerinden
edecek hak ihlallerine sebebiyet vermeden, ¢evresi, altyapisi ve sosyal donati alanlariyla
insa edilmis bir alana yerlesmelerini saglamak ¢ok daha kolaydir. Boylece, doniisiim
uygulamasina tabi tutulan alanlarda yasayan bireyler agisindan daha kolay kabul

edilebilir bir uygulama yontemi oldugu sdylenebilir.

109 BB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii, Bayrampasa ilcesi Sagmalcilar Mevkii Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.4.
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1.2.2. Yer Degistirme Yontemi ile Kentsel Doniisiimiin Gerg¢eklestirilmesi

Zemin yapist itibariyle yerlesime uygun olmayan alanlarda, 6zellikle deprem odakli
kentsel doniisiim uygulamalarinda doniistiiriilecek alanin tamamen bosaltilarak baska
bir bolgeye tasmnmasi bir mecburiyet olarak goriilmektedir.!'® Fakat, doniisiim
uygulamalariyla, bireylerin toplu halde baska yerlere gb¢e zorlanmasinin basta yerlesme

Ozgirliigii gibi baz1 temel hak ve 6zgiirliiklerin ihlali sonuglarini1 da dogurabilecektir. 111

Bireylerin, hali hazirda yasadiklar1 yerlerden uzaklastirilmasi, goc¢e zorlanmasi
sonucunu doguracak doniisim uygulamasinin kenti doniistiirecegi kesin olmakla
beraber bu doniligiimiin hukuka uygun olmayacagi da aciktir. Siiphesiz ki, bazi
durumlarda belli bir alanin yerlesime kapatilmasi gerekebilir. Zemin yapisi itibari ile
yapilasmaya ¢ok uygun olmayan ya da doniistiiriilmesi ¢ok yiiksek maliyet gerektiren
yerlerde doniigiim, bu alanlarin yapilagsmaya kapatilarak miimkiin olan en yakin alanda

yeni yerlesim birimleri olusturmak suretiyle gerceklestirilebilir.!12

Konuyu somut bir 6rnekle ifade etmek gerekirse, Portakal Cigegi Vadisi Projesi
gecekondu sahipleri acisindan degerlendirildiginde, gecekondu sahiplerine Ankara’nin
farkli bir yerinde gecekondu onleme bolgesi diye ifade edilen yerde altyapisi olan arsa
verilmistir. Tapusu ya da tapu tahsis belgesi olmayan bu gecekondu sahipleri agisindan
uygulanan kentsel doniisiim yontemi yer degistirme seklinde gerceklesmistir. Ciinkii,
bunlara doniisiim alaninda yer verilmemistir. Bu gecekondu sahiplerinin baska bir
bolgeye taginmis olmasi, doniisiim uygulamasinin soylulastirma seklinde gerceklestigini
gostermez. Yasalarin miisaade ettigi imkanlar saglanmis olmakla birlikte yerinde kentsel

doniisiim anlayisinin gecekondu sahipleri agisindan gerceklestigini sdyleyemeyiz.!13

110 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.251.

IMeliksah Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Iliskin Temel Hkqler”, Kentsel Déniisiim
Hukuku, Ed.Meliksah Yasin/ Cenk Sahin, Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare Hukuku ve Ilimleri
Aragtirma ve Uygulama Merkezi Yayinlar1, No:2013/1, Istanbul 2013, s.11.

12 Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Temel ilkeler”, s.11.

113 Nurcan Yilmaz, “Portakal Cicegi Vadisi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisim Projeleri”, Kentsel
Doéniisiim Hukuku, Ed.Meliksah Yasin/Cenk Sahin,Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare Hukuku ve
Ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yayinlari, No:2013/1, Istanbul 2013, 5.269.
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Bagka bir ornekle ifade edecek olursak, Sulukule Projesinde!!'*

, projenin maliyeti
dolayistyla miilkiyet sahiplerinden oldukca kiiciik bir kismi bolgede miilk sahibi
olabilmis, kiracilar ise miilk sahibi olamamislardir. Bolgede yasayanlarin dontistimden
sonra da ayni alanda yasamalarinin saglanmasi i¢in ekonomik olarak dezavantajli
konumlar1 dikkate alinarak, sosyal konutlar saglanmasi seklinde desteklenmeleri
gerekirdi. !5 Fakat, boyle bir destekleme uygulamasina gidilmemistir. Sonug itibariyle

bu uygulama, s6z konusu alanda yasayanlar agisindan yer degistirme seklinde bir

doniigiim halini almigtir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin soylulastirma bi¢ciminde gerceklestigi durumlarda
bireyler, kaginilmaz olarak yer degistirmek zorunda kalirlar. Ciinkii, doniisiim projesi
gerceklestikten sonra, gelir diizeyi diisiik bireylerin s6z konusu alanda yasamalari
miimkiin gériinmemektedir. Dolayisiyla diistik gelirli bireyler bu alanlardan go¢ etmek
zorunda kalmaktadirlar. Bu uygulama daha ¢ok fiziksel olarak ¢okiintiiye ugramis ayni
zamanda sosyo-kiiltiirel agidan bozulmus tarihi kent pargalarinin bulundugu alanlarda
uygulanan bir yontemdir. Bazen de sanayiden arindirilmis kent merkezlerine yeni
fonksiyonlar yiiklenerek yapilandirilmalar1 veya is¢i sinifinin yasadigi alanlar1 yeni tist
smifa terk etmesi seklinde de gerceklesmektedir. Bu gibi doniisiim projelerinin

gerceklestigi alanlarda zorunlu bir yer degistirme s6z konusudur.

Kentsel doniisim uygulamalari, deprem ve diger dogal afetler nedeniyle
gerceklestirildiginde zemin yapisi veya bulundugu konum itibariyle yapilasmaya ve
yerlesime uygun olmayan alanlardaki yapilarin yikilarak tasfiye edilmesi ve bu alan
lizerinde yasayanlarin baska bir bolgeye transferi seklinde gerceklesmektedir. Bu gibi
dontistimler, zorunlu olarak bu alanlarda yasayanlarin can ve mal giivenligini saglamaya
yonelik yapilmasi gereken uygulamalardir. Dolayisiyla, bu uygulamalar ister istemez
yer degistirme seklinde gerceklestirilmektedir. Fakat, alanda yasayan bireyleri miimkiin
olan en yakin bolgelere transfer ederek hak ihlalleri ve magduriyetlerinin Oniine

gecilmelidir.

Wahttp://www.fatih.bel.tr/icerik/6868/sulukule-kentsel-yenileme-projesi/ (¢evrimigi:24.07.2016)

!5 Fethiye Nur Bastiirk, “Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi”, Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed.Meliksah
Yasin/Cenk Sahin,Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare Hukuku ve Ilimleri Aragtirma ve Uygulama
Merkezi Yayinlari, No:2013/1, Istanbul 2013, 5.298.
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1.2.3. Yerinde Doniisiim Yontemi ile Kentsel Doniisiimiin Gerceklestirilmesi

Kentsel doniisiim projelerinde tercih edilen yontemlerden birisi de, uygulamalarin
yerinde yapilmasidir.''® Zemin yapisinin saglam oldugu, iist yapmm ise zayif oldugu

alanlarda yerinde doniisiim tercih edilmelidir.!!”

Kentsel doniisiime konu olan yerin sehrin belli bir alaninda bulunmasi, dogal olarak
uygulamanin da bu alanda olmasinin gerektigi sdylenebilir. Bu nedenle aslinda yerinde
dontisiim seklindeki bir ilkenin gereksizligi de ileri siiriilebilir, ancak kimi zaman sehrin
belli alanlarinin doniisiim uygulamalarinda ya tamamen bosaltilmasi ya da oOnceki
fonksiyonundan tamamen farkli bir islev yliklenmesi s6z konusu olabilir. Bu gibi
durumlarda alanda yasayanlarin toplu veya daginik sekilde sehir i¢i gbge zorlanmasi
gerekebilir. Yerinde doniisiim ilkesi esas alinarak, sehrin merkezi konumunda
bulunmakla beraber, herhangi bir nedenle ¢okiintii alani haline gelen ve doniisiim
uygulamas1 ile deger kazanacak alanlarin dolayli olarak hak sahiplerinin elinden

alinmasi engellenmis olur. 18

Dontistimiin dogal olarak sosyal yapiyr da etkilemesi s6z konusudur. Doniisiim
uygulamalarinin salt bireylerin yasam tarzlarini degistirmeye ydnelik olmasimin kabul
edilmemesi gerekir. Bir kentsel donilisiim uygulamasinin hukuka uygun olabilmesi i¢in
baslangigta sosyal analizlerin iyi yapilmasi, sosyal yapinin imkanlar Olgiisiinde
muhafaza edilmesi, mevcut sosyal yapiyr degistirme amacina yonelmemesi, toplumun
hak ve beklentilerinin korunmasi ve karsilanmasi gerekir.!'® Yerinde kentsel doniisiim
uygulamasinin basarili oldugunu sdyleyebilmek i¢in proje uygulamasindan once, o
bolgede yasayanlarin proje gerceklestikten sonra da aymi bdlgede yasamaya devam

edebilecekleri bir doniisiimiin gergeklesmis olmasi gerekir.!?® Ancak, zorunlu olarak

116 Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku, s.190.

117 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.251.
118 Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarima iliskin Temel ilkeler”, s.11.

193 0m.,s.11-12.

120 Y1lmaz, a.g.m., s. 269.
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cesitli sebeplerden dolayr doniistiiriilecek alanin zemin yapisinin yerlesime uygun

olmadig1 durumlarda yer degistirme kaginilmaz olabilir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin yapildigi bolgede sosyal yapinin belli bir oranda
degismesi ihtimal dahilindedir ve kabul edilmesi gereken bir gergektir. Ancak, doniisiim
projeleri ile bolgede yasayanlari yerinden etme gibi bir iradenin varligi tezahiir
etmemeli ve bdyle bir izlenim uyandirilmamalidir. Bolgede yasayanlarin miimkiin
oldugunca ayn1 yerde kalmalar1 saglanarak bir koruma ve iyilestirme anlayisi
gelistirilmelidir. Kisiler bolgede isgalci konumda bulunsa dahi bu ilkeden sasmamak
gerekir. Nitekim Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Yordanova and Others v. Bulgaria'?!
kararinda yasadis1 bigimde bir roman yerlesim alani olarak gelisen ve roman kiiltiiriiniin
baskin olarak yasandigi bolgede i¢ hukukun yasa disi olarak tanimlamasina ragmen,
basvurucu roman ailelerin evlerinin onlarin yuvalari oldugunu ve buna saygi duyulmasi
gerektigini belirtmistir. Yetkililerin romanlar1 bahsedilen alanlarda tahliye etmemeleri
gerektigini, ¢linkli ailelerin bulunduklar1 bolge ile giicli iliskiler gelistirdiklerini ve
toplumsal bir yagam olusturduklarini, dolayisiyla romanlarin bu durumunun, hukuk dis1
isgal edilmis yerlesimlerin tahliyesinden farkli degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir.
Bolgenin sagliksiz yapisinin da tahliye i¢in yeterli gerekce olusturmayacagini,
belediyenin farkli alternatifler gelistirerek mevcut yapilarin hukuki ve fiziki

durumlarinin iyilestirilmesini saglayabilecegine karar vermistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin imkanlar 6l¢iisiinde zorunlu sebepler olmadikca
yerinde donilisim yontemi ile gergeklestirilmesi gerekir. Bazi durumlarda yerinde
donilisiim yonteminin kullanilarak doniisiimiin gerceklestirilmesi miimkiin olmayabilir.
Ozellikle, zemin yapist itibariyla yerlesime uygun olmayan alanlar iizerindeki yapilarin
tasfiye edilmesi seklinde doniisiimiin gerceklesmesi gerekebilir. Aksi taktirde uzun
zamandan beri aynm1 yerde birlikte yasayan ve sosyal bir doku olusturan bireylerin,
mahalle kiiltiiriiniin de olustugu bu mekanlarda, bulunduklar1 bolge ile bagliliklarinin ve
aidiyetlerinin koparilmamasi1 gerekmektedir. Bu gibi yerlerde kentsel doniisiim

uygulamalarinin yerinde doniisiim yontemi ile yapilmasi daha ¢ok 6énem kazanmaktadir.

121 http://adsdatabase.ohchr.org/IssueLibrary/Case%200f%20Yordanova%20And%200thers%20v.
%20Bulgaria.docx (¢evrimigi: 23.07.2016)
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1.2.4. Etaplar Halinde Doniisim Yontemi ile Kentsel Doniisiimiin

Gerg¢eklestirilmesi

Kentsel doniisiim uygulamasi yapilan alanda tercih edilen yontemlerden biri de,
doniisgtim alanindaki yapilarin yikimlar1 ve insa edilmelerinin etaplar halinde
gergeklestirilmeleridir.!22 Donlisim uygulamalarinin, 5366 sayili Kanun’un
2.maddesinde de belirtildigi {iizere, doniisiim alan1 olarak belirlenen alanlardaki

uygulama bir plan dahilinde etaplar halinde projelendirilebilir.

Kentsel doniisiimiin ilklerinden olan, Portakal Cigegi Vadisi Projesi ve Dikmen
Vadisi Projesinde yer alan yatirimlar ve planlama kararlari etaplar halinde uygulamaya
sokulmustur. Portakal Cigcegi Vadisinde doniisiimiin iki etap seklinde yapilmasi
kararlastirilmisken, Dikmen Vadisi Projesinde ise bes etap halinde yapilmasi
kararlastirilmistir. Portakal Cigegi Vadisi Projesinde etaplamanin birinci stratejik karari,
uygulamanin miilkiyet ve yasal sorunlari ¢dziilmiis alanlarda yapilmasidir. ikinci
stratejik karar, Ozellikle proje finansmanini olusturacak ilk uygulamanin ranti
maksimize edecek alanda baslamasidir. Ugiinciisii ise, ilk uygulamanin mevcut teknik,

sosyal ve ticari altyapisi olan alanlara yakinliginin dikkate alinmasidir.'?

Boylece, Portakal Cicegi Vadisi Projesinde, doniisiim uygulamasinin etaplar halinde
yapilmasi, projenin hizini artirdigi gibi ilk etapta istenilen sonuglara ulasilmasini
saglamig, bununla birlikte ikinci etapta heniiz uzlagma saglanamamis gruplar i¢in de
ikna edici olmustur. Tirkiye’de kentsel doniisiimiin ilk 6rneklerinden biri olan bu
projenin etaplar halinde uygulanmasi, kentsel doniisiim kavramina yabanci olan
doniisiim alanindaki hak sahipleri ile uzlagma zemini saglamistir. Bu uygulama sekliyle,
kentsel donilisiim planlanan alanlarda, projelerin etaplar halinde yapilmasiyla ilk
etaplarda basar1 saglanmasi durumunda, daha sonraki etaplarda bulunan miilkiyet

sahipleri i¢in tesvik edici olacaktir, 124

122 Jstiin, Kentsel Doniisiim Hukuku, s.190.

123 A Faruk Goksu, “Ankara Portakal Cicegi Vadisi Projesi Imar Haklarinin Toplulastirilmas1 Modeli”,
www.kentselyenileme.org/dosyalar/turdok01.doc, (¢evrimigi: 23.07.2016), s.13.

124 Yilmaz, a.g.m., s.264.
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Ozellikle kentsel doniisiim uygulamasinin yapildigi alan ¢ok biiyiikse, mevcut
imkanlar da dikkate alinarak projenin etaplar halinde gergeklestirilmesi gerekir. Ciinkii,
proje alaninda bulunan konutlar1 ve is yerlerini toplu bir uygulama cercevesinde yikip
donilisiim alaninda yasayanlar ile is yeri sahiplerini belli bir siireligine baska alanlarda
ikamet ettirmek, is yerleri tahsis etmek yiiklii maliyetler gerektiren bir uygulamadir.
Doéniisiim alaninda yasayan kiraci ile konut sahiplerine, ilgili yasalar cercevesinde
taginma giderlerinin karsilanmas1 ve belli siirelerde kira yardimi yapilmasi gerekir. Kira
yardimi yapilanlarin sayisi nispetinde gider de artacaktir. Donilisiim projelerinin
mimkiin olan en kisa zamanda ve en uygun biit¢e ile gerceklestirilmesi gerekir.
Dolayisiyla, projenin uygulanabilirligi Olgiisiinde etaplar halinde gerceklestirilmesi
projenin hizini arttiracagi gibi, konut ve is yeri kiralama kaynakli finansal giderleri de
azaltacaktir. Ayni zamanda kentsel doniisiim projelerinin uygulamalarinda
ongoriilemeyen yanlislarin da bir sonraki etapta diizeltilmesi i¢in imkan saglanmis
olacaktir. Ciinkii, projelerde uygulama siireci igerisinde Ongoriilemeyen hatalarin
olugmasi ihtimal dahilindedir. Doniigiim projelerini basarili kilan 6zelliklerden biri de
projenin esnek olmasi, hesaplanamayan hatalarin proje uygulama siireci igerisinde

giderilmesidir.

Burada ifade etmeye calistigimiz kentlesmenin beraberinde getirdigi sorunlari
cozmek adina alternatif miidahale yontemleri gelistirilmeli, sorunlu kentsel alanlara
koklii degisimler getiren ve olagandis1 yontemler iceren kentsel doniisiim uygulamalari,
baskaca araglarin amaci gergeklestirmede yetersiz kalmasi halinde bagvurulan bir yol
olarak tercih edilmelidir.!?> Kentsel doniisiim ve gelisim proje uygulamalarinda tercih
edilecek olan kentsel doniisiim yontemi, doniistime tabi tutulacak alanin 6zelliklerine ve
ithtiyaglarina gore belirlenmelidir. Aym1 zamanda bu doniisiimii gergeklestirecek olan
uygulayicilarin, doniisiim alaninda takip edecekleri yollar da istenilen yontemin tercih
edilmesinde belirleyici olacaktir. Doniistiiriilecek alaninin, 6zelliklerine ve ihtiyaglarina
gore en uygun donilisim yonteminin belirlenerek uygulamanin yapilmasi basari oranini

arttiracaktir.

125 Bagtiirk, a.g.m., $.299.
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2.BOLUM: KENTSEL DONUSUMDE BELLI BASLI
UYGULAYICILAR ve ARACLAR

2.1. Kentsel Doniisiimiin Uygulayicilari

Kentsel donilisiim uygulama siireglerinde, 6zellikle 1980’lerden sonra benimsenen
katilime1 anlayis cercevesinde cesitli aktorler yer almaktadir. Bu aktorler, diger bir
ifadeyle kentsel donilistimiin uygulayicilari; merkezi idare, yerel idareler, Toplu Konut
Idaresi (TOKI), kamu-6zel isbirligi, yatirrm sirketleri, gayrimenkul yatirim ortakliklari,

meslek odalari, sivil toplum kuruluslar1 ve yerel halk olarak ifade edilebilir.

Basarili kentsel doniisiim uygulamalarinin ardinda gii¢lii bir merkezi idare, girisimci
ruha sahip bir yerel idare, etkin bir finansman mekanizmasi ve bilingli bir halk kitlesi
bulunmaktadir. Ayrica, yenileme alanlarinda uygulanacak projelerle olusturulacak yeni
kentsel alanlarin, altyapir ve ulagim sistemlerinin, giiniimiiz ihtiya¢ ve beklentilerine
cevap vermek icin kamu-6zel sektor, sivil orgiitler ile olusturulacak isbirliklerine ve
buna imkan saglayacak yasal diizenlemelere ihtiya¢ vardir. Boylece, iilkemizde, kentsel
dontlistim mevzuat1 2004 yilindan itibaren olusturulmaya baslanmis olup yerel idarelerin
kentsel yenileme yetkileri tanimlanmis, diger yandan TOKI’nin yetki alani, doniisiim ve
yenileme uygulamasit yapmak {izere genisletilip yeniden tarif edilmistir. Bunlarin
yaninda, dogrudan donilisimii miimkiin kilan yasalar da yiiriilige girmistir. Ayni
zamanda, kiiresellesme stirecinde devlet kurumlarinin hizmet liretme ve sunma seklinde
meydana gelen degisikliklerin de etkisi ile, kamu-6zel isbirliginin kentsel doniisiim

uygulamalari alanina yansidig1 goriilmektedir.

Konu, kentsel dontisiim ve gelisimde etkili kamusal uygulayicilar olan merkezi idare,
yerel idareler, TOKI ve kamu-ozel isbirligi olmak iizere belli bash olanlar1 ile smirh
tutulacaktir. Bahsedilen bu uygulayicilarin kentsel doniisiim uygulamalarindaki roli,

yasal mevzuat ¢ergevesinde agiklanmaya caligilacaktir.
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2.1.1. Merkezi idarenin Kentsel Doniisiimdeki Rolii

Ulkemizde, merkezi idarenin kentsel doniisiim dolayisiyla olusacak sorunlara belirli
ilkeler dogrultusunda tutarli ve kapsamli bir ¢éziim gelistirmesi gerekmektedir. Bu
ilkeler, kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla stratejik planlama anlayis1 ¢ercevesinde,
isbirlikli ve katilimli planlama siire¢lerinin yam sira, stirdiiriilebilirlik, cok boyutluluk,
yasam kalitesinin arttirtlmasi, imkanlara esit erisim gibi temel esaslardir. Ayn1 zamanda
merkezi idare tarafindan bu tiir ilkelerin uygulanmasina yonelik yasal, kurumsal ve

finansal diizenlemelerin tutarlilik ve birliktelik i¢inde kurgulanmasi gerekmektedir.!

Kentsel donilisiim uygulamalarina, iilkemizde daha ¢ok deprem gibi dogal afetler
ivme kazandirmistir. 1999 yilinda biiyiik can ve mal kaybina sebebiyet veren Korfez
merkezli deprem sebebiyle, belediyelerle basta depreme karsi tedbir almak tizere kentsel
doniisim ¢alismalarina hiz verilmis ve bdylece yasal zemin olusturulmasina
baslanmistir. 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun!27 ¢ikarilmis ve 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun!?® 73.maddesinde degisiklik yapilmistir. Bu kanunlar ile kentsel
doniigiim ve sehirlerimizin yeniden dizayn edilmesi noktasinda ciddi adimlar atilmis,
fakat, 2005 yilindan baslayan deprem amagl kentsel doniistim ¢alismalar1 bu iki kanuna
ragmen basarili olamamustir. 2011 yilinda gerceklesen Van depremiyle merkezi idarenin

tekrar harekete gegmesine sebep olmustur.

Bayindirlik Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na doniistiiriilerek, deprem ve
diger afet risklerine karsi yerlesim alanlarindaki mekanlar1 depreme hazirlamak igin
belediyeleri koordine edecek yeni bir merkez olusturulmustur. 644 sayili Kanun
Hiikkmiinde Kararname (KHK)!'?° ile Bakanligin yapisi ve gorevleri yeniden

yapilandirilmisti. Bu caligmalar dogrultusunda 6306 sayili Afet Riski Altindaki

126 Akkar, a.g.m. $.36.
127 Resmi Gazete: Tarih: 5/7/2005, Say1: 25866.
128 Resmi Gazete: Tarih: 13/7/2005, Sayi: 25874.

129 Resmi Gazete: Tarih: 4/7/2011, Say1: 27984.
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Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun!'3 ¢ikarilmistir. Afet Kanunu ¢ikarilmadan
once ise, 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun!3! uygulanmistir. 7269 sayili Kanunun amaci, afetten
sonra yapilacaklar1 kapsamaktadir. 6306 sayili Kanun ise, afetten o6nce tedbir almak

amagchdir.

644 sayili KHK’ nin 2.maddesinin (1) bendinde Bakanlik; “Depreme karsi dayaniksiz
yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykiri yapilarin ve bunlarmm bulundugu

alanlarin doniigiim projelerini ve uygulamalarinmi yapmak veya yaptirmak” ile yetkilidir. Yine

aynt maddenin (g) bendinde de; “...kentsel ve kirsal alan ve yerlesmelerde yapilacak
iyilestirme, yenileme ve doniigiim uygulamalarinda idarelerce uygulanacak usiil ve esaslart

belirlemek... ” ile yetkilidir. Bu genel yetkiyle, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 afet odakl
kentsel doniisiime istedigi yerde ve asamada miidahale etme ve istedigi isleri bizzat
yapma yetkisine sahiptir. Bakanlik adma bu yetkiler, KHK’nin 11.maddesinin (d)

bendiyle, 132 Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii’ne birakilmistir.

Kentsel doniisiim kanunlar1 c¢ergevesinde, merkezi idare Onemli yetkilerle
donatilmistir. Merkezi idare, adeta yerelde alinan kararlarin onaylandigi bir makam
durumuna gelmistir. Kentsel donilistim uygulamalarinda, merkezi idarenin iizerinde en
az etkili oldugu kanun, Belediye Kanunu’dur. Bu kanun ¢ergevesinde, kentsel doniisiim
uygulamalarinda kamunun miilkiyetinde veya kullanimda olan yerlerde kentsel
dontisiim ve gelisim alani ilan edilebilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi halinde, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin teklifi ile, Bakanlar Kurulunca karar verilir. Kanun koyucu,
kentsel doniisim ve gelisim alani ilan edilirken, 6zel hukuk kisilerinin miilkiyeti
tizerinde yapilacak miidahaleyi, kamu miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller s6z konusu

oldugunda Bakanlar Kurulu karar1 alinmasi kosuluna baglanmistir. Bu farkli tutum,

130 Resmi Gazete: Tarih: 31/5/2012, Say1: 28309.
13IResmi Gazete: Tarih: 25/5/1959, Say1: 10213.

132“Déniisiim, yenileme ve transfer alanlarimin belirlenmesi, doniisiim alani ilan edilen alanlardaki
yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve islemlerinin yapimasint saglamak;
doniigiim uygulamalarinda hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulagtirma, payli miilkiyete
aywrma, birlestirme, finansman diizenlemelerinde bulunma, déniisiim alanlari igindeki gayrimenkullerin
deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢ca belirlenen esaslar ve proje cercevesinde hak sahipleri ile
anlasmalar saglama, gerektiginde yapi ruhsati ve yapi kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve
imar hakki transferi ile ilgili is ve iglemleri yiiriitmek.”
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kanun koyucunun, 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hakki s6z konusu oldugunda, farkl

yaklastigin1 gostermektedir.

Tasinmaz kiiltiir varliklart milli kiiltiirimiiziin korunmasi gereken onemli yapilaridir.
Bu yapilarin korunmasina yonelik olarak idari teskilat kurulmasi, Anayasa’nin
63.maddesi ile tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin, degerlerinin korunmasini, bu amagla

destekleyici ve tesvik edici tedbirleri almasini devlete yiiklemistir.

5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmast Hakkinda Kanun ile Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’nin'3® 11.maddesinde yer alan diizenlemeye gore; yetkili idarelerin
kesinlesen kararlar1 Bakanlar Kurulu onaymna sunulmak {izere Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na gonderilir. Bakanlik, iletilen oOnerilerin yenileme alani ilan edilmesinin
gerekli olup olmadigimi degerlendirerek teklifini olusturur. Yenileme alani ilan
edilmesine gerek goriilmeyen durumlarda Bakanlar Kurulu’na teklifte bulunmayacak,
yenileme alani ilanin1 uygun goriirse Bakanlar Kurulu’na teklifte bulunacaktir. Bakanlar
Kurulu, iletilen teklifi {ic ay icerisinde karara baglayacaktir. Uc ay icerisinde karar
almazsa karar alma yetkisi sona erecektir. Yenileme alani ilan1 karar1 Bakanlar Kurulu
kararinin Resmi Gazete’de yayimlandigi tarihte yiiriiliige girer ve uygulama bir yil
icinde baslatilir. Kentsel, tarihi ve arkeolojik sit alanlarinin korunmasi konusunda karar
alma yetkisi ve koruma gorevi, Kiiltir ve Turizm Bakanligi’nin gorev alaninda
bulunmasina karsilik, yapilan degisiklikle yenileme alani ilan edilmesine yonelik

teklifin Bakanlar Kuruluna, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca yapilmasi kanaatimizce

yerinde olmamustir. 134

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile,

merkezi idareye 6nemli yetkiler verilmistir. Ilk maddesinde belirtildigi gibi, kanunun

133 Resmi Gazete: Tarih:17/11/2005, Sayi: 9668

134 6306 sayilh Kanun’un 15.maddesiyle degisiklik yapilarak yenileme alani ilan edilmesi konusunda
Bakanlar Kurulu’na teklifte bulunma yetkisi Cevre ve Sechircilik Bakanligi’na verilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi dogal sit alanlarinda uygulama konusunda yetkili olmakla birlikte, kentsel,
tarihi,arkeolojik sit alanlartyla karma sit alanlarinda yetkili degildir. Dogal sit alanlar1 disinda yetki,
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 teskilatina ait olduguna gore yenileme alani ilanina iligkin teklifin Bakanlar
Kurulu’na sunulmasinda Kiltiir ve Turizm Bakanligi’nin yetkilendirilmesi, koruma biitiinligiiniin
saglanmasi ve koruma gereklerinin yerine getirilmesi bakimindan daha dogru olacaktir.
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amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu
yerlerde saglikli ve giivenli yasam c¢evrelerini olusturmak iizere afet oncelikli

doniisiimiin esaslarini belirlemektir.

Ulkemizde bazi iilkelerden farkli olarak, kentsel doniisiim ve yenileme
uygulamalarinin ¢ikis sebebi afettir. 6306 sayili Kanun bu sebepten dolay1 ortaya
cikarilmis bir diizenlemedir.!35 Afet!3¢, Tirk Dil Kurumu’na gore; “cesitli doga
olaylarinin sebep oldugu yikim” olarak tarif edilmistir. Kanun, afet kelimesinin
kapsamina nelerin girdigini belirtmemisse de, bu durumda doga olaylar1 olarak akla ilk
gelenler; deprem, sel, toprak kaymasi, yangin, tsunami gibi felaketlerdir. Ulkemiz
acisindan birinci derece risk unsuru depremdir. Clinkii, topraklarimizin biiyiik bir kismi
deprem kusag: iizerindedir. Ulkemizde belli araliklarla tekrarlanan mal ve can kaybina

neden olan depremin olusturdugu zararlarin asgari diizeye indirilmesi amaglanmaktadir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
2.maddesi geregince rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yapr kavramlari
diizenlenmistir. Ilgili kanun geregince afet kapsamindaki kentsel doniisiimde merkezi

idarenin yetkileri noktasinda bu ii¢ kavram sirasiyla incelenmeye ¢alisilacaktir.

Rezerv Yapir Alanlarimin Belirlenmesi: 6306 sayili Kanun’un 2.maddesinde, rezerv

yap1 alani: “Bu Kanun uyarinca ger¢eklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alam olarak

kullanilmak iizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye

2

Bakanhigimin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari...” kapsamaktadir.
Rezerv yap1 alanlari, afet amacl kentsel donilisiim uygulamalarinda riskli alan olarak
belirlenen alanlardaki konut ve isyerlerinin taginmasi veya ilk kez yapilagsmak i¢in yeni

yerlesim alan1 olarak belirlenen alanlardir.

Rezerv yap1 alani belirlenmesinde, Bakanligin re’sen ilan imkanina sahip olmasi,
bilimsel verilere dayanma zorunlugunun olmamasi, merkeziyet¢i ve dayatmaci bir

anlayis1 temsil etmektedir.!®” Ayrica, Afet Riski Altindaki Alanlarmn Déniistiiriilmesi

135 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yéonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.289.

136TDK, Giincel Tiirkge Sozlik,http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts
&guid=TDK.GTS.56dcd21c9e¢0ac9.42688489, (Cevrimigi: 7/3/2016)

137 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.289.
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Hakkinda Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 4.maddesine gore, gercek veya ozel
hukuk tiizel kisileri, Bakanliktan rezerv yap1 alan1 belirlenmesi talebinde bulunabilirler.
Ayni1 zamanda riskli alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet etmeyen

kisilere satis1 yapilarak gelir ve hasilat getirecek uygulamalar da yapilabilir.

Riskli Alanlarin Belirlenmesi: 6306 sayili Kanun’un 2.maddesinde riskli alan:

“Zemin yapist veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tastyan,

Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhiginin goviisii de alinarak
belirlenen ve Bakanlhigin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastiridan alani...”

seklindeki ifadelerle belirlenmektedir.

6306 sayil1 Kanun’un Uygulama Ydnetmeligi’13®nin 5.maddesinin 4.fikrasina gore;
bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in asgari 15.000 m? olmasi gerekir.
Ancak, Bakanlik¢a gerekli goriilmesi halinde bu sart aranmaksizin riskli alan tespiti
yapilabilir ve konulan bu sinirlamaya Bakanligin bagli olmayacagi belirtilmistir.
Boylece alan biiyiikliigii ile ilgili olarak bir sinirlamanin olmadigini, keyfi bir
uygulamanin varligindan acik¢a s6z edebiliriz.13° Kanaatimizce, doniigiime tabi

tutulacak riskli alanin belli bir metrekare ile sinirlandirilmasi gerekir.

Riskli Yapinin Belirlenmesi: Afet Riski Altindaki Alanlarin  Doniistiiriilmesi

Hakkinda Kanun’un 3.maddesinde;

“Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yénetmelikte belirlenen usul ve
esaslar ¢ergevesinde masraflart kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yapr malikleri veya
kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluglara
yaptirilir ve sonu¢ Bakanhga veya Idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini
siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire iginde
yaptirilmadig1  takdirde, tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de

’

isteyebilir.’
seklinde ifade edildigi gibi riskli yapilarin tespiti yapilir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun’un 5.maddesinin

4 fikrasinda, ayn1 zamanda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi’nin 8.maddesinde de ifade

138 Resmi Gazete, Tarih: 15/12/2012, Say1: 28498

139 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.291.
46



edildigi gibi, yikim i¢in mal sahipleri ve binay1 kullanan kisilerle anlagsma yoluna
gidilmelidir. Oncelikle, maliklere yikimi kendilerinin yapmasi igin altmis giin siire
verilmekte, yikim gercgeklestirilmezse ilave otuz giinlik ek siire verilmektedir. Bu
zaman slireci sonunda da yikim gergeklesmezse miilki amirler binanin tahliye edilip
yikilmasini istemekte, biitiin bunlara ragmen yikim hala yapilmadiysa Bakanlik yikim

islemini bizzat tistlenmektedir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.maddesinin
5.fikras1 geregince Bakanlik:

“a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara
iliskin her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme iglemleri ile toplulastirma
yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmaziar: satin almaya, on alim hakkini kullanmaya,

bagimsiz boliimlerde dahil olmak iizere tasinmaziar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya

imar haklarint baska bir alana aktarmaya,

¢) Ayni alanlara iligkin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul

degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve ozel sektor isbirligine dayanan usiiller uygulamaya, kat veya hasilat
karsilig usiilleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini

belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanun’undaki esaslara gore
paylastirmaya, paylari ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili

’

Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirlt ayni hak tesis etmeye yetkilidir.’

seklinde belirtilen hiikiimlerden anlasildig1 gibi Bakanlik, 6zel miilkiyetler iizerinde

onemli yetkiler ile donatilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin planlar ile ilgili yetkileri Uygulama

Yonetmeligi’nin 18.maddesinde:

“a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin

her tiir ve olgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapi alamndaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; ozel
kanunlar ile éngoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve élcekteki planlama

islemlerine esas teskil edecek standartlart belirlemeye ve gerek goriilmesi hdlinde bu
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standartlart plan kararlari ile tayin etmeye veya ozel standartlar ihtiva eden planlar

yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari hazirlamaya yetkilidir.”

seklindeki ifadelerden anlasildig: lizere, Bakanliin planlarin yapimi ve onaylanmasi
noktasinda genis yetkilere sahip oldugu goriilmektedir. Ayrica idare ve ilgililerce riskli
ve rezerv yapi alanlarinda ve Bakanlikca talebi halinde riskli yapilarin bulundugu
parsellerde, tasarim projesi ile birlikte hazirlanan planlarla ilgili Bakanliga yapilan

teklifler aynen veya degistirilerek onaylanir.

Yukaridaki ifadelerden de anlasildigi gibi, kentsel doniisiime yonelik kurumsal
diizenlemeler, dontisiim plan1 ve projeleri ile ilgili yetkileri tamamen merkezilestirerek,
planlar ya merkezden yapilacak ya da merkez tarafindan onaylanacak duruma

getirilmistir.140

6306 sayili Kanun, riskli alanlarin ve riskli yapilarin kentsel doniisiim kapsaminda
saglikli ve giivenli yasam alanlar1 haline getirilmesini diizenlemistir. Bu Kanun
kapsaminda yiiriitiilen uygulamalarda riskli olarak tespit edilmis yapilar yikilmakta ve
yeniden inga edilmektedir. Riskli alanlarda ise toplu sekilde bosaltma ve yapilasma
gerceklesmektedir. Riskli olarak tespit edilen yapilarin, tahliye edilmesi durumunda hak
sahiplerinin magduriyetini onlemek amaciyla devlet yardimlar1 yapilmaktadir. 6306
sayili Kanun’un 7. ve 8. maddelerine dayanilarak hazirlanmis olan Doniisiim Projeleri
Ozel Hesab1 Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarim1 Yonetmeligi, kentsel doniisiim
kapsaminda yapilacak olan devlet yardimlarinin isleyisine iliskin usul ve esaslari
belirlemektedir. Bahsedilen yardimlar Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin 16.maddesinde ayrintili bir sekilde

diizenlenmistir.

6306 sayili Kanun’un 6/2. maddesinde belirtilen, iizerindeki bina yikilmis olan
arsanin maliklerine yapilan tebligat1 takip eden otuz giin i¢inde en az iicte iki cogunluk
ile anlasamadiklar1 takdirde séz konusu tasimnmazlar icin Bakanlik, TOKI ve idare

tarafindan acele kamulastirma!4! yoluna da gidilebilir.

140 (zden, Kentsel Yenileme, Yasal Yéonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.315.

141" Acele kamulagtirmaya, ikinci boliimiin ikinci kisminda “Kamulagtirma” bashgi altinda genis bir
sekilde yer verilmistir.
48



Gorildiigii gibi, kanunda uzlasma, anlasma kavramlarina vurgu yapiliyor olsa da,
aslinda son derece baglayici ve zorlayici, aynm1 zamanda kisitlayici bir diizenleme sz
konusudur. Miilkiyet sahiplerine anlasma disinda baska bir secenek birakmamaktadir.
Kanun, oOzellikle de Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na smirsiz yetki tanimaktadir.
Maliklere aralarinda anlasma saglamak i¢in verilen otuz giinliik siire son derece kisadir

ve saglikli karar alinmasinin 6niindeki en biiyiik engeli teskil etmektedir.!42

6306 sayili Kanun’dan da anlasilacagi iizere, merkezi yonetime oldukc¢a Onemli
roller vermektedir. Yasanacak olasi felaketleri 6nceden 6nlemek amaciyla iilkeyi bir afet
alan1 olarak kabul etmistir. Dolayisiyla afetten zarar gorme ihtimali olan riskli alanlar1
tasfiye etmek, riskli yapilar1 dayanikli hale getirmek amacindadir. Riskli alanlardaki
riskli konut ve is yerlerini, rezerv alani olarak onceden belirledigi giivenli alanlara
tasimak, ayn1 zamanda tiim tilkedeki riskli yap1 stogunu, bulundugu alan afete dayanikli
ise mevcut yerde olasi risklere karsi yeniden giliclendirmek ve insa etmek de kanunun

amagclar1 arasindadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, deprem ve diger afetler agisindan 5393 sayili
Kanun’un 73.maddesi ile belediyelere, 6306 sayili Kanun ile ayni konuda uygulama
yapmak yetkisini Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na vermektedir. Bu iki kanun yan yana
konuldugunda ortaya bir yetki karmasasi ¢ikmaktadir. Kanaatimizce, kentsel doniisiim
uygulamalarinda Bakanlik genel yetkili olmaya devam etmeli ama belediyeler kendi
alanlarinda bazi konularda kentsel doniistim uygulamalarini yiiriitmeli ve ayn1 zamanda
denetlemelidir. Bakanligin, 11 Miidiirliiklerindeki uzman personel sayisiyla belediyelerin
teknik personel sayilar1 kiyaslandiginda yereldeki doniisiim projelerinin uygulama ve

denetleme gorevinin belediyelerde olmasi gerektigi goriiliir.

Yukarida da belirttigimiz gibi, bir yetki karmasasina sebebiyet vermemek igin
Ozellikle merkezi ve yerel yoOnetimlerin kentsel doniisimde aldiklari rol ve
sorumluluklarin kanunlarda acgik bir bicimde belirlenmesi, bunlara bagli olarak kentsel

doniisiim projelerinde, bu kurumlarin faaliyet alanlarinin planlanmasi gerekmektedir.!43

19200zden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.292.

143 Akkar, a.g.m.,s.36.
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2.1.2. Yerel idarelerin Kentsel Doniisiimdeki Rolii

Ulkemiz kentlerindeki yerlesim alanlari, farkli doniisiim problemlerini iginde
barmndirmaktadir. Kentsel doniisiim stratejilerinin gelistirilmesinde, yerlesim alanlarina
O0zgli c¢oOziimler O6n plana ¢ikarilmalidir. Her yerelligin kendine has sorun ve
potansiyellerinin, engel ve problemlerinin belirlenmesi, bunlara bagli doniisiim, strateji
ve politikalarinin gelistirilmesi gerekir. Bu anlamda yerele 6zgli gergek bilginin

tiretilmesi 6nem kazanmakta, dolayisiyla yerel idarelere dnemli gorevler diigmektedir. 44

Yerel idareler, mevcut yasalarla kendilerine verilmis yetki ve sorumluluklari, kentsel
doniisiim adina nasil ve ne sekilde kullanacaklari konusunda bilgi birikimine sahip
olmalidirlar. Yerel idareler, yenileme alani igindeki uygulayicilarin en basinda
gelmektedir. Bundan dolayi, kentsel doniisiim konusunda genis bir vizyona sahip
olmalar1 6nem tagimaktadir.'* Ciinkii, kentsel doniisiim uygulamalar1 ¢ok yonlii ve gok

boyutludur.

Kentsel doniisiim bir eylemler biitiintidiir, diger bir ifadeyle, politik, yonetsel,
ekonomik ve toplumsal, gerceklesmesi uzun zaman alan, esnek ve degisime acik bir
stiregtir. Her doniisiim projesinin kendine has 6zellikleri bulunmakta, siirecler benzerlik
gosterse de, uygulayicilarin farkliligi projeleri birbirinden farklt kilmaktadir. Bu
nedenle, bir kentsel doniisiim projesi bir digerine kismen 6rnek olusturabilir.146 Kentsel
donilisiim uygulamalarinda sorunlarin kaynagina en yakin olan ve bunlarin ¢oéziimii

noktasinda en dogru teshisi koyabilecek olan yerel idarelerdir.

Yerel idarelerce kentsel alanlarda gerceklestirilen, belli bir plan ve imar dahilinde
gelismeyen, ¢esitli riskleri ve problemleri i¢inde barindiran yerlesim yerlerinin, yeniden
planlt bir sekilde insa edilmesi ve mevcut sorunlarin giderilmesi ¢ok ¢aba gerektiren ve
uzun zaman alan bir istir. Ayn1 zamanda masrafli ve zahmetli olup, sorumluluk ve

insiyatif almay1 da gerektirmektedir. Bu insiyatifi kullanabilmek ve sorunlar1 gidermek

144 AKkkar, a.g.m.,s.36.
145 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.339.

146 S6nmez, a.g.m., s.16-17.
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icin de, kanun koyucu tarafindan yerel idarelere yetki ve sorumluluk verilmistir.
Yerlesim alanlarindaki doniisiimler i¢in gereken hukuki zemin hazirlanmistir. Bu hukuki
zemini olusturan kentsel doniisiim kanunlar1 cercevesinde, yerel idarelerin rolleri

aciklanmaya calisilacaktur.

2.1.2.1. 5393 Sayih Kanun Cercevesinde Kentsel Doniisiim

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.maddesinde yer alan diizenlemede, kentsel
dontisiim ve gelisim alanlar1 kavraminin igerigi belirlenmistir. Belediye Kanunu’nun bu
maddesi ile belediyelere kentsel doniisim uygulamalari yapmak konusunda yetki
verilmigstir. Belediyeler sorumluluk alanlarinda kalan bolgelerin imar, planlama amaglari
dogrultusunda ortaya ¢ikan kentsel sorunlara ¢oziim iiretmekle gorevlidirler. Kentsel
doniisiim ve gelisim alanlarinda gergeklestirecekleri uygulamalarda hangi konularda ne

gibi amaclarla proje gelistireceklerini belirtmelidirler.

Belediye Kanunu’nun 73.maddesinde yer alan diizenlemeye gore, kentsel doniisiim

uygulamalarinin amag ve konusu su sekilde belirtilmistir:

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati
alanlart olugturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi
ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel
doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniigiim ve gelisim alan
olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin

gercgeklesmesi ve bu alamin belediye veya miicavir alan suurlart igerisinde bulunmasi

’

sarttir...’

Belediye Kanunu’ndaki bu diizenleme genel bir diizenlemedir. Kentsel doniisiim
uygulamalar1 bakimindan bazi 6zel uygulamalara da gidilmistir. Bu dogrultuda Kuzey
Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ¢ikarilmak suretiyle, sinirl bir alanda kentsel

dontisiim uygulamasi yapilmistir.

Belediye Kanunu’ndaki bu diizenlemeden de anlasilacag: gibi belediyelerin kentsel

donlisim konusunda alabilecegi kararlar kanunda sayili konularla smirlhidir. Ayni
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zamanda, kanunda belirtildigi iizere, doniisiim projeleri kentin hem fiziki durumunun
tyilestirilmesi hem de sosyal, kiiltlirel ve ekonomik hayatinin gelistirilmesi amaciyla

yapilabilecektir.

Kanunun 73.maddesinde de belirtildigi gibi, kentsel doniisiim ve gelisim proje alani
olarak ilan edilecek alanin; lizerinde yap1 olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar
olmasi, yap1 yiikseklik ve yogunlugunun belirlenmesi, alanin biiyiikliigiiniin en az bes
en ¢ok bes yiiz hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin takdiri
bilahare Belediye Meclisi’nin yetkisindedir. Toplam bes hektardan az olmamak kaydiyla

proje alan ile iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alan1 olarak belirlenebilir.

Bir yerin kentsel doniisiim alani ilan edilmesi i¢in yapilacak belirleme, alansal
biiyiiklik olciitii ile degil, donilisiim veya yenilemeyi gerektiren sorunlarin genel
toplamiyla yapilmalidir. Yasa, bu alanlarin meclis salt ¢ogunlugunun karar1 ile
belirlenecegini belirtmektedir, oysaki bu alanlarin uzmanlarca bilimsel ag¢idan

arastirilip, etiid edilerek belirlenmesi gerekmektedir.!47

Belediye Kanunu kapsamindaki kentsel donilisim ve gelisim alanlarimi ilan etme
yetkisi, 73.maddedeki diizenleme ile belediyelere verilmis durumdadir. Bu kanun
maddesinde yer alan diizenleme, miistakil olan belediyeler i¢in getirilmis bulunan bir
diizenlemedir. Kentsel doniisiim ve gelisim alanmi ilan etme karari ilgili belediyenin

meclisi tarafindan, liye tam sayisinin salt gogunlugu ile karar alinmasi gerekir.

Biiyiiksehir Belediyesi simirlari igerisinde, kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan
etme yetkisi Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7.maddesinin (e) bendinde, “Belediye
Kanununun 69 ve 73 iincii maddelerindeki yetkileri kullanmak” seklinde ifade edilmistir.
Biiyiiksehir Belediyesi Kanun’u, biiyliksehir sinirlar igerisinde Belediye Kanun’unun
69.maddesinde diizenlenmis bulunan arsa ve konut liretimi yetkisinin ve 73.maddede
diizenlenen kentsel doniisiim ve gelisim alan1 ilan etme yetkisinin Biiyiiksehir
Belediyesi yonetimleri tarafindan kullanilmasini hitkkme baglamistir. Biiyiiksehir
Belediyeleri kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etme ve proje gelistirme konusunda

yukarida belirtilen maddeler disinda ayrica yetkilendirilmemistir.

147 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.286.
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Ilgili kanunun hiikiimleri dogrultusunda, Biiyiiksehir Belediye ve miicavir alan
smirlart i¢cinde kentsel doniisiim ve gelisim projesi alani ilan etmeye Biiyiiksehir
Belediyeleri yetkilidir. Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce uygun goriilmesi halinde ilge

belediyeleri kendi sinirlar1 iginde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

Biiytiksehir Belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine
iliskin her o6lcekteki imar plani, parselasyon plani, bina ingaat ruhsati, yapt kullanma
izni ve benzeri tiim imar islemleri icin 3194 sayili Imar Kanunu’nda belediyelere
verilen yetkileri kullanmaya Biiyliksehir Belediyeleri yetkilidir. Ayrica, kentsel
dontisiim ve gelisim alanlar1 i¢inde yer alan egitim ve saglik alanlar1 hari¢ kamuya ait

gayrimenkuller harca esas deger lizerinden belediyelere devredilir.

Belediye Kanunu’nun 73.maddesinin 11.fikrasina gore: “Kentsel doniisiim ve gelisim

alant ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, stmirll ayni hak tesisi ve terkini, cins degisikligi ve yapi

ruhsati verilmesine iliskin iglemler belediyenin izni ile yapilir.” 148

Kamulastirma ile ilgili belediyelere; Belediye Kanunu’nun belediyelerin yetkilerinin
diizenledigi 15/h maddesinde, yine Belediye Kanunu’nun 69.maddesinde kamulastirma
yetkisini arsa iiretme gorevi i¢inde ifade etmistir. Ayrica, 73.maddenin 13.fikrasinda da,
kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi sirasinda tapu kayitlarinda
miilkiyet hanesi acik olan veya ayni haklar1 davali olan taginmazlar dogrudan
kamulagtirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri

adina bloke edilir, seklinde ifade edilerek belediyeler yetkilendirilmistir.

Belediye Kanunu c¢ergevesinde, belediyelerin kamulastirma islemlerinde, 6zel
miilkiyetteki tasinmazlarin yikim ve kamulastirmasinda anlasma yolunun esas oldugu
vurgulanmistir. Kamulastirma yetkisinin kullanilmasi halinde yapilacak kamulastirmalar
ise, kanunda ayrica bir diizenleme bulunmadigindan, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

hiikiimlerine tabi olacaktir.!4°

148 Anayasa Mahkemesi bu maddeye kars1 agilan iptal davasinda 18/10/2012 tarihli ve E.: 2010/82, K.:
2012/159 sayili Karar1 ile bu maddedeki, “Bu yerlerde devam eden insaatlardan projeye uygunlugu
belediye tarafindan kabul edilenler disindaki diger insaatlar bes yil siire ile durdurulur” hitkkmiiniin
yiiriitiilmesini durdurmustur. S6z konusu Iptal Karar1 23/7/2013 tarihli ve 28716 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmustir.

149 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalariin Hukuki Boyutu”, s.125.
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Belediye Kanunu’nun 73.maddesinin 12.fikras1 geregince;

“Belediye, kentsel doniigiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla; imar
uygulamast yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmaziarin degerlerini

tespit etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat

s’

paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.’

seklindeki bu ifadeyle, kentsel doniisiim uygulamalarinda belediyelere ¢esitli projeler
gerceklestirme imkani verilmistir. Ozellikle kent icinde bulunan imar bakimindan
yiiksek yogunluklu veya arsa degeri, lizerindeki yapilarin degerinden fazla olan
mekanlarda, hasilat paylasimini esas alan, olusacak degerden miilkiyet sahiplerinin

hissesi nispetinde pay almaya dayali projeler gerceklestirilebilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde ilgili maddenin 8.fikrasi

geregince; “.belediyelere ait gayrimenkuller ile belediyelerin anlasma sagladigi veya

kamulastirdiklar: gayrimenkuller iizerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir

veya yaptirilir...” seklinde ifade edilmistir.

Kamu yararn geregi, yerlesim yerlerinin yeniden diizenlenmesi, toplumun yasam
sartlarinin tyilestirilmesi i¢in yeni yapilasmalarin gerceklestirilmesi gerekebilir. Kentsel
donilisiim ve gelisim caligmalarinda eskimis yapilarin deprem risklerine karsi
giiclendirilmesi veya yenilenmesi, kisilerin can ve mal giivenliginin saglanmasi
oncelikli konular arasinda gelmektedir. Ayrica, yapilagsma siirecinde denetim, yetki ve
sorumlulugun odak noktasinda bulunan belediyeler, yapilasma hatalar1 nedeniyle ortaya

¢ikacak zararlardan sorumludurlar.

2.1.2.2. 5366 Sayih Kanun Cercevesinde Kentsel Doniisiim

5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yagatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ile yenileme alani'3? kavrami glindeme

gelmistir. Yenileme alani uygulamasi, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma mevzuati

1505366 sayili Kanunun Uygulama Y6netmeliginin 4/f maddesinde; “Yenileme alani: Sit ve koruma alam

olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarimin iginde, simirlari yetkili

idarenin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu’nca kabul edilerek belirlenen alanlart” olarak ifade edilmistir.
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kapsaminda, koruma altina alinmis bulunan yerlesim yerlerinde gergeklestirilecek olan
imar 1iyilestirmeleridir. ilgili Kanun, yenileme alanlarinin belirlenmesi, yenileme

projelerinin hazirlanmasi konusunda yerel idareleri yetkili kilmaktadir.

5366 sayili Kanun’un 1.maddesinde ifade edildigi iizere;

“Bu Kanunun amaci, biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri sinirlar
icindeki il¢e ve ilk kademe belediyeleri, il, ilce belediyeleri ve niifusu 50.000'in iizerindeki
belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve
ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit
alant olarak tescil ve ilan edilen béolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarimn,
bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karst
tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel taginmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve

yasatlarak kullanilmasidwr.”
kanunun amaci ve kapsami belirtilmistir.

Kanun koyucu tarafindan, kanunun amaci olarak belirtilen sit alanlar1 ve koruma
etkilesim bolgelerinde bolge diizeyinde konut, turizm, ticaret, kiiltiir ve benzeri
kullanim alanlar ile, sosyal donati alanlarinin olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi

onlem alinmasi hedeflenmistir.

5366 sayili Kanun’un 2. maddesinin 1. fikrasinda yer alan diizenlemeye gore;

“Yenileme alanlari; il ozel idarelerinde il genel meclisinin ve belediyelerde belediye
meclisinin iiye tam sayisinn salt cogunlugunun karart ile belirlenir. Il ozel idaresinde il
genel meclisince ve biiyiiksehirler disindaki belediyelerde belediye meclisince bu konuda
aliman kararlar, Cevre ve Sehircilik Bakanligimin teklifi ile Bakanlar Kuruluna sunulur.
Biiyiiksehirlerde ise il¢e belediye meclislerince alinan kararlar, biiyiiksehir belediye
meclisince onaylanmasi tizerine Cevre ve Sehircilik Bakanhgimn teklifi ile Bakanlar
Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu projenin uygulanip uygulanmamasina ti¢ ay icinde

’

karar verir.’
ifade edildigi gibi kentsel yenileme alani uygulamasi yapilabilmesi i¢in yukarida

belirtilen islemlerin gerceklesmesi gerekir. Ayrica, Bakanlar Kurulu, sunulan projenin

reddine de karar verebilmektedir. Bakanlar Kurulu'nun red kararina kars1 idari yargi
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yolu agiktir. Bakanlar Kuruluna projeyi degistirme yetkisi tanmnmanustir. Ilgili kanunla

onama veya onaylamama yetkisi verilmistir.!5!

Ilgili kanunun hiikiimleri c¢ercevesinde, yerel yonetimler tarafindan &nerilen
yenileme alani karari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Bakanlar Kuruluna
sunulur. Bakanlar Kurulu karari ile sit alanlar1 ve koruma etkilesim bolgelerinde
yenileme alani ilan edilmektedir. Bu ¢ercevede, yeniden insai faaliyet yiiriitiilmesinin,
konut, turizm, ticaret, kiiltiir gibi kullanim alanlarinin ve sosyal donati alanlarinin

olusturulmasina yonelik olarak yenileme alan1 uygulamalar1 gerceklestirilmektedir.

5366 sayili Kanun’un genel gerek¢esinde, yenileme alani ilani i¢in en az 10.000
metrekarelik bir alana yoOnelik olarak karar alinmasi gerektigi belirtilmistir. Fakat,
Kanunda ve Uygulama Yonetmeligi’nde yenileme alani ilan edilecek bdlgenin
yilizol¢limiiniin ne olmas1 gerektigi ile ilgili bir diizenleme yoktur. Yenileme alani ilan
kararinda boyle bir diizenleme yapilmamis olmasi énemli bir eksikliktir. Bu durum,
idareye yenileme alani ilan ederken, kisisel tercihler dogrultusunda karar alma firsati

vermektedir.

5366 sayili Kanun’un 2.maddesinin 2. ve 3.fikralarinda da:

“Bakanlar Kurulunca kabul edilen alanlardaki uygulama bir program dahilinde etap

etap projelendirilebilir.

Etap proje ve programlar, meclis iiye tam sayisimin salt ¢cogunlugunun karari ve

belediyelerde belediye baskammin, il 6zel idarelerinde valinin onayt ile uygulamaya

’

konulur.’

hiikmiine yer verilmistir. Bu kanuna gore yenileme alaninin tespit edilme islemi ve
bu isleme dayanilarak hazirlanan etap projelerinin her biri birer idari islemdir ve ayr

ayr1 dava konusu edilebilirler.!52

flgili Kanun’un 2. maddesinin 4.fikrasinda yer alan hiikme gore, yipranan tarihi ve
kiiltiirel tasinmaz varliklarin korunmasinda imar planlart yerine gecen yenileme

projeleri;

151 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.117.

152 3. g.m.
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“Belirlenen alan sinirlart i¢indeki tiim taginmazlar, belediyece ve il 6zel idaresince
hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarin koruma kurulunca karara
baglanmasim miiteakip bu Kanuna gére yapilacak yenileme projesi hiikiimlerine tabi
olurlar. Biiyiiksehir belediye simirlart icinde biiyiiksehir belediyelerinin yapacaklarinin
disinda kalan yenileme projeleri, ilce ve ilk kademe belediyelerince hazirlanmasi ve

meclislerinde kabuliinden sonra biiyiiksehir belediye baskaninca onaylanarak yiiriirliige

>

girer. Buna goére kamulastirma ve uygulama yapilir.’

seklinde diizenlenmistir.

Ilgili Kanun’un 4.maddesinin ek fikrasinda, yenileme alanlarindaki yapilarin
bosaltilmasi, yikimi1 ve kamulastirilmasinda anlagma yolunun esas oldugunu, anlasma
saglanamayan hallerde ise maliklerin miilkiyetinde bulunan s6z konusu tasinmazlar
ilgili yerel yonetimler tarafindan kamulastirilacag: ifade edilmistir. Bu kamulastirmalar,

Kamulastirma Kanunu’na gore yapilir.

5366 sayili Kanun’un 3.maddesi, yipranan tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin
korunmasinda; yenileme alanlar1 olarak belirlenen bdlgelerde il 6zel idaresi ve belediye
tarafindan hazirlanan projelerin uygulamalar1 bu kurumlar tarafindan yapilacagi gibi,
gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri ve TOKI’ye de yaptirilabilir, ayn1 zamanda, TOKI ile
ortak uygulama da yapilabilir. Yenileme alani i¢inde proje biitiinliigiinii bozmayacak
sekilde bu kurumlarin belirleyecegi amagta kullanmak kaydiyla parsel sahibince de
uygulama yapilabilir. Uygulama esnasinda her tiirlii kontrol, denetim ve takip islemleri,

ilgili il 6zel i1daresi ve belediyece yapilir veya yaptirilir.

5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7.maddesi (o) fikrasinda; “Kiiltir ve
tabiat varliklart ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan onem tasiyan mekanlarin ve

islevlerinin korunmasint saglamak, bu amagla bakim ve onarimini yapmak, korunmasi miimkiin
olmayanlart ashina uygun olarak yeniden insa etmek...” gorevi Biiyliksehir Belediyelerine
verilmistir. Ancak, biiyiiksehir disinda bulunan belediyelerin kararlar1 dogrudan
Bakanlar Kurulunun onayma sunulurken, biiyiiksehir belediyesi sinirlari igerisinde
kalan belediyelerin almis olduklar1 yenileme alani ilan edilmesine iliskin kararin,
Biiytiksehir Belediye Meclisince onaylanmasi gerekir. Biiyiiksehir Belediye Meclisince

onaylanmayan kararlarin Bakanlar Kuruluna sunulmasi miimkiin degildir.
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Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan baslatilmayan uygulamalar ilge ve ilk kademe
belediyelerince tek basina veya miisterek olarak yapilir. Bir yetki sorunu yasandiginda
bliyiiksehir belediyesi sinirlar1 i¢cinde kalan ve birden fazla belediyenin sinirlar1 i¢inde
bulunan kiiltiir ve tabiat varliklar1 konusunda biiyiiksehir belediyeleri yetkili kilinabilir.
S6z konusu varliklar, sinirlart i¢inde bulunduklari belediyenin yetkisindedir. Bu
belediyelerin talebi halinde Biiyiiksehir Belediyesi bu alanlarda yenileme projesi
gerceklestirebilir. Biiyliksehir belediyesi sinirlar igindeki belediyeler arasinda ¢ikacak
ihtilaflarin  ¢6zliimii konusunda 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun
27.maddesi geregince Biiyiiksehir Belediye Meclisi yonlendirici ve diizenleyici kararlar
alabilir. Biiyliksehir Belediyesi siirlar1 disindaki birden ¢ok belediye sinirlari iginde
kalan kiiltiirel ve tarihi alanlarin yenilenmesinde bu belediyeler ortak calisabilirler.
Belediyelerden birinin kaynak yetersizligi ya da ihtilaf halinde yasada bu ihtilafin
¢Oziimiine yonelik bir hiikiim bulunmamaktadir. Birden fazla belediyenin gorev ve yetki
alanina giren yenileme alanlarinda Belediye Kanunu’nun 75.madde hiikiimleri

cergevesinde anlagarak uygulamanin yapilmasi bir belediyeye birakilabilir.!53

2.1.2.3. 6306 Sayih Kanun Cercevesinde Kentsel Doniisiim

6306 sayilh Kanun c¢ergevesinde, yerel yonetimlere onemli roller verilmistir. Fakat,
kanunu inceledigimizde, yetkilerin tamamen Bakanligin onayina tabi oldugu goriiliir.
Yerel yonetimlerin kentsel alanlardaki hizmetleri etkili bir sekilde yerine getirebilmesi,
yetkili olmasina baghdir. Kentsel mekanda doniisiimiin gerceklesebilmesi, sorunlarin

¢oziilmesi acisindan yetkinin Bakanlikta degil yerel yonetimlerde olmasi gerekir.

Bu uygulama sekliyle, riskli yapilarin ve riskli alanlarin yenilenmesine yonelik yerel
yonetimlere ait olmasi gereken yetkilere Bakanlik tarafindan el konulmasinin, kentsel

toprak rantlarinin merkezi idare tarafindan yonetilmesinin 6nii agilmigtir.!54

133 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.119-120.

154 Tirk Mithendis ve Mimarlar Odast Birligi Sehir Plancilar1 Odasi, Afet Riski Alindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasaris1 Degerlendirme Raporu, Ankara,2012,s.1.URL:http://
www.spo.org.tr/genel/bizden_detay.php?kod=3941&tipi=4&sube=0#.VuCRCyQmrq0,(Cevrimigi:
9/3/2016)
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Tiirkiye’'nin deprem kusaginda yer almasi, basta deprem olmak iizere, yap1
stokumuzun 6nemli bir boliimiiniin afetler acgisindan risk tagimasi, bu risklerin ortadan
kaldirilmasina yonelik onlemlerin alinmasimi gerektirmektedir. Yeni yapilagmalarin
mevcut riskleri minimize edecek sekilde plan kararlarina dayali, miihendislik
hizmetlerini almig, ruhsathi ve kamusal denetimden ge¢mis yapilardan olusmasi

gerekir. 155

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
2.maddesinde rezerv yap1 alani, riskli alan ve riskli yapt kavramlar1 bulunmaktadir. Bu
kavramlar, yerel idarelerin yetki ve sorumluluklar1 agisindan sirasiyla incelenmeye

calisilacaktir.

Rezerv Yapi Alaminin Belirlenmesi: Kanun’un 2.maddesi geregince, rezerv yapi
alan1; bu kanun uyarinca yerel yonetimler tarafindan gerceklestirilecek uygulamalarda
yeni yerlesim alani olarak kullanilmak {izere idarenin talebine bagl olarak, Bakanlik¢a
belirlenen alanlar olarak tanimlanmistir. Rezerv yapi alanlari; afet amagli kentsel
doniisiim uygulamalarinda riskli alan olarak belirlenen alanlardaki yapilarin tasinmasi
gereken ya da ilk kez yapi1 liretmek i¢in yeni yerlesim ve yapilasma alani olarak
belirlenen alanlardir. Bakanliga, rezerv yapi alani teklifinde bulunacak olan idareler;
belediye ve miicavir alan sinirlar icinde belediyeler, bu sinirlar disinda Il Ozel 1dareleri,
Biiytiksehirlerde Biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi
halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 i¢indeki ilge belediyeleridir.

Riski Alanin Belirlenmesi: Kanun’un 2.maddesine gore, zemin yapist veya
tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alanlar olarak
belirtilen riskli alan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya belediye ve miicavir alan
siirlart icinde belediyeleri, bu smirlar disinda Il Ozel Idarelerini, biiyiiksehirlerde
Biiyliksehir Belediyeleri ve Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyeleri
tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi’nin goriisii de alinarak kendi
meclislerinde alman riskli alan karar1 Bakanliga sunularak, Bakanligin teklifi iizerine

Bakanlar Kurulu’nca kararlastirilmaktadr.

155 TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi, a.g.r., s.1.
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi’nin 3¢ 5.maddesinde, riskli alanlarin nasil belirlenecegi diizenlenmistir.!57
Riskli alanlarda uygulamalar idarelerin organizasyonunda yiiriitiilmektedir. Belediyeler
hak sahipleriyle cesitli anlagmalar yapmakta, bu anlagmalar dogrultusunda miilk
sahipleri veya tapu tahsis belgesi sahiplerine ayn1 bdlgede yapilacak yeni binalardan
taginmazlar verilmektedir. Her ne kadar maddede 2/3 proje paydaslar1 dese de genelde
verilen vekaletler ve yetki belgeleri dogrultusunda her tiir tevhid, ifraz, yeniden yapim

ve paylasimlar idareler tarafindan belirlenmektedir.'>®

Riskli alanlarda, idareler tarafindan yapilacak toplu yapilasma projeleri, sehir
plancilarina ve tasarimcilara sehrin diger bolgeleriyle biitiinliik i¢inde imar planlar1 ve
kentsel tasarimlar hazirlatilir. Spor alanlari, saglik ve egitim alanlari, ibadet alanlari,
yesil alanlar ile parklar ve diger kiiltiirel ve sosyal donat1 alanlarinin da yer aldigi bu
projelerdeki yapilar, belediyeler yahut Il Ozel Idareleri tarafindan TOKI’ye,
miiteahhitlere veya ingaat yatirnmcilaria kat karsiligi veya hasilat paylasimli olarak
thale edilebilir. Riskli yapilar acgisindan idare; insaat islerine, ingaat izni verme ve

sonunda iskan izni vermenin disinda herhangi bir miidahalede bulunmamaktadir.

Riskli Yapilarin Belirlenmesi: Kanun’un 3.maddesi geregince, Yapilarin risk
yoniinden tespit edilmesinde oncelikli goérev maliklerindir. Malikler, gérevlerini yerine
getirmedikleri takdirde bu gorev idare tarafindan yapilir veya yaptirilir. Ayrica,
Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi’nin 6.maddesinde riskli yap1 tespitini yapacak olan
kurum ve kuruluslar diizenlenmistir. Riskli yapilar; Bakanlik¢a, Idarece ve Bakanlik¢a

lisanslandirilan kuruluslar tarafindan yapilmaktadir.

156Resmi Gazete, Tarih: 15/12/2012, Say1: 28498
157“q) Alamn, zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tasidigina dair teknik raporu, b) Alanda daha onceden meydana gelmis afetler varsa, bunlara dair
bilgileri, c) Alamin biiyiikliigiinii de i¢eren koordinath simirlandirma haritasim, varsa uygulama imar
plamini, ¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini, d) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto
haritasini,e) Zemin yapist sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde yerbilimsel etiid
raporunu,f) Alamin ézelligine gére Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri,ihtiva edecek sekilde
hazirlanmig olan dosyaya istinaden ve Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanlhigimin goriisii alinarak
Bakanlik¢a belirlenir ve teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.”

158 Giirsel Ongoren/ilker Colak, Kentsel Doniisim Hukuku Kentsel Doniisiim Rehberi, Ongoren
Hukuk Yay., 1.Baski, Temmuz 2013, s.186.
60



6306 sayili Kanun’un 5.maddesine gore, uygulama Oncesinde riskli yapilarin
yikilmasi i¢in bu yapilarin maliklerine altmis giinden az olmamak {izere siire verilir, bu
siire icerisinde yiktirilmadig: takdirde tekrar ek siire verilir. Belirtilen bu siirede de
maliklerce yikim gercgeklestirilmezse, mahalli idarelerin de istirakiyle miilki amirler
tarafindan yikim gergeklestirilir. Bununla birlikte, Kanunun Uygulama Y 6netmeligi’nin
8.maddesinde, riskli yapilarin yikiminda mahalli idarelerin gorev ve sorumluluklarindan
bahsetmistir. Mahalli Idareler can kaybi riski oldugu igin riskli binalarda vatandasin
oturmasma bile bile izin veremez, kanunun ve yoOnetmeligin mevcut hali disinda
yikimin geciktirilmesi yoniinde takdiri ek siireler verilemez. Ciinkii, olas1 bir depremde
meydana gelecek kayiplardan dolayi, kamu gorevlileri ve yoneticileri, gorevi ihmal
sucundan yargilanir, ayni zamanda hukuk mahkemelerinde agilacak tazminat

davalartyla da kars1 karsiya kalirlar.

6306 sayil1 Kanun’un 6.maddesinin 2.fikrasina gore, iizerindeki bina yikilmis olan
arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin i¢inde en az 2/3 ¢ogunluk ile
anlagsma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele
kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun dolayisiyla yapilacak olan
kamulagtirmalar, Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinin 2. fikrasindaki iskan

projelerinin gerceklestirilmesi amagli kamulastirma sayilacag: belirtilmistir.

Ilgili Kanunun metninde belirtildigi gibi, paydaslarin iicte iki g¢ogunlukla
anlagamadig1 durumlarda idarenin, kamulagtirma yoluna gidip, gitmemesi konusunda
takdir yetkisine sahip oldugu anlasilmaktadir. Kanunda, bireylerin tasinmazlarina idare
tarafindan yapilabilecek bu tiir bir miidahalenin keyfilikten uzak olacagini gosteren
herhangi bir giivence bulunmamaktadir. Yikilma ve agir hasar gorme riski tasiyan
yapilarin tahliye edilerek yikilmasi sonucunda, kamu diizeni bakimindan artik bir
tehlike icermeyen taginmazlarin acele kamulastirilmasini gerekli kilan ne gibi bir kamu

yarar1 oldugunun tatmin edici gerekgelerle agiklanmasi gerekmektedir.!

159 Cenk Sahin, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiriilmesi Hakkindaki Kanun’a Yonelik Bazi
Elestiriler”, Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin/Cenk Sahin, Istanbul Universitesi
SS.ONAR idare Hukuku ve Ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yaymlari, No:2013/1, istanbul
2013, s.57.
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Uygulama Yonetmeligi’nin 18.maddesinde yerel yonetimlerde planlama siireci su

sekilde diizenlenmistir;

“(3) Biiyiiksehir belediyesi sumirlart icerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar
plani teklifleri haklanda ilgili biiyiiksehir belediyesinin goriigii alimir.  Biiyiiksehir

belediyesinin on bey giin icinde goriis vermemesi halinde, uygun gériis verilmis sayilir.

(4) Plan teklifleri; Idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapi
alanlarinda kentsel tasarum projesi ile birlikte, riskli yapt veya yapilarmn bulundugu
parsellerde ise, Bakanlik¢a talep edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte
hazirlanir ve planlama alani ile yakin ¢evresinin meri planlari, mevcut durumu gésteren

bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus goriigleri ile birlikte Bakanliga iletilir.

>

Bakanlik¢a uygun goriilen plan teklifleri, aynen veya degistirilerek onaylanir.’

Yerel ihtiyaglarla ilgili 6nemli bir konuda, belediyelerin, merkezi idareden yardim
almalar1 ve isbirligi yapmalar1 dogal olmakla birlikte, yerel nitelikte olan bir kamu
hizmetinin goriilmesinde onay vererek veya merkezi kuruluslar tarafindan bizzat ortak
olunmas, tarafi oldugumuz Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti’nin kurallariyla da
bagdasmaz.!%0 Ayrica, yerel idarelerin yetkilerini merkezi idare ile nasil paylasacagi ve

dengenin ne sekilde kurulacagi tam olarak agik degildir.'¢!

Kentsel doniisiimle ilgili yeni yasal diizenlemelerin tiim sorunlart ¢dziimleme
yolunda yeterli olmadigi, bu diizenlemeler i¢inde de 6nemli yetki karmasalari, bosluklar
ve uygulamaya yonelik sikintilarin bulundugu, yasalara gore yapilan mevcut

uygulamalarin da ¢ok ciddi problemler igerdigi goriilmektedir. '6?

Kanaatimizce, 2004 yilinda beri olusturulan yasal diizenlemeler sorunlarin
cozlimiinde yeterli olmamistir. Fakat bu tarihe kadar mevcut yasalar icinde yenileme
kavraminin hi¢ yer almamasi, 6nemli bir noktaya gelindigini gostermektedir. Yerel
yonetimlerin yetkilerinin arttirilmasi gerekirken, son ¢ikan yasa ile giderek kisitlanmais,
adeta Bakanligin onayina muhta¢ hale getirilmistir. Yerellesmeden ziyade bir
merkezilesme egilimi mevcuttur. Bakanliin, plan tekliflerini aynen veya degistirerek

onaylamas1 yerel idarelerin alanina agik¢a miidahale edildiginin bir ifadesidir.

160 K eles, Kentlesme Politikasi, s.414.

161 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yéonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.39.

162 a.0.¢.
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2.1.3. Bir Hizmet Yerinden Yonetim Kurulusu Olan TOKi’nin Kentsel

Doniisiimdeki Rolii

Kacak yapilagmay1 onlemek, konut sorunlarini ¢ézmek ve sehirlerin planli bir
sekilde gelismesini saglamaya yonelik kanunlardan biri de Toplu Konut Kanunu’dur.'®3
Tirkiye’nin sanayilesmesiyle birlikte koyden kente niifusun gé¢ etmesi ve sehirlerdeki
niifusun hizla artmasiyla beraberinde, konut ihtiyaci hasil olmustur. Konut ihtiyacina
cevap vermek ve kentlerdeki sorunlarin ¢6ziimii amaciyla, 1984 yilinda yiiriirliige giren

164

2985 sayili Toplu Konut Kanunu!®* ile 6zerk Toplu Konut Fonu'na haiz, Genel Idare

disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 ad1 ile kurulmustur.

Toplu Konut Idaresi (TOKI)'® 2985 sayili Kanun’un 1.maddesinde de belirtildigi

uzere:

“Konut ihtiyacimin karsilanmast konut ingaatini yapanlarin tabi olacagi usul ve
esaslarin diizenlenmesi, memleket gsart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat

teknikleri ile arag ve gereglerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagi desteklemeler (...) bu

’

Kanun hiikiimlerine tabidir.’

seklindeki ifadeyle konut ihtiyacinin karsilanmasi ve konut {ireticilerinin tabi olacagi

esaslar1 diizenlemektedir.

Basbakanlia bagli ve kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig’nin gorevleri, Kanun’un Ek Madde 1’de!¢¢ belirtildigi tizere, Toplu Konut
Idaresi, konut insaat: ile ilgili sanayii ve bu alanda calisanlar1 destekleyerek konut
sektoriiyle ilgili sirketler kurabilir veya kurulmus sirketlere ve finans kurumlarina ortak
olabilir. Ferdi ve toplu konut kredisi vererek kdy mimarisinin gelisimi, gecekondu

alanlarimin doniisiimii, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesini

163 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.115.
164 Resmi Gazete, Tarih : 17/3/1984, Say1 : 18344

165Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 1990 yilinda 412 ve 414 sayilh Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile
Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanlig1 seklinde iki ayr1 idare olarak
orgiitlenmistir. Ek Madde 1°de; “Basbakanliga bagh ve kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut Idaresi
Baskanligi kurulmugtur.” Cevrimigci:http://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce, (03/4/2016)

166(EK : 9/4/1990 - KHK - 412/1 md.)
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saglayabilir. Ayn1 zamanda, yurt i¢i ve yurt disinda bizzat veya istirakleri aracilifiyla
proje gelistirebilir, konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalar1 yapabilir veya
yaptirabilir. Idareye kaynak saglamak icin kar amagli uygulamalar yapabilir ve
yaptirabilir. Dogal afete maruz kalmis bolgelerde gerekli goriildiigiinde konut ve sosyal

donat1 alanlarini altyapilartyla insa edebilir, tesvik edip destekleyebilir.

Ayrica, TOKI'nin kaynaklarinin hangi amagla kullanilacagi 2985 sayili Kanun’un
2.maddesinde!¢7 belirtildigi iizere, TOKI, bir finans kurumu gibi ferdi ve toplu konut
kredisi verebilir. Bununla birlikte, kdy mimarisinin gelismesinden gecekondu
alanlariin dontistimiine, tarihi doku ve yodresel mimarinin korunmasina, yenileme
projelerine kredi verip faiz siibvansiyonu yapabilir. Konut alanlarina, arsa temininden
turizm altyapilari, egitim, giivenlik, ibadethane binalari, saglik ve spor tesisleri, postane,
cocuk parklar1 gibi tesislerle birlikte konut sektoriinii tesvik icin yatirim ve isletme
kredisi verebilir. Ayn1 zamanda, is ve istihdam olusturmak i¢in esnaf ve sanatkarlara ait
igyerleri ve kiiclik sanayi tesebbiislerini, afet alanlarinda konut yapimini kredi yoluyla
tesvik ve destekleyebilir. TOKI kaynaklar1 ¢ok cesitli amaglar igin kullanilabildigi gibi,
bu faaliyetlerini iilkenin her tarafinda, ihtiya¢ olan yerlerde uygulayabilir. Bu kanun
TOKI’ye muhtelif sahalarda ihtiyaca binaen gerektiginde uygulama yapma imkani

vermektedir.

Sehirlerimizde yasanan niifus artisi, hizli go¢ ve plansiz kentlesme yerlesim
alanlarinin fiziksel yapisina iliskin pek ¢ok soruna da sebep olmustur. Bu sorunlarin en
basinda gecekondulasma, kagak yapilasma ve plansiz kentlesme gelmektedir.
Sehirlerimizde yasanan hizli goclin de etkisiyle, olusan gecekondu alanlarinin
dontstiiriilmesi baslangigta kentsel doniisim uygulamalarina konu olmustur.
Gecekondu alanlarindaki kentsel doniisiim uygulamalar1 daha ¢ok sagliklilastirma ya da
bu alanlarin yapilardan temizlenerek yeniden bir plan dahilinde insa edilmeleri seklinde
gerceklesmistir. Bu alanlarin, doniisiim uygulamalarina tabi tutulmasi i¢in gerekli yasal

zemin de hazirlanmustir.

167 Sz konusu maddede TOKI kaynaklarinin kullanimina iliskin usul ve esaslarin Bakanlar Kurulunca
yiriiliige konulacak yonetmelikle tespit edilecegi ifade edilmis olup, s6z konusu yonetmelik, Toplu Konut
Idaresi Kaynaklarmin Kullanim Sekline iliskin Y&netmelik adi altinda 18/04/2002 tarih, 24730 sayili
Resmi Gazetede yayinlanmistir.
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Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Ek 7.madde!®® geregince;

“Baskanlik gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina
yonelik olarak gecekondu doniigiim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalar: ve

finansman diizenlemeleri yapabilir ...

Gecekondu Doéniisiim Projesi ¢ergevesinde idare tarafindan yapimi gerceklestirilen
konutlarin bedelleri proje uygulamalarmin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum,
dogal afetler, konut rayic bedelleri ve gecekondu bolgesindeki kisilerin gelir durumu goz

oniinde bulundurularak gerekli goriildiigiinde kamuoyuna ildn edilerek yapim

’

maliyetlerinin altinda tespit edilebilir...’

Bagkanlik gecekondu sahibi olan kisilerle proje ¢ercevesinde anlagsmalar yapabilir.
Bu anlagmalarin usul ve esaslarin1 belirlemeye Bagskanlik yetkilidir. Ek 7.madde ek

fikra'%®: “Baskanlik, yukarida belirtilen hiikiimler kiyas yoluyla uygulanmak suretiyle depremle

ilgili doéniisiim projeleri de gergeklestirebilir. Bu projelere dair islemlerin usul ve esaslarini

>

belirlemeye Baskanlik yetkilidir.’

Yukarida ifade edildigi gibi, Toplu Konut Kanunu’nun asil amact konut sorununu
¢dzmek, ucuz konut ve arsa iiretmektir.'” Ozellikle, sagliksiz kent dokusunun islah
edilmesi noktasinda 6nemli bir ara¢ olarak goriilebilecek olan toplu konut uygulamalari,

sorunlar1 ¢6zmede rasyonel bir kullanimla, etkili olabilecek bir sistemdir.!”!

TOKI nin yeni arsalar ve bunlar iizerinde yeni konutlar iiretmekle birlikte, kentlerin

1slah edilmesi ve yenilenmesi bakimindan da ¢ok daha etkin bir kurum haline

168(Ek: 5/5/2004 — 5162/4 md.) “...Bu amagla gecekondu bélgelerinde, gercek kigilerin ve ézel hukuk
tiizel kigilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna gore hak sahibi olan kisilerin haklarina konu
gayrimenkullerin degeri Baskanlik tarafindan tespit edilir ve Baskanlik bu kisilerle proje ¢ercevesinde
anlasmalar yapabilir. Bu anlasmalarin usul ve esaslarini belirlemeye Baskanlik yetkilidir.”

169(24/7/2008-5793/10 md.)

170 Arsa iiretimi hususu, Toplu Konut Idaresi Kaynaklarinin Kullanim Sekline Iliskin Y&netmeligin
24.maddesinde ac¢ik¢a diizenlenmistir. Madde metni:

“Idare, Konut Yiiksek Kurulunca tesbit edilen alanlarda, diizenli ve kontrollii yerlesmeyi saglamak iizere,
dogal ve ¢evresel degerler korunarak siirdiiriilebilir bir kentsel gelismenin gerceklestirilmesi ve arsa
arzimin artirddmasi igin konut yapimina uygun altyapili arsa iiretebilir. Belirlenen oncelikli yerlesmelerde
arsa tiretilecek arazilerin tespiti, bu arazilerin on yapuabilirlik raporlarinin hazirlanmasi, arazi veya
arsanin elde edilmesi ve altyapili arsa olarak gelistirilmesi amaciyla haritacilik ve planlama isleri, genel
teknik altyapt projelerinin hazirlanmasi, kentsel tasarim projelerinin hazirlanmasi, genel altyapinin insa
ettirilmesi ve benzeri hizmetlerin gergeklestirilmesi ile ilgili her tiirlii harcamay yapabilir.

Altyapili arsalarinn tiretimi, bu arsalarin tahsisi, satisi ve benzeri tasarruflarla ilgili uygulamalarin usul
ve esaslari Idarece belirlenir.”

171 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.300.
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getirilebilecegi bir gercektir.!”? Plansiz ve sagliksiz yapilasmanin, ucuz konut ve arsa
tiretimi ile engellenmesinin yaninda, gecekondu bolgelerinin doniistiiriilmesinin

saglanmas1 TOKI’nin temel amaclarindandir.173

Toplu Konut Idaresi Baskanligi Kanunu’ndaki 4.maddede 5/5/2004 tarihinde yapilan
degisiklikle;
“Baskanlik, gecekondu doniigiim projesi uygulayacagr alanlarda veya miilkiyeti
kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahast olarak

belirlenen alanlarda ¢evre ve imar biitiinliigiinii bozmayacak sekilde her tiir ve olgekteki

planlar ile imar planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir...”

TOKI’ye, kentsel yenileme ve doniisiim uygulamalarinda énemli roller verilmistir.
Bu madde ile TOKI, merkezi diizeydeki uygulayici olarak kentsel doniisiim siirecinin
icine dahil olmustur. Bagkanliga, kanuna eklenen bu maddelerle, planlama, doniisiim

uygulamasi yapma ve proje iiretme konusunda genis kapsamli yetkiler verilmigtir.!”*

Yukaridaki madde hiikmiince, TOKI tarafindan yapilan planlar; Biiyiiksehir Belediye
sinirlart igerisindeki alanlarda Biiyiiksehir Belediye Meclisince, il ve ilge belediye
siirlart ile miicavir alanlart igerisinde kalan alanlar igin ilgili belediye meclislerince,
beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik tarafindan, planlar belediyelere veya valilige
intikal ettigi tarihten itibaren, ii¢ ay icerisinde aynen ya da degistirilerek onaylanir. Ilgili
kurumlarca onaylanmayan planlar Bagkanlik tarafindan re’sen onaylanir ve bu kamu
kurumlar1 tarafindan yapilacak tiim islemler Bagkanlik tarafindan re’sen yapilmak
suretiyle yiiriirliige konur. Ayrica, kanundaki gorevleri gercevesinde gercek ve tiizel
kisilere ait arazi ve arsalar1 ve bunlarin igerisinde veya iizerinde bulunan her tiirli
eklenti ve yapilar1 kamulastirmaya Baskanlik yetkilidir. Bu kamulagtirmalar,

Kamulastirma Kanunu’na gore yapilir.

Aynmi1 zamanda, 644 sayili Kanun Hiikkmiinde Kararname’nin 2. maddesinin, (g)

bendinde yer alan;

172 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yéonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.302.
173 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.115.

174 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.280.
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“...2985 sayui Toplu Konut Kanunu ile 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu
Kanunu uyarinca Toplu Konut Idaresi Baskanhigi tarafindan yapilan uygulamalara iliskin
her tiir ve olgekte etiit, harita, plan ve parselasyon planlarini yapmak, yaptirmak,
onaylamak, ruhsat iglerini gerceklestirmek, yapi kullanma izinlerini vermek ve bu

alanlarda kat miilkiyetinin kurulmasun saglamak.”

seklindeki ifadelerle idare, ¢evre ve imar biitiinliigline uymak kaydiyla her tiir ve

Olcekte plan yapma yetkisine sahiptir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin kurulmasindan sonra, hem TOKi’ye hem de
Bakanliga genis kapsamli kentsel yenileme, doniisiim ve planlama yetkileri veren
diizenlemelerin bu iki kurum arasinda nasil paylasilacagi net bir sekilde

belirtilmemistir.!”>

TOKI tarafindan yapilacak veya yaptirilacak yapilarla ilgili Kanun’un 9.Ek!76
maddesi geregince, imar planlarinda belirtilen maksada tahsis edilmis olmak sartiyla,
uygulama imar plant ve mevzuat hiikiimlerince her tiirlii fenni sorumlulugun
Baskanlik¢a {istlenilmesi ve miilkiyetin de belgelenmesi kaydiyla baskaca belge
istenmeksizin miiracaat tarihinden itibaren on bes giin i¢cinde avan projeye gore yapi
ruhsati verilir. Belediyeler, bu yapilarla ilgili TOKI tarafindan gegici kabuliin yapilmis
olmas: sartiyla yap1 kullanma izin belgesi vermekle miikelleftir. Boylece, TOKI
tarafindan iretilen konut ve isyerlerinin, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilerek kullanima acilacagi gibi, kanun c¢ercevesinde ilgili idarelerin
birbirlerini tamamlayici sekilde ¢alismalar1 dngoriilmiis ve yapmakla miikellef olduklari

gorevler belirtilmistir.

Son yillarda ¢ikan yasalar gercevesinde, TOKI’nin imkanlar1 ve yetkileri zaman
icerisinde daha da artmistir. Kentsel yenileme konusunda c¢esitli finansman imkanlari
saglanmistir. Gecekondu alanlarinin tasfiye edilmesi ve kentsel doniisiimde aldigi rol,
ozellikle yerel idarelerle ortaklasa uyguladigi doniisiim projeleriyle, TOKi’den giiclii bir

degisim ve doniisiim aktorii olusturuldu.'””

175 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yéonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.281.

176(Ek: 8/12/2004-5273/9 md.)

177 Tekeli, Kent, Kentli Haklari, Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, s.313.
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Ayrica TOKI, kentsel déniisiim kapsaminda Belediye Kanunu’nun 73.maddesi
geregince, belediyelerin kentsel doniislim alani ilan ettigi yerlerde belediyenin talebi
lizerine konut projeleri gerceklestirebilir, belediye ile yapilacak protokole uygun olarak

ingaatlar yapabilir.

Ayni zamanda, 5366 sayili Kanun ile, yenileme alani olarak belirlenen bolgelerde,
belediyeler ve il 6zel idarelerinin yapmak istedikleri yenileme projelerinin uygulamalari
ve tarihi dokunun yenilenmesi, konut ve sosyal donatr alanlarinin iiretimi ile ilgili TOKI
ile ortak uygulama yapilabilecegi veya TOKi’ye de uygulama yaptirabilecegi
diizenlenmistir. Ozellikle, finansman sikintis1 olan kentsel déniisiim projelerinin TOKI
ile birlikte uygulama yapilmasi daha uygun olacaktir. Zira, Toplu Konut idaresi
Kaynaklarmi Kullanim Sekline iliskin Y&netmeligin 7.maddesinde, konut kredisi
saglanmasi, toplu konut alanlarinda belediye ve TOKI isbirligiyle gerceklestirilecek

toplu konut projelerinin varligina tabi tutulmustur.

Diger kanunlarda oldugu gibi 6306 sayili Kanun ile kentsel déniisiimde TOKI’ye
onemli gorevler ve yetkiler yiiklemektedir. Bu kanun cercevesinde TOKI, rezerv yapi
alan1 ve riskli alan tespiti talebinde bulunabilir. Uygulama alaninda cins degisikligi,
tevhit ve ifraz islemlerini yapabilir, taginmazlarin degerlemeleri ile acele
kamulagtirilmasini yapabilir. Ayrica, Bakanligin istedigi is ve islemleri yapmak {izere,

TOKI’ye yetki devrinde bulunabilecegi belirtilmektedir.

TOKI ve yerel idareler arasindaki isbirligi, simdilik protokoller g¢ercevesinde
yiriitiilmektedir. Bu isbirligi ve yetki paylasiminin nasil olacagi yasa ile agiga
kavusturulmalidir. Yenileme alaninin yOnetim ve organizasyonundaki yetki ve
sorumlulugun agikca belirtilmesi, dogmast muhtemel yetki ¢atigmalarini en bagindan

onleyecektir.!”8

TOKI, yerel yonetimlerden farkli olarak bir hizmet yerinden yonetim kurulusu
olmasi nedeniyle iilkenin her tarafinda faaliyette bulunabilmekte, ihtiyac olan her yerde
uygulamalar yapabilmektedir. Bu nedenle, kentsel doniisiimiin 6nemli aktdrlerindendir.

Bu dogrultuda TOKI, yiiriittiigii tiim faaliyetleri icinde 6zellikle déniisiim projelerine

178 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yénetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.339
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daha ¢ok 6nem vermektedir. Bu projelerin hayata gecirilmesinde vatandasa ve bolgenin
sorunlarina en yakin olan yerel yonetimlerle merkezi yonetim arasindaki is birligini esas

alarak 6nemli projelerde yer almaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin amaglarindan biri de, sehirlerin zaman iginde
eskiyen kisimlarinin yeniden diizenlenmesi ve degistirilmesidir. Yapilarin eskimesi
sadece giivenlik agisindan risk olusturmaz ayni zamanda estetik olarak da yenilenmesini
gerektirebilir.!”? Imar planlarina gore yapilasmayan, karma karisik, standartlari
belirlenmeyen, goriinlim olarak farkli yapt malzemelerinin kullanildigi bir biri ile
uyumsuz ve mimari proje vasfi tagimayan c¢izimlerle olusan yapilasmalara siklikla
rastlanilmaktadir. Bu sekilde ortaya ¢ikan  goriintiilerin estetikten yoksun, kaba ve
cirkin oldugu bilinmektedir. Yapilasma diizeni icinde estetik bir goriinimii olmayan,
yapilarin ve mekanlarin tasarimina katki saglamayan doniisiim faaliyetlerinin kamu
yararina yonelik oldugu tartismalidir.'8° Ozellikle de sosyal boyuttan daha ¢ok mekansal
boyutun 6n plana ¢iktig1 yenileme uygulamalarinda tasarim, izlenecek en énemli yoldur.
Gilintimiizde sadece fizik mekani degistirerek yenileme uygulamasi yapilan bir ¢ok proje
bulunmaktadir. Ayn1 zamanda, konuya tasarim agisindan yaklasimin ekonomik boyut

kadar 6nemli oldugunun bilinmesi gerekir.'8!

TOKI’nin déniisiim uygulamalar1 cercevesinde yapmis oldugu yapilar, eski komiinist
mimari bi¢imleri gibi birbirini tekrarlayan bina ve bosluk alanlar1 seklinde
olusturulmustur. Her projede tekrardan ibaret olan, estetik olmayan, sadece fonksiyona
odaklanmus, tasarimdan yoksun binlerce konut yapmis olmak TOKI’yi belki diizenli ve
saglikl1 sehirlesme acisindan énemli kilmaktadir. Fakat, 2013 yilina kadar yapilan TOKI
konutlar1 estetik ve tasarimdan yoksundur. Uretilen yapilarin estetik olmasi igin sanat
anlayisinin olmasi gerekir. Bunun i¢in mimar ve diger sanat dallarindan destek almasi
gerekmektedir. Tasarim kavrami ise daha ¢ok yapilara verilen fonksiyonla ortaya ¢ikan,
kente ve bolgeye has bir biitiinsellik gerektirmektedir. iki bina yapip araya yesil bir

bosluk birakarak veya arazinin dort kosesine binalari inga edip ortasindaki yesil alana

179 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.109.
180 Ongoren/ Colak, a.g.e., s.72.

181 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.99-100.
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bir sosyal kiiltiirel donat1 alan1 yapma anlayis1 ne yazik ki gecekondu mantiginda siteler
ortaya cikarmigtir.!82 Giiniimiizde TOKIi’nin uygulamalarinda bu anlayis artik
degismektedir. TOKI Baskani TURAN, mevcut uygulama anlayisini tamamen
degistirdiklerini, yerlesim yerlerinde yapilacak binalarin en yiiksegini yapma diislincesi
icerisinde olmayacaklarini, yatay mimariyi ¢ok Onemsediklerini, yoresel mimarinin
izlerini tasiyan lretimler yapmaya calistiklarini, farkli bolgelerde degisik nitelikte
konutlar iiretmeyi hedeflediklerini belirtti. Mahalle kiiltiirii ve sosyal dokunun olugmasi
icin, meydan, cami, okul ve esnafin i¢ i¢ce oldugu, icerisinde caddelerin, sokaklarin

bulundugu yerlesim alanlari olusturma anlayisiyla hareket ettiklerini ifade etti.'®3

Son yillarda, TOKI’nin uygulamalarinda bir anlayis degisikligi oldugu
goriilmektedir. Kentsel doniisiim alanlarinda yapilan konutlar, sosyal amagli iiretilen
konutlar ve kentsel mekanlarda inga edilen yapilar bulundugu bolgeye tasarim ve
estetik noktasinda deger katan bir anlayisa doniismiistiir. Ozellikle, Anadolu’da yapilan
konutlarda, bulundugu bolgenin 6zelliklerine gdre orada yasayan insanlarin degerleri,
yasam sartlart ve anlayislarinin fizik mekana yansitildig1 goriilmektedir. TOKI bu
uygulamalarini daha da gelistirerek, yore insaninin ihtiyaglar1 dogrultusunda, yasam

alanlarinin kalitesini yiikseltmelidir.

TOKI, faaliyet alanlarmi daha da gelistirerek ¢esitlendirmelidir. Ciinkii, kentsel
dontisiimiin sadece yapilar fiziksel olarak iyilestirme ve tasarlama faaliyeti olmadigi,
cok yonlii ve ¢cok boyutlu oldugunun bilinmesi gerekir. Ayni zamanda, insan ve toplum
saglig kalitesinin arttirilmasi, yeni is alanlarinin gelistirilmesiyle biiyiik kentlere go¢iin
Onlenmesi i¢in ¢alisilmalidir. Ayrica, kentlesme kiiltiiriiniin olusturulmasi, insanlarin
sosyo-kiiltiirel agidan zenginlestirilip kentte yasayan insanlar arasinda beraber yasama
kiiltiirinlin hayata gegirilmesi icin ¢aba gosterilmelidir. Birlikte yasama ve komsuluk

birimlerinin kurulmasiyla su¢ unsurlariin bertaraf edilmesi gibi faydalar saglanmalidir.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigrnin giiniimiizde yiiriitmekte oldugu faaliyetleri,

BAYRAKTAR asagidaki gibi ifade etmistir;

182 Ongoren/ Colak, a.g.e., s.72

18http://www.milliyet.com.tr/toki-baskani-turan-hicbir-yerde-en-yuksek-ankara-yerelhaber- 1244004/
(cevrimigi: 02/09/2016)
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- Kendisine ait olan arsalar iizerinde konut yapmak, bu konutlar1 dar ve orta gelirliler
ile alt gelir grubunda yer alan dul, yasl ve yetimler, oziirliiler, evi olmayan kamu

kurumlar1 personeli i¢in konut iiretmek.

- Belediyelerle igbirligi yaparak gecekondu alanlarinda doniisiim projeleri

gerceklestirmek,

- Dogal afetler sonucunda zarar goren yerlesim yerlerinde karsilasilan konut acigin

gidermek amaciyla konut iiretmek.

- Metropol belediyelerinde TOKI arsalari iizerinde kaynak yaratmaya déniik, rant ve

prestij projeleri gelistirmek,
- Tarimkoy uygulamalari ve gd¢menler i¢in konut yapmak,

- Altyapis1 hazir arsa lretmek, mer’a niteligini yitirmis atil durumdaki tescilsiz
alanlarin hazine adina tescil edilerek, imarli arsa olarak kamuya kazandirilmasi ve

kentsel yerlesim alanlarina doniisiimlerinin saglanmast,

- Ayrica, konut kredisi uygulamalar1 yapmak, konut sahibi olmayan herkesin konut
sahibi olmasi i¢in genel uygulamalarin yaninda diisiik gelir grubunda bulunan aileler

icin de 6zel kredi kosullar1 ongoriilmektedir.'$*

TOKi’nin bugiine kadar yaptigi uygulamalar kapsaminda, konut edinenlerin
toplumsal profili, %31 oraniyla is¢ilerin basta geldigini, onlar1 %30 ile devlet
memurlarinin izledigini, %13’lin orta biiyiikliikteki esnaf, %7’nin emekliler, geriye

kalan %19’un da degisik ugras kiimelerinden oldugu goriilmektedir.'83

Giiniimiizde ise, iilkemizde iiretilen konutlarin %7-8’i TOKI tarafindan insa
edilmekte, bu konutlarin %90 oranindaki kismi alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal
konutlardan olugmaktadir. Bu konutlar1 alanlarin biiytik bir kismi, hi¢ konutu olmayan
bireylerdir. TOKI, 2016-2019 yillar1 arasinda, 250.000 sosyal konut insa etmeyi

hedeflemektedir.!8¢

184 Erdogan Bayraktar, Gecekondu ve Kentsel Yenileme, Ankara, 2006, s.209-223.
185 a.g.e,5.213
186 http://www.milliyet.com.tr/toki-baskani-turan-hicbir-yerde-en-yuksek-ankara-yerelhaber-1244004/

(cevrimigi: 02/09/2016)
71



2.1.4. Kamu-Ozel Isbirliginin Kentsel Doniisiimdeki Rolii

Kamu ve 6zel sektor isbirligi; kamu hizmetlerinin devlet¢e klasik yoldan temin
edilmesi ile biitiin hizmetin 6zel sektor araciligiyla yapilmasi arasindaki yelpazede
bulunan, devlet ve 0zel sektoriin birlikte katilimini kapsayan hizmet saglama

modellerini igeren bir semsiye iist kavram olarak ifade edilebilir.'®’

Kamu-o6zel isbirligi; kamu idarelerinin 6zel sektorle birlikte bazi hizmetlerin veya
altyapi projelerinin gergeklestirilmesi hedefiyle projenin tasarimi, yapimi ve finansmant
ayn1 zamanda isletilmesinin ya da mevcut yatirimin yenilenmesi, bakim ve onariminin
yapilmasi, kiralanmasi ve igletilmesi ile 6zel sektoriin katiliminin bir soézlesmeyle
saglandig1 kamu ve 6zel sektdr arasinda maliyet, risk ve getirilerin paylasildigi bir
organizasyonun tamamini ifade eder.!88 Kamu-6zel sektor isbirlikleri, kamusal mal ya
da hizmet tedarikinde en 1yi finansal kaynagin en uygun finansman imkani ile elde
edilmesi ilkesini saglayan uygulamalardir. Kamu hizmetlerinin daha verimli ve etkili
yapilabilmesi icin, 6zel hukuk kisilerinin de kamusal faaliyetleri gerceklestirme

stirecinde yer almalarini gerektirmektedir.!89

Kamu-o6zel isbirliginin ¢esitli tipleri mevcuttur. Bu isbirlikleri, 6zel sektor tarafindan
kamu sektoriine hizmet saglamak seklinde oldugu gibi, kamu sektorii bakimindan daha
esit risk ve para paylasimimin Ongoriildigii isbirlikleri seklinde de gériilebilir.!°
Diinyada kamu-6zel isbirligi, ¢esitli alanlarda yiiriitiilen projelerde kullanilmaktadir. Bu
alanlar daha ¢ok saglik, ulagim, enerji, telekominikasyon gibi sektorlerdir. Bu projelerle

kamu alanina yeni teknolojilerin cekilmesi saglanmaktadir. Ciinkii, 6zel sektoriin

187 Ayhan Sarisu, Kamu-Ozel isbirlikleri, Yaklagim Yayincilik, Ankara 2009, s.143.

188 Hiisniye Akilli, “Kamu Hizmeti imtiyazindan Yap Islet Devret Yéntemine: Yasal Seriiven”, Sayistay
Dergisi, S.89, Nisan-Haziran 2013, 5.96.

189 Sarisu, a.g.e., s.141.

190 John Mccarthy, “Kentsel Doniisiimde Ortaklik Pratigi”, Uluslarasi Kentsel Doniisiim Uygulamalari
Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi Atilye Calismasi, Cev.Sebnem Gokgen Diindar/Tamar
Kogyan, Istanbul, 2004, s.101.
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faaliyet alan1 rekabete agik, siirekli gelisim gosteren kendisini yenileyen bir alandir.

Kamu sektorti ise, 6zel sektore gore daha dingin ve geleneksel yapidadir.!9!

Kamu-6zel isbirligi diye adlandirilan model diinya ekonomisinde yayginlasan neo-
liberal yaklagimla birlikte kamu hizmetlerinin sunulmasinda giderek artan bir 6neme
sahip olmustur. Ozel sektdriin, sermayesinden yararlanmak ayni zamanda hizmet
kalitesini arttirabilmek adina kamu-6zel isbirligi modelleri gelistirilmistir. Bu modeller,
Anglo-Sakson tilkelerde yeni kamu isletmeciligi cercevesinde gelistirilmis ve

uluslararasi finans orgiitleriyle yayilmgtir.!?

Kiiresellesme siirecini yasayan iilkemizde de, neo-liberal politikalar giderek her
alanda etkisini gostermektedir. Siyasi, ekonomik ve sosyal alanlarda oldugu gibi kentsel
alanlarda da bu politikalarin sonug¢larim1 goérmekteyiz. Dolayisiyla, 6zel sektor, kentsel

mekanda 6n plana ¢ikmis ve kentsel doniisiim projelerinde anahtar bir rol almigtir. '3

2.1.4.1. Kamu-Ozel isbirliklerinin Goriiniis Sekilleri

Ulkemizde, 3096 sayili Kanun!%4 ile, 6zel sektdr sirketleri kamu hizmetlerine
katilabilecek konuma kavusmustur. Kamu-6zel isbirliklerine iliskin ¢esitli kanunlarda
hiikiimler bulunmaktadir. Fakat, bu isbirliginin sekillerini ve gesitlerini kapsayan ve
hepsinin tanimlandigi, sayildigi bir yasal diizenleme mevcut degildir. Dolayisiyla,
giiniimiizde ¢ok yaygin olarak kullanilan bu isbirligi seklinde bir birlik saglanmasi i¢in

kapsamli bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ vardir.1% Ulkemizde uygulanmakta olan ve

191 Melis Ersoz, “Avrupa Birligi ve Tiirk Hukuku Isiginda Public-Private-Partnership Uygulamalar”,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisit Yiiksek Lisans Tezi, lktisadi Arastirmalar Vakfi Unal
Aysal Tez Degerlendirme Yarismalar Dizisi, 2010/2, Istanbul, 2010, s.28.

192 Frederic Marthy/ Throsa Sylivia/ Arnoud Voisin, “Les Partenariats Public-Prive”, (Paris: La
Decouverte), 2006, Nak: Onur Karahanogullari, “Kamu Hizmetleri Piyasa Iligkisinde Dordinet Tip:
Eksik Imtiyaz (Kamu-Ozel Ortaklig1)” SBF Dergisi, C.66, No.3, 2011, s.180

193Gokhan Kalagan/Salih Ciftgi, “Kamu-Ozel Sektor Isbirliginin Kentsel Mekana Yansimasi: Kentsel
Doniistim Ornegi ve Yeni Aktorler”, Sosyal ve Beseri Bilimler Dergisi, C.4, No.2, 2002, http://
www.sobiad.org/ejournals/dergi_SBD/arsiv/2012 2/gokhan_kalagan.pdf, (¢evrimi¢i:22/4/2016), s.128

194 Resmi Gazete: Tarih : 19/12/1984, Say1 : 18610

195 Haciibrahimoglu, a.g.m., s.103
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yasal mevzuati haiz bazi kamu-6zel igbirlikleri; yap-islet, yap-islet-devret, isletme
hakkinin verilmesi ve yap-kirala-devret modelleridir.'*®¢ Bu modeller igerisinde yaygin

olarak kullanilan;

Yap-islet-devret modeli (YID), ¢ok yaygin olarak uygulanan bir modeldir. Avrupa’da

kamu-ozel igbirligi projelerinin yap-islet-devret modeliyle yapildig1 belirtilmektedir. '’

Ulkemizde de en ¢ok uygulanan kamu-6zel isbirligi modeli olup, altyap:
hizmetlerinin 6zel sektor tarafindan yapilmasi ve isletilmesini konu alan bir modeldir.
80’li yillarda ragbet gormeye baslayan yap-islet-devret modelinin hukuki zemininde,
3996 sayili Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli Cergevesinde

Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun’un!°® 1.maddesinde;

“Bu Kanunun amaci kamu kurum ve kuruluslarinca (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil)
ifa edilen, ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak gerektiren bazi yatirim ve
hizmetlerin,yap-islet-devret modeli ¢ercevesinde yaptirilmasint saglamaktir.”
ifade edildigi sekilde, ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak gerektiren projelerin

gerceklesmesi i¢in bu projeleri finanse edecek biiylik sermaye sirketlerinin siirecin igine
dahil edilmesi gerekir. Bu yasa ile yiliksek oranda finans gerektiren projelerin

gerceklestirilmesinin Onii agilmistir.

Yine ayni1 kanunun 2.maddesinde; hangi faaliyetlerin yap-islet-devret modeline konu
olabilecegi ayrintili bir sekilde belirtilmistir. Sayilan bu hizmetler yerli ve yabanci
sermaye sirketlerine yaptirilabilecektir. Belirtilen faaliyetler, icra edildigi bolgelerin ve
sehirlerin gelismesine, kalkinmasina ciddi katki saglamaktadir. Fakat, bu yatirimlar i¢in
biiyiik oranda finansa ihtiya¢ vardir. Bu yatirimlarin yapilmasi ve finansin saglanmasi
icin Ozel sektoriin silirecin i¢ine dahil olmasi1 gerekir. Dolayisiyla, kamunun ve 6zel

sektoriin bulustugu yap-islet-devret modeli olusturulmustur.

Adindan da anlasilacagi lizere bu model bir eser insas1 ve finansmani, isletme hakki

ile sonrasinda devir Ogelerinden olusmaktadir. Yap-islet-devret modelinin en 6nemli

196 Mehmet Uzunkaya, “Kamu Ozel Isbirligi, Tiirkiye Tecriibesi”, DPT Miistesarhig, Mart 2008, https:/
www.maliye.gov.tr/ProjeDokumanlari/10_Mart Mehmet Uzunkaya DPT.pps (¢evrimigi: 22/05/2016)

197Ersoz, a.g.m., s.47.

198 Resmi Gazete:Tarih : 13/6/1994, Say1: 21959
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ozelligi, altyap1r yatinmlarinin gerceklestirilmesinde ihtiyag duyulan finansmanin
karsilanmasidir. Projenin yapim asamasinda, altyap: hizmetine konu olan tesisin insasi
s0z konusudur. Ayn1 zamanda, eski tesislerin bakimi ve yenilenmesi de bu kapsamda
distiniilmelidir. Altyapt hizmetlerinin finansmani konusunda, sorunlar1 olan kamu
idareleri YID modelini uygulamaya koyarak bu sorunlarina ¢6ziim bulmuslardir. Projeyi
finanse eden 6zel sektdr katilimcisi yeni teknolojileri kullanmakla birlikte bilgi ve

tecriibe birikimlerini de projeye yansitarak kamu yararini azami 6l¢lide saglamaktadir.

YID projesine konu olan altyap: tesisinin finansmani saglanarak insasinin
tamamlanmasindan sonra, 6zel sektor katilimcisi tarafindan bu tesis isletilerek, yaptigi

yatirimin karsiligini almaktadir. 3996 sayili Kanun’un 3.maddesinin (a) bendinde; “Yap-

islet-Devret Modeli: ...yatirnm bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya

yabanct sirkete, sirketin igletme stiresi icerisinde tirettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten
yararlananlarca satin alinmast suretiyle 6denmesini...” seklindeki ifadeyle yatirnmer firma,
irettigi mal ve hizmetin bedelini idareden veya hizmeti kullananlardan almaktadir. Bu
acidan, tesisin isletme siiresinin iyi hesaplamasi gerekir. Burada kamu idaresiyle 6zel
sektor arasinda karsilikli menfaatlere iliskin ortak bir nokta bulunmalidir. Isletme
stiresinin sonunda 6zel sektdr katilimcisinin projeye konu olan tesisi kamu idaresine
ilgili Kanun’un 9.maddesi geregi; “bakimli, ¢alisabilir ve kullanilabilir” halde birakmasi
gerektigi hilkkme baglanmistir. Isletme siiresi sona erdiginde, yapilan yatirim ve
hizmetler bedelsiz olarak kendiliginden idareye geger. Bu uygulama sekli {ilkemizde
agirliklt olarak enerji, ulasim ve altyap: sektorlerinde uygulanmaktadir. Son yillarda

kentsel doniisiimde de uygulanmaya baglanmistir.

YID modeliyle yapilacak olan hizmetlerde, kentsel gelisimin saglanmasi igin bir
yatirim faaliyeti s6z konusudur. Ciinkii, kentsel doniisiim ayni zamanda kentsel
gelisimin bir parcasim ifade eder.!”® Kamu-ozel isbirligine iliskin mevcut modeller
icerisinde kentsel doniisiimde yaygin olarak kullanilan yap-iglet-devret seklindeki
uygulama, yasal zemin agisindan da bir kentsel doniisiim projesini gerceklestirmeye en

elverisli olan modeldir.2%°

199 Haciibrahimoglu, a.g.m., s.104

200 3.0.m.
75



Doktrinde kentsel doniisiim modeli olarak tanimlanan kamu-6zel isbirlikleri; arsa
gelistirme sozlesmesi, yapim-insaat degiskeni-ortak girisim degiskeni, idarenin etkinligi
acisindan kamu-6zel sektor isbirligi, ortakligin kurulmasi agisindan akdi-kurumsal
kamu-6zel isbirligi seklinde kentsel donilisiim uygulamalarinda farkl tipte isbirlikleri
meveuttur.?’! Kamu ve ozel sektoriin kentsel doniisiim ve yenileme alanindaki roli,

uygulama yapilacak alaninin niteligine gore sekil almaktadir.292

2.1.4.2. Kentsel Déniisim ve Yerel Idarelerin Mevzuatinda Kamu-Ozel

Isbirlikleri

Kamu hizmetlerinin sunumunda, biitiin diinya genelinde her gecen giin giderek daha
da yayginlasan kamu-6zel isbirlikleri, kentsel doniisiim uygulamalarinin daha verimli ve
etkili bir sekilde gerceklestirilebilmesi i¢in idare ile 6zel sektor arasinda daha yakin bir
koordinasyonun gerektigi fikriyle ilk olarak Ingiltere’de kentsel doniisiime konu
olmustur. Daha sonra, Avrupa’da ve diger lilkelerde uygulanan kentsel doniisiim
uygulamalar1 c¢ergevesinde gercgeklestirilen projelerde c¢esitli sekillerde kamu-6zel

isbirliklerine bagvuruldugu goériilmektedir.?%

Kentsel doniisiim alani igerisinde, isbirliklerine ihtiya¢ duyulmasinin bir¢cok nedeni
bulunmaktadir. Birincisi, cok sayida fon akisina erisim saglamaktir. ikincisi, doniisiimiin
stirdiiriilebilir olmast i¢in doniisiim eyleminin koordineli olmasini saglayarak, doniisiim
uygulamalarinda etkili olabilecek biitiin cevrelerin siirece dahil edilmesi gerekir.
Ucgiinciisii, risklerin ¢ok yiiksek goriildiigii doniisiim projelerinin 6zel sektor tarafindan
finanse edilmesine yonelik engelleri azaltmak icin, kamu-6zel isbirligi gerekmektedir.
Kamu-6zel sektor igbirlikleri ¢ogunlukla donilisiim projelerinin gergeklestirilmesi igin
0zel sektoriin kaynak ve uzmanligindan yararlanmak amaciyla kamu kuruluslart ile 6zel

sektor arasinda kurulmus iliskileri ifade eden genel kapsamli bir terimdir.204

201 Bkz. Haciibrahimoglu, a.g.m, s.104-105.
202 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yonetsel Boyut Planlama ve Uygulama, s.321.
203 Mccarthy, a.g.m., 5.99.

204 3.0.m., s.99-101.
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Kamu-ozel isbirligi ile gerceklestirilen ve basariyla sonuglanan kentsel doniisiim
projelerinde, yerel yonetimlerin belirleyici rolii listlenmesi halinde halk tarafindan daha
cok desteklendigi, kamulastirma maliyetlerinin diismesi uzun vadeli projelerde giiven
ortamiyla birlikte proje siiresinin kisaldigi yoniinde tespitler yapilmistir. Dolayisiyla,
kentsel dontligiim projelerinde yerel yonetimlerin Oncii rolii iistlenmeleriyle basariya
giden yolda onemli oldugu anlasilmistir.2%5 Gilinlimiizde kent yoOnetiminde, yerel
yonetimler giderek giliclenmekte, kentsel donilisiim projelerinde 6zel sektoriin

birlikteligiyle daha gii¢lii uygulayicilar haline gelmektedirler.2%

Bati iilkelerine nazaran, kamu-6zel isbirliklerinde, daha yeni yol almaya baglayan bir
iilke olmamiz ve gerekli yasal zeminin, son zamanlarda hukuk sistemimizde yer
edinmesi itibariyle kentsel doniisim uygulamalarinda kamu-6zel isbirliklerine
basvurulmasi glindeme gelmektedir. Kamu-6zel isbirliklerinin, kentsel doniisiim
uygulamalarinda hayata gegirilebilmesi i¢in mevzuatimizda bazi maddelerde
diizenlemeler yapilmistir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nda, 5366 sayili Yipranan Tarihi
ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun’da, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’da, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nda,
2985 sayili Toplu konut Kanunu’nda, 5355 sayili Mahalli idare Birlikleri Kanunu’nda,
5302 say1l1 i1 Ozel Idaresi Kanunu’nda, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda
ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’nda yer alan

hiikiimlere gore kamu-6zel igbirliklerinin yasal zemini bulunmaktadir.

Kamu-6zel isbirlikleri sirasiyla 5393 sayili Belediye Kanunu, 5366 sayili Yipranan
Tarthi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistliriilmesi Hakkindaki Kanun basliklar1 altinda incelenecektir. Bu kanunlar

cercevesinde, kamu-6zel isbirliginin yerel idareler mevzuatindaki yeri konu alinacaktir.

205 Ross S.J, “Public-Private-Partnerships in Downtown Revitalization”, Master of City and Regional
Planning, University of Texas, Arlinton, US, p.1-5, 1999. Nak: Fatih Eren, “Kentsel Doniisiimlerde
Kamu-Ozel Ortakliklar1 ve Ozel Girisimin Doniisiimdeki Varligi: Konya Ornegi”, Selguk Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dal1, Yiiksek Lisans Tezi, Haziran 2006, s.43.

206 Kalagan/Ciftci, a.g.m., s.129
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2.1.4.2.1. 5393 Sayih Kanun Cercevesinde Kamu-Ozel isbirligi

Belediye Kanunu’nun ¢esitli maddelerinde kamu-6zel igbirligi ile ilgili diizenlemeler
bulunmaktadir. Belediyeler, kentsel mekanlarda altyap: yatirnmlarimi gerceklestirmek

icin finansal kaynaga ve yliksek teknolojiye ihtiya¢ duymaktadir.

Giliniimiizde, belediyelerin mevcut biitgeleri ile bu yatirnmlar1 gergeklestirmeleri
miimkiin gorinmemektedir. Ihtiya¢ duyulan altyap: yatirimlarinin hayata gecirilmesi
icin Ozel sektorle isbirligine ihtiyag vardir. Bununla ilgili 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 15.maddesinin (j) bendinde; “Toptanci ve perakendeci hdlleri, otobiis
terminali, fuar alami, mezbaha, ilgili mevzuata gore yat limani ve iskele kurmak, kurdurmak,
isletmek, islettirmek veya bu yerlerin gergek ve tiizel kisilerce agilmasina izin vermek” ifade
edildigi gibi belediye kendi gorev alanina giren isleri bizzat yapabilir veya yaptirabilir.
Belediye bu gorevlerini 6zel sektor eliyle yaptirmak isterse bahsi gegen bu projeler

kamu-06zel isbirligi projesi dahilinde yapilabilecektir.
Yine ayni Kanunun 15.maddesinde;

“Il simirlart iginde biiyiiksehir belediyeleri, belediye ve miicavir alan simirlart icinde il
belediyeleri ile niifusu 10.000'i gecen belediyeler, meclis kararyla; turizm, saglik, sanayi
ve ticaret yatirimlarinin ve egitim kurumlarimin su, termal su, kanalizasyon, dogal gaz,
yol ve aydinlatma gibi alt yapt ¢calismalarini faiz almaksizin on yila kadar geri 6demeli
veya ticretsiz olarak yapabilir veya yaptirabiliv, bunun karsiliginda yapilan tesislere ortak
olabilir... ”

seklinde belirtildigi tlizere belediye, yukarida bahsi gegen hizmetleri 6zel sektore

yaptirmanin karsiliginda isterse yapilan tesislere ortak olabilir.

Belediye giderleri basligi altinda, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 60.maddesinin
(m) bendinde; “Yurt i¢i ve yurt dist kamu ve ozel kesim ile sivil toplum orgiitleriyle birlikte
yapuan ortak hizmetler ve proje giderleri” ifadesiyle kamu ve 6zel kesim isbirliginde ve

ortak hizmet projelerinden bahsetmektedir.

Yine Belediye Kanunu’nun 73.maddesinin 12.fikrasinda; “Belediye, kentsel doniisiim
ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla... alanlardaki taginmazlarin degerlerini tespit

etmeye ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylasuimini esas
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alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.” seklinde belirtildigi gibi belediye, doniisiim

alanindaki hak sahipleri ile hasilat paylagimini esas alan isbirlikleri gelistirebilir.

Yine gider kalemleri arasinda sayilan, 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi

Kanunu’nun 24.maddesinin (n) bendinde; “Bu Kanunda biiyiiksehir belediyesine verilen

gorevlerle simirli olarak, yurt ici ve yurt disi kamu ve ozel kuruluslar ve sivil toplum orgiitleriyle
birlikte yapilan ortak hizmetler ve diger proje giderleri” ifadesiyle kamu yarar1 goriilen
konularda yurt i¢i ve yurt dis1 kamu-6zel sektor ve sivil toplum kuruluslar ile birlikte

yapilan ortak projelerden bahsetmektedir ve kamu-6zel igbirligini konu almaktadir.

Yine 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 18.maddesinde;

(i) “Biitce ici isletme ile 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanununa tdbi ortakliklar
kurulmasina veya bu ortakliklardan ayrilmaya, sermaye artisina ve gayrimenkul yatirim

ortakligi kurulmasina karar vermek.”

() “Belediye adina imtiyaz verilmesine ve belediye yatirimlarimin yap-islet veya yap-
islet-devret modeli ile yapilmasina; belediyeye ait gsirket, isletme ve istiraklerin

ozellestirilmesine karar vermek.”

olarak ifade edildigi iizere belediye yatirimlarinin yapilma seklinden bahsetmektedir.
Bu maddeye gore yapilacak olan projeler, kamu-6zel isbirligi kapsamindadir. Bu
hizmetlerin 6zel sektorle yap-islet, yap-islet-devret modeliyle yapilacaktir. Belediye
hizmetleri arasinda yer alan altyapr ve kentsel doniisiim faaliyetlerini 6zel hukuk

kisileriyle bu kanun dogrultusunda isbirligi yaparak gerceklestirebilecektir.

Ayrica, uygulamasi yapilmis, projesi bitmis, 6zel bir kanuna istinaden yapilan 5104

saylli Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlistim Projesi Kanunu’nun 6.maddesinde; “Bu
Kanun kapsamindaki proje, miisavirlik ve kontrolliik hizmetleri Idare ve Belediye tarafindan

ozel hukuk hiikiimlerine gére kurulacak veya istirak edilecek sirkete bedeli karsiliginda
yaptirilabilir.” 1fade edildigi sekilde, 6zel hukuk kisileri bu doniisiim projesinin idari ve
teknik kisminda yer alabilmektedirler. Dolayistyla, kanunda ifade edildigi gibi, projenin
uygulamasi yapilmis ve basarili bir sekilde sonuglanmis olan Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi, kamu ve 06zel sektoriin birlikte rol aldigi isbirligi

cergevesinde sonuglanmigtir.
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Gorlldigu gibi, gliniimiizde belediyeler, ¢esitli hizmetlerin yerine getirilmesinde,
altyap1 yatirnmlarmin gerceklesmesinde ve kentsel donilisiim uygulamalarinda 6zel

sektorle her gegen giin daha c¢ok birlikte hareket edebilmektedirler.

2.1.4.2.2. 5366 Sayih Kanun Cercevesinde Kamu-Ozel isbirligi

Kentsel doniisiim projelerinde kamu-6zel isbirliklerinin her iki tarafa da katki
saglayacagi muhakkaktir. Ciinkii, 6zel sektor kamu i¢in 6nemli bir finansman saglarken,
kamunun olusturmus oldugu projeler de ulusal ve uluslararasi sermaye i¢in yatirim

yapabilecegi glivenli pazarlar olusturmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarindan bazilarinin proje tamamlandiktan sonra gelir
getirici nitelikte olmasi 6zel sektdr acisindan bu tiir projeleri cazip hale getirmektedir,
clinki, 6zel sektoriin asil gayesi kar saglamaktir. Bu uygulama sekli, turizm alanlarinda
gerceklestirilen projelerde daha ¢ok goriilmektedir. Turizm agisindan ticari degere sahip
bir alanda kamu-6zel isbirliginin olusmasi; 6zel sektoriin sermayesinden, pazarlama
tecriibesinden ve teknik birikimlerinden faydalanilmakta, karsihiginda ise, 6zel sektor

kamu mallarindan yararlanma ve isletme hakki gibi imkanlara sahip olmaktadir.?’’

Turizme konu olabilecek tarihi mekanlarda, yenileme projeleri 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varlilarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak

Kullanilmasi1 Hakkinda Kanun’un 3.maddesinin 1.fikrasinda:

“Yenileme alanlar: olarak belirlenen bolgelerde il 6zel idaresi ve belediye tarafindan
hazirlanan veya hazirlatilan yenileme projeleri ve uygulamalart ilgili il ozel idareleri ve
belediyeler eliyle yapilir veya kamu kurum ve kuruluglar: veya gergek ve ozel hukuk tiizel
kisilerine yaptirlarak uygulanir.”
seklindeki ifadeyle ilgili madde kapsaminda yapilacak yenileme projelerinde 6zel

hukuk kisilerine uygulama yaptirilabilir. Ayrica, ilgili kanunun Uygulama
Yonetmeligi’nin 26.maddesinde; “Yenileme alanlarindaki yenileme uygulama projelerinin

uygulamast yetkili idareler tarafindan yapilabilecegi gibi, ...ger¢ek ve tiizel kisilere de

207 Eren Splmaz, “Kentsel Doniistim Finans_man Yontemleri”, Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. M.Yasin/
C.Sahin, Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare Hukuku ve Ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi
Yayinlari, No:2013/1, Istanbul 2013, s.124
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yaptrilabilir.” ifadesiyle, kentsel donilisime konu olan bir uygulama alaninda 6zel
kuruluslarla isbirligi yapilabilecegini belirtmektedir. Kamu-6zel isbirligi, bir¢cok alanda
yapilabilecegi gibi bazen de kentsel doniisiim uygulanan alanlarda kamu-tiizel kisileri
tarafindan yapilan kamulastirma uygulamalari ¢ok maliyetli olabilmektedir. Bu

durumda, kamunun projeyi uygulamasini etkilemektedir. Bu asamada, o6zel sektor

devreye girerek, hem riski paylasmakta hem de kamu adina maliyeti azaltmaktadir.208

Miicavir alan disindaki yenileme projelerinde yetkili olan il 6zel idaresi, 5302 sayili

i1 Ozel Idaresi Kanunu’nun®® 10.maddesinin (i) bendinde; “II ézel idaresi adina imtiyaz
verilmesine ve il ozel idaresi yatrimlarmmin yap-islet veya yap-islet-devret modeli ile

yapilmasina, il ozel idaresine ait sirket, igsletme ve igtiraklerin ozellestirilmesine karar vermek.”

seklinde ifade edildigi gibi, i1 Ozel idaresi yatirimlarinin bir kamu-6zel isbirligi olan
yap-islet veya yap-islet-devret modeliyle yapilmasi, 11 Ozel Idaresi’nin gorev ve
yetkileri arasindadir. Yine giderler bashgi altinda, 5355 sayili Mahalli Idare Birlikleri
Kanunu’nun2?!9 16.maddesinin (h) bendinde; “Kamu ve ozel sektor kuruluslariyla yapilan
ortak hizmetler ve diger proje giderleri.” ifadesiyle, gider kalemleri arasinda kamu yarari
goriilen konularda yurt i¢i ve yurt disi kamu-6zel sektdr ve sivil toplum kuruluslari ile
birlikte yapilabilir, ortak hizmetler sayilmistir. Bu hizmetlerin giderlerinin sayilmasi
ortak hizmetler i¢in harcama yapilacagini belirtirken ayn1 zamanda bu hizmetleri 6zel

sektdrle birlikte yapmaya Mahalli Idarelerin yetkili oldugunu da ifade etmektedir.

2.1.4.2.3. 6306 Sayih Kanun Cercevesinde Kamu-Ozel isbirligi

Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesinde, kamu-6zel sektor igbirliginin yasal
zemini olusturulmustur. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistliriilmesi

Hakkinda Kanun’un 6.maddesinin 5.fikrasinin (¢) ve (d) bentlerinde;

208 Taner Soyak, “Ozel Sektdr Kentsel Doniisiim”, Uluslarasi Kentsel Doniisiim Uygulamalari
Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi Atilye Calismasi, Cev.Sebnem Gokgen Diindar/Tamar
Kogyan, 27-30 Kasim, Kiiciikgekmece Belediyesi Yayini, Istanbul, 2004, s.257

209 Resmi Gazete: Tarih: 4/3/2005, Say1 : 25745

210 Resmi Gazete: Tarih: 11/6/2005, Say1 : 25842
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“Bakanlik; Kamu ve ozel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya
hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa

paylarini belirlemeye,

...(¢) bendinde belirtilen uygulamalar,... gergek ve ozel hukuk tiizel kisileri ile 6zel

>

hukuka tabi anlasmalar ¢ergevesinde de yapilabilir.’

hiikmiinde belirtildigi tizere, kamu ve 0Ozel sektor isbirligine dayanan usuller

uygulanabilmesi ile genis cercevede cesitli igbirlikleri yapilabilecegini belirtmektedir.

Ayrica, Bakanligin kamu ve 6zel sektor igbirligine dayanan modeller uygulamaya,
kat veya hasilat karsiligi insaat yapmaya, yaptirmaya yetkili oldugu belirtilmistir.
Yasadan da anlasildig1 gibi, 6zel sektorle proje uygulamalar1 seklinde olan kat ve hasilat
karsilig1 anlagmalarla uygulamalar yapilabilecektir. Kamu ve 6zel isbirligi ¢ercevesinde,
proje bazinda, istekliler arasinda en yiiksek teklifi veren 6zel sektdr kurulusu, projenin
ortag1 olmaktadir. Kamu-6zel isbirliginde en az maliyetle en yiiksek faydanin

saglanacag diistiniilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde, kamu-6zel sektor isbirlikleri her iki taraf iginde
faydalhidir. Kamu, 6zel sektoriin fonlarindan yararlanmakta, 6zel sektor ise kamu
giivencesiyle piyasa riskinin az oldugu giivenli bir pazara yatirim yapmaktadir. Her iki
taraf i¢in de faydali olabilecek gesitli isbirligi usulleri gelistirilmistir.?!' Dolayisiyla her
iki taraf da bu isbirliginden karli ¢ikmaktadir. Ancak, bu projelerde hedef sadece kar
elde etmek degildir. Bu is birligindeki asil amag, 6zellikle altyapr yatirimlarinin en iyi

sekilde gergeklestirilmesi ve kamu hizmetlerinin de en kaliteli sekilde yapilmasidir.2!2

Fakat, iilkemizde, kentsel doniisiim uygulamalarinda kamu ve 6zel sektor arasindaki
denge heniiz dogru bir sekilde kurgulanmamistir. Clinkii, kentlerin degisik bolgeleri igin
farkli kamu-6zel sektor dengelerinin olusturuldugu is birligi modellerine ihtiyag
bulunmaktadir.2!3 Giiniimiizde kamu-6zel sektor isbirligi kagimilmazdir. Kamu, 6zel
sektorle birlikte kamu adina maksimum faydayr saglayacak en uygun isbirligi

modellerini gelistirmelidir.

211 Solmaz, a.g.m., s.123
212 Ersoz, a.g.m, 8.25

213 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.39.
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2.2. Kentsel Doniisiimde Uygulama Araclari

Kentsel doniisiim uygulamalariin gergeklestirilmesi i¢in ¢esitli projelere ihtiyag
vardir. Doniisiim uygulamalari ¢ergevesinde, projelerin istenilen sekilde sonuglanmasi

ve hedeflerin ger¢eklesmesi i¢in ¢esitli araglarin kullanimina ihtiya¢ bulunmaktadir.

Her kentsel doniisim alaninin kendine has oOzellikleri vardir. Bu alanlar
birbirlerinden farkli sorunlar igerdiginden bu sorunlar1 gidermek ic¢in farkli araclar
kullanilmaktadir. Doniistiiriilecek alandaki problemleri gidermek ve istenilen amaca
ulagmak i¢in ihtiya¢ duyulan uygun araglarin kullanilmasi gerekir. Ciinkii, kentsel
donilisiim uygulamalarinin nedenleri ve doniisiimle istenilen sonuglari birbirinden
farklidir. Bundan dolayi, istenilen hedeflere ulagsmak i¢in kullanilacak araglar
birbirinden farkli olmak durumundadir. Her kentsel doniisiim projesi i¢in ayni uygulama
ve araclar1 kullanarak sonu¢ almak miimkiin degildir. Tipki her hastaligin teshisinden
sonra uygulanacak tedavi ve alinacak ilaglar farkli oldugu gibi, doniistiiriilecek alanlarin
da 6zellikleri, problemleri ve doniisiim ile istenilen amaglar ve sonuclar da ayni degildir.
Bir dontisiim alaninda kullanilan arag, bagka bir doniisiim alaninda kullanilirsa istenilen

sonug elde edilemeyebilir.

Giintimiizde basarili kentsel doniisim uygulamalar1 i¢in stratejik hedefler
belirlenmeli, bu hedeflere ulagsmak i¢in de kullanilacak araglarin 6nceden belirlenmis
olmasi gerekmektedir. Ornegin, bir yerde imar haklarmin toplulastiriimas: gerekirken
bagka bir alanda ise imar haklarinin transferi ile mevcut sorunlar c¢oziilebilecektir.

Dolayisiyla duruma gére en uygun ¢oziim aracini kullanmak gerekmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilan araglar mubhteliftir. Bunlar1 sirasiyla;
imar haklarinin transferi, imar haklarinin toplulastirilmasi, imar haklarinin
menkullestirilmesi, imar haklarinin iyilestirilmesi veya arttirilmasi, imar Kanunu’nun
18.maddesinin uygulanmasi, irtifak hakkinin tesis edilmesi ve kamulastirma olarak
sayabiliriz. Kentsel doniisiim uygulamalarinda bir ara¢ olarak kullanilan bu islemler

sirastyla agiklanmaya c¢alisilacaktir.
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2.2.1. imar Haklarimin Transferi

Imar haklarmin transferi, korunmasi1 gerekli tarimsal, tarihi ve kiiltiirel degerlerle,
korunmasi gereken cevrelerde ve kentsel doniisiim alanlarinda miilkiyet sahiplerinin
miilkiyete iliskin insaat yapma, tarim, satis, kiraya verme, baskalarinin kullanimini
engelleme, irtifak hakki tesisi gibi haklarinin, belli bir kismindan stirekli olarak
vazgecme karsiliginda kendisine bedel 6denmesini miimkiin kilan bir uygulama seklidir.
Miilkiyet sahiplerinin, imar haklarini baska bir tasinmazda kullanimina imkan saglayan
bu islem ile arsanin satig1 yerine iizerindeki imar haklarinin alim ve satimi s6z konusu
olmaktadir. Imar hakkini satin alanlar da, dnceden gelisim alam olarak belirlenmis
alanlardaki tasinmazlarda bunu kullanarak daha yiiksek yogunlukta insaat yapma

imkanina kavusmaktadir.?!4

Imar haklarmnin transferi, ilk olarak ABD’de ortaya ¢ikmis, 1980°1i yillarda yogun
olarak uygulanmistir. Genelde tarim alanlarinin ve g¢evresinin korunmasi ile tarihsel
dokunun ve mimari karakterin korunmasina yonelik uygulamalarda kullanilmistir. New
York eyaleti tarafindan, Long Island kenti Pine Barrens Bolgesi Koruma Kanun’u
cikartilarak, bolgedeki dogal yasami tarim, balik¢ilik ve tarihi sit alanlar1 koruma altina
alinmistir. Bununla birlikte, bir gelisme ve yapilasma bolgesi belirlenerek, koruma
altindaki miilkiyet haklar sertifikalandirilarak buraya aktarilmistir. Bir bagka uygulama
ornegi ise, Washington D.C.’nin hizl1 kentlesmesi sonucu bitisigindeki komsu sehir
Montgomery’nin tarim arazilerinin ve kirsal alanlarinin tehdit altinda olmas1 dolayisiyla

da uygulanmistir.215

Imar haklarmin transferindeki amag, kentsel doniisiime konu olabilecek ya da
korunmas: gereken alanlarda bulunan imar hakki veya olusabilecek potansiyel imar
haklarinin baska bir projeye transferinin saglanmasidir. Bu uygulama araci, arsa
malikinin kendi rizasiyla miilkiyet iizerinde var olan imar hakkini1 kullanmay1p bu hakki

yerel yonetim isbirligi ¢ercevesinde serbest piyasa kosullarinda baska bir projede

214 Yalgm Yamak, “Imar(Yapilanma) Haklarmi Devri: Model-Uygulama Alanlar1 ve Sonuglar”, Maliye
Dergisi, S.150, Ocak-Haziran 2006, s.110.

215 Bkz.Yamak, a.g.m., s.110-116.
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kullanilmak iizere nakde c¢evirmesi lizerine kuruludur.?'® Baska bir ifadeyle, imar
haklarinin transferi, piyasa sartlarinda arz ve talebe gore olusan, toplumun daha az
gelisme gormek istedigi yerlerden daha fazla gelismenin olmasini istedigi yerlere dogru

bilyiimenin goniillii olarak transfer edilmesi seklinde gerceklesen bir islemdir.?!”

Imar haklarinin transferi, iilkemizde &zellikle tarihi ¢evrelerde bulunan yapilarin ve
tarithi dokularin, imar baskisina dayanamayip, yikilarak yeni yapilar ve yerlesim
alanlarina doniismesi ve biiylik kentsel yesil alan olarak kullanilmasi gereken bdlgelerin
yapilagmasi yerine, bu alanlarda imar haklarinin olmas1 gerektiginin kabul edilerek, bu
hakkin miilk sahiplerine sertifika yoluyla baska alanlara veya projelere transfer edilerek
kullandirilmasina imkan verilmesi olarak ifade edilebilir. Ayrica, deprem riski olan,
kritik bolgelerin bosaltilarak mevcut imar haklarinin baska alanlara veya projelere
transfer edilerek gecekondu ve kent merkezindeki c¢dkiintii alanlarinin

doniistiiriilmesinde de kullanilabilir.?!®

Imar haklarmin transferinde, diinyada iki yontem kullanilmaktadir. Bunlardan
birincisi ve ayni zamanda en c¢ok kullanilani, miilkiyetini korumak isteyen arsa
sahibinin baska bir proje kapsaminda yatirirmcinin yogunluk artis talebini karsilamak
lizere imar hakkini piyasa kosullarinda yatirimciya satmasidir. Ikincisi ise, yerel
yonetimler tarafindan Imar Hakki Transferi Bankasi (IHTB) kurulmasidir. Banka
araciligiyla bir havuz olusturulmaktadir. Yatirimci arsa sahipleriyle anlasarak talebini
karsilamak yerine, yerel yonetimlerin olusturdugu banka araciligiyla havuzdan
ihtiyacini kargilamaktadir.?!® Yerel yonetim, imkanlar1 6lgiisiinde zaman zaman piyasaya
alict olarak girerek hem saticilar i¢in satig garantisi saglamakta ayni1 zamanda fiyatlar
ve imar uygulamasini kontrol etme imkami saglamaktadir. Bunun yami sira, koruma

altindaki alan tamamen yapilagmaya kapatilmasi diisiiniiliiyorsa ve bdylece biitiin

216 A Faruk Goksu, “Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilik¢i Yaklagimlar”.

217 A Mustafa Ayten, “Imar Hakki Transferi Kavrami ve Bu Kavramin Uygulanmasina Dair Ornekler,
A.B.D. Ornegi”, Sehircilikte Reform, TMMOB SPO, Mersin Universitesi, Diinya Sehircilik Giinii
27.Kolokyumu, Mersin, 2003, s.212.

218 A Faruk Goksu, “Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilik¢i Yaklagimlar”.

219 3.0.m.
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bolgenin gelisimi yavaslatilmak isteniyorsa yerel idare satin aldigi haklar1 tedaviile

koymama hakkina da sahiptir.220

Ulkemizde imar alan1 i¢inde bulunan, tarihi ve kiiltiirel varliklarin korunamamasina
karsin 27.07.2004 tarih ve 5226 sayili Kanun’un 8. maddesiyle degisiklige gidilen, 2863
sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu’nun 17.maddesinde “yapilanma
haklarimin devri” kavrami ile uygulamanin ilk yasal dayanagi olarak mevzuattaki yerini
almigtir. Ayrica, kentsel doniisiim uygulamalarina konu olan 6306 sayili Kanun’un
6.maddesinin 5/b bendinde, “...tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarimi baska bir alana
aktarmaya...”, bakanlik yetkilidir seklindeki ifadeyle, imar haklarinin baska bir alana

aktarilabilecegi diizenlenmistir.

Imar haklarinin transferi, tarihi, kiiltiirel ve sit alanlarinin korunmasinda kentsel
doniisiimiin gelisimin desteklenmesinde, ekonominin canlandirilmasinda, kent
merkezlerinin yenilenmesinde etkisini gdsterecek bir uygulamadir. imar haklarmin
transferi, alim-satima konu olmasi veya idareler tarafindan satin alinmasi gibi
uygulamalar neticesinde tarihi kent alanlarinin korunmasi ile birlikte kentsel

doniisiimiin stirdiiriilebilirliginin saglanmasinda énemli bir aractir.

2.2.2. imar Haklarimin Toplulastirilmasi

Imar haklarinmn toplulastirilmasi, parsel bazinda var olan imar haklarinin proje
bazinda bir araya getirilerek toplulastirilmasi ve olusturulan degerin proje paydast olan

taraflarca paylasiimasidir.2!

Tirkiye’de imar haklariin toplulastirilmasi, ilk olarak 1960’1 yillarda yapilan
kanuni diizenlemelerle, ¢esitli nedenlerle parcalanmis tarimsal alanlarda {iretim artisina
destek vererek tarimla ugrasan insanlarin yasam diizeylerini yiikselten, ¢aligma ve
yasam kosullarini iyilestiren kirsal alanin gelistirilmesinde etkili olmustur. Bu siireg

arazi toplulastirilmasi olarak uygulanmis ve basarili neticeler vermistir. Bu uygulama ile

220 Yamak, a.g.m., s.110.

221 Goksu, “Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilikgi Yaklagimlar”.
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ciftcilerin degisik yerlerdeki arazileri bir biitiin halinde birlestirilerek sulama, giibreleme
gibi tarimsal faaliyetlerin maliyetleri azaltilmistir. Ayrica, arazi toplulagtirilmasiyla
birlikte ¢evre diizenlemesi, dogal hayatin korunmasi, olas1 dogal afetlere karsi onlem

alinmasi da saglanmis, bu ¢ercevede kdyler yeniden diizenlenmistir.???

Kentsel alanlarin diizenlenmesi ve kentsel doniigiim projelerinde ise imar haklarinin
toplulastirilmas1 uygulamalarina siklikla basvurulmaktadir. Boyle bir organizasyon
icinde bireysel iiretim yerine proje bazinda iiretimle talep ve arz iligkisi piyasa sartlar
icinde olusmaktadir. Ayrica, proje amag¢ ve ilkeleri dogrultusunda arsa sahipleri,
yatirnmec1r ve kullanicilar1 belirlenmis bir proje planlamasi ortaya konulmaktadir.
Uygulanacak proje sonucunda meydana gelecek yapinin baslangigta, ekonomik olarak
fizibilitesi yapilarak, finansal kaynaklar1 belirlenmektedir. Ozellikle, kent merkezlerinde
doniislimii zorunlu alanlarda, miilkiyetin toplulastirilmas: i¢in gerekli uzlasmanin
saglanmasinda uygun bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Bu uygulama seklinin
avantajlari; parsel bazinda yapilasma yerine ortaya ¢ikan degerin paylagimina dayali,
arazi ve proje gelistirme mantig1 ¢ercevesinde piyasa kosullarina gore
sekillendirilmektedir. Proje gerceklestiginde paydaslar sahip olduklari imar haklarini
paylasmayacaklar, bunun yerine olusacak degerin rantin1 paylasacaklardir. Aym
zamanda, kamulastirma yerine toplulastirma ile daha fazla kamu yararimin elde
edilmesi, farkli gruplarin projeye katilimi ve proje ortakliklarinin gelistirilmesi de bu

uygulamanin avantajlar olarak sayilabilir.???

Avrupa lilkelerinde oldukga basarili 6rnekleri olan ve yaygin olarak kullanilan bu
uygulama bi¢imi, ililkemizde ilk defa Portakal Cicegi ve Dikmen Vadisi projelerinde
uygulanmugstir. Portakal Cicegi kentsel donilislim projesinde proje siireclerini uzatan ve
zora sokan kamulagtirma sistemi ile baslayan hukuk siirecine girmeden imar haklarinin
toplulastirilmas1 ve projede olusturulacak degerin arsa sahipleriyle uzlasarak
paylasilmasi esas alinmistir. Proje, miilkiyetin toplulastirilmasi, finansmaninin
saglanmasi, yoOnetim, planlama ve stratejilerinin belirlenmesi konularni igeren bir

dinamizme ve siirece sahip olmustur. Proje kapsaminda, 67 adet hissedara ait toplam

222 http://www.tarimkutuphanesi.com/Arazi_Toplulastirilmasi_00160.html (¢evrimi¢i:13.07.2016)

223 Goksu, “Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilikgi Yaklagimlar”.
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110.000 metrekarelik alanda imar haklar1 uzlasma yoluyla toplulastirilmistir. Mevcut
imar haklar1 dortte bir oraninda azaltilmis, toplam alanin yiizde sekseni yesil alan olarak
degerlendirilmis bdylece mevcut yatirnmlarin degeri artirilmistir. Yani, arsa sahipleri
daha fazla insaat hakkindan elde edecekleri degerden feragat edip daha az insaat ve

kaliteli kentsel gevre ile elde etmislerdir.?**

Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesinde ise, Portakal Cigegi projesinde oldugu
gibi, klasik kamulastirma yerine hak sahipligi kosullarin1 saglayan gecekondu
sahipleriyle taginmazlarina karsilik, proje i¢inde yapilacak konutlara sahip olmalar1 ve
proje sonucunda olusacak degerden pay almalar1 esasi iizerine kuruludur. Projenin
baslamas1 i¢in gecekondu sahipleriyle uzlasma saglanmistir. Parsel bazinda
apartmanlagmis yapilar yerine, konut ve ofisten olusan iki biiyiik kule ile kuleleri
birbirine baglayan ve icinde kiiltiir aktiviteleri olan donati alanlari bulunmaktadir.
Ayrica, proje iginde yer alan golet, park alanlar1 ve vadinin yamacglarinda hak

sahiplerinin oturdugu dort bes katli yapilardan olugsmaktadir.25

Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi kentsel doniisiim projelerinin her ikisinde de
uygulanan proje bazinda imar haklarmin toplulastirilmasi ve imar haklar1 nispetinde
proje ortaklig1 esast iizerinde gerceklesmis, basarili sonuclar elde edilmis 6rnek
projelerdir. Ozellikle, sehir iginde ekonomik olarak &zelligini kaybetmis, canliligini
yitirmis, dogal afetlere karsi riskli ve giivensiz bir durumda bulunan, potansiyel arsa
degeri, iizerindeki yapidan daha kiymetli olan kentsel alanlar mevcuttur. Bu alanlardaki
yapilarin biiyilk bir kismi miistakil tapulu ¢ok sayida is yerinin bulundugu depo,
imalathane veya pazarlama yeri olarak kullanilan yekpare binalardan olusmaktadir.
Genelde, bu yapilarin igerisindeki miilkiyet sahipleri bu yapilar1 giivenli hale getirecek
ya da yikip yeniden yapacak ekonomik ve mali giice sahip degildirler. Olas1 bir
donlistimden olusacak ranttan istifade etmeleri i¢in bu miilkiyet sahiplerinin
tasinmazlarin1 satmalar1 veya idare tarafindan kamulastirilmasi yerine imar haklari
nispetinde yapilacak projeye ortak olmalar1 kendileri agisindan en uygun yoldur. Ciinkii,

boylece projenin gerceklesmesi sonucunda olusacak degerden mahrum kalmazlar.

224 Goksu, “Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilik¢i Yaklagimlar”.

225 a.g.m.
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Dolayistyla, farkli parsellerdeki imar haklariin bir araya getirilip, bir proje biinyesinde
birlestirilerek ortaya c¢ikan degerin proje paydaslar1 arasinda boliistiiriilmesi

uygulamalar1 imar haklarinin toplulastirilmasi olarak ifade edilebilir.

2.2.3. Imar Haklarinin Menkullestirilmesi

Imar haklarinin menkullestirilmesi, kentsel déniisiim uygulamalarinda kullanilan
araclardandir. Imar haklarinin menkullestirilmesi islemi, imar haklarinin transferi ve
toplulastirilmas1 uygulamalarinin  gerceklesmesinde kullanilan bir iktisadi aractir.
Sistemin uygulanis sekli, miilk sahiplerinin uzlasma ile tasinmazi iizerindeki imar

hakkinin degerini piyasa kosullarinda nakde g¢evirmesidir.226

Bir kentsel doniisiim projesinde yer alan miilkiyet sahipleri, merkezi ve yerel
yonetim birimleri, kredi kuruluslar1 ve yatirimcilar, proje biinyesindeki maddi ve yasal
haklarin1 menkul degere doniistiiriirken bu haklarini giivence altina almak i¢in finans
sektoriindeki araglarin belirlenmesi gerekir. Imar haklarinin likidite doniistiiriilmesi i¢in
alict ve saticilarin varligi ile bir pazarin olmasi gereklidir. Ayrica, bu pazarda
gerceklesecek alis ve satislarda taraflarin haklarini teminat altina almak i¢in bir sertifika
bankasimin bulunmasi ve bu banka araciligiyla alis satiglarda kullanilmak {iizere
niteliklerine gore sertifikalarin olusturulmasi ile imar haklarinin menkullestirilmesi

saglanmalidir.??’

Giliniimiizde gayrimenkul yatiriminin menkule doniisim araglarindan biri olarak
kullanilan gayrimenkul yatirim ortakliklari, Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafindan
diizenlenen gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen

228

kurumlardir.#® Kentsel donilisiim projeleri kapsaminda olusturulacak gayrimenkul

226 Goksu, “Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilik¢i Yaklagimlar™.
227 a.g.m.

228 Bakimz http://www.spk.gov.tr/displayfile.aspx.action=displayfile&pageid=72&fn=72.pdf. (¢evrimigi:
24.07.2016)
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sertifikalarinin yatirim ortakliklar1 islemlerine konu olabilir ve kentsel doniistimiin

finansmanina katki saglayabilir.

Ayrica, 6306 sayili Kanun’un 6/3 maddesi uyarinca anlagsma saglanarak tahliye
edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ya da diger hak sahiplerine
kredi veya miilkiyet ya da smirli ayni hak saglayan, usul ve esaslar1 Bakanlik¢a

belirlenen konut sertifikalar1 verilebilecegi hiilkme baglanmistir.

3

Yine, 6306 sayili Kanunun 6.maddesinin 5/c bendinde ise “...tasinmaz miilkiyetini
anlagsma saglamak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye...” bakanlik yetkilidir seklindeki
hiikiimden de anlagildigi gibi, imar haklarinin menkul degere doniistiiriilebilecegi

diizenlenmistir.

Imar haklarmim menkullestirilmesi i¢in, piyasa sartlarinda alic1 ve saticilarin olmasi
gerekir. Pazarda gergeklesecek alis ve satiglarda taraflarin haklarini teminat altina almak
icin sertifika bankasi kurulmasi ve alig satiglarda kullanilmak iizere niteliklerine gore
sertifikalar olusturulmalidir.2?® Gayrimenkul Sertifikasi, Gecekondu Doniisiim
Sertifikas1 ve deprem riskini de dikkate alan kentsel donilisiim projelerinin
uygulanmasina yonelik Imar Hakki Transfer Sertifikas1 ile Imar Haklarmin
Toplulastirilma Sertifikas1 gibi menkul araglar olusturulmalidir. Piyasaya sunulacak
sertifikalarin nominal degeri ile, sertifikaya konu proje ve uygulama yapilacak arsa,
proje siiresi, maliyet gibi konularin 6nceden belirlenmesi gerekir. Bununla birlikte
sertifikaya konu olan projelerin, Ozellikle deprem ve yapi standartlarina uygun
projelerin yerine getirilmesinin garanti altina alinmasi ve denetlenmesi i¢in sertifika
toplayacak yatirimcilar ile banka ve sigorta sirketleri arasindaki iliskilerin de
belirlenmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim projelerinin hizla gerceklesmesi, gerekli
olan kaynagin olusturulmasi ve talebin cesitlenmesi i¢in menkul degerlerin kentlesme

ve sermaye piyasasi sektorlerinin giindemine girmesinde biiyiik yarar vardir.?3°

ABD’ de uygulandig1 bircok yerde gegici ve siirekli sertifika bankalar1 olusturulmus,

bunlar bir taraftan kaybedilen yapilanma haklarmni diizenlerken diger tarafta ise

229 Yamak, a.g.m., s.114.

230 Goksu, “Kentsel Dontisiim Projelerinde Yenilikgi Yaklagimlar”.
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olusturulmus sertifikalar1 satin alarak pazar yaratmiglardir. Yerel yonetimler veya eyalet
biinyesinde yasal zeminde kurulan bu bankalar, miilk sahiplerinin elindeki sertifikalar1
satin alarak, satict yoniinden pazar kaygisini ortadan kaldirmiglardir. Ayn1 zamanda bu
bankalar alic1 ve saticilar arasindaki iliskiyi kuran bir merkez gibi islev gormektedirler.
Bunun yani sira, bazen bu bankalar sadece yapilanma haklarini satin alip elde tutmak
suretiyle so6z konusu bolgedeki gelismeyi silirekli durdurmak amaciyla da

kullanmaktadir. Bu uygulama sadece koruma alanlari i¢in s6z konusu olmaktadir.23!

Ulkemizde de ABD’dekine benzer bir uygulama, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat

Varliklarim1 Koruma Kanunu’nun 17/c maddesinde®32

yapilan bir degisiklige gore,
uygulama alam tespit edilen ve bundan etkilenecek miilk sahiplerine yonelik bir
diizenleme yapilmistir. Belediye veya valiliklerce yapilan plan uygulamalar ile yap1
yasaklt ve smurli yapilasma izni verilen alanlardaki miilkiyet sahiplerinin haklarinin
belirlenmesi ve deger tespiti yapilarak menkullestirilmesi yani sertifika verilmesi ilgili
idarelerce yapilacaktir. Yapilanma hakki sertifikaya doniistiiriilen miilkiyet sahipleri bu
sertifikalar1 eger varsa kendilerine ait yoksa iiclincii kisilere ait aktarim alanlarindaki
parsellerde kullanabileceklerdir. Yasada belirtildigi iizere, bu islemleri yapmak icin
ABD’ deki uygulama 6rneklerinde oldugu gibi bir banka kanaliyla yiiriitiilmesini uygun
goriilmiis ve imar planlar1 yapiminda tecriibesi olan iller Bankasi bu isle
gorevlendirilmistir. Yapilanma hakki tlimiiyle yasakli alanlarda ise yapilanma hakkinin
transferi ile miilkiyetin ilgili idareye ge¢cmesini saglayacak sekilde diizenlenmistir.
Ayrica, bu taginmazlarin satilmasi da yasaklanmistir. Goriildiigii gibi, yapilasma haklari

kisitlanmis alanlardaki miilkiyet sahiplerine idarelerce belirlenecek bir telafi imkam

verilmistir.

21 Yamak, a.g.m., s.114.

22%Aktarim  isleminde Sermaye Piyasasi Kurulunca onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince
yvapilacak rayi¢ deger denklestirmesi esastir. Ancak aktarima konu hak tescilli tasinmaz kiiltiir varligina
iligkin ise yapi degeri dikkate alinmaz. Bu tasinmazlar icin, kisitlanmig yapilanma haklarinin, imar
planlaryla aktarim alani olarak ayrilmis yaptlanmaya a¢ik diger alanlarda kullanilmasini saglayacak ve
bu hakki hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye, bu belgeleri yapilanma
haklart kisitlanmis alan olarak gosterilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki tasinmaz
sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, imar planinda aktarim alam olarak ayrilmig ve tapuda bu
konuda serh diisiilen alanlarda ise ruhsat vermek igin toplamaya ilgili idareler yetkilidir. Menkul
kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme iglemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi

ve denetlenmesi Iller Bankasinca yapilir”
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2.2.4. Imar Haklarinin Tyilestirilmesi veya Arttirillmasi

Bir arazi veya arsada ya da yapi iizerinde, Imar Kanunu, imar yénetmeligi, imar plani
veya Kat Miilkiyet Kanunu ile izin verilen yapilasma ve fiziki gelistirme islemlerinin
yasalarla belirlenmis sonuglarinin dogurdugu haklar, imar hakkini belirtmektedir. Imar
mevzuat1 hiikiimlerine gore parselasyon yapilarak diizenlenen imar parseli lizerindeki
haklar aym zamanda yapilasma hakkini da ifade etmektedir. Imar hakkinmn somut bir
sekli olan konut, is yeri gibi yapilar zamanla veya bagka sebeplerden dolayr kullanim
omrii tiilkenmektedir. Ozellikle, deprem riski altindaki alanlarda bu durum daha da
oncelikli hale gelmektedir.233 Ciinkd, lilkemizde meydana gelen depremlerde olusan can

ve mal kayiplar1 daha ¢ok sagliksiz konutlardan dolay1 kaynaklanmaktadir.

Ekonomik omriinii tamamlamis, yikilip yeniden insa edilmesi veya gii¢lendirilerek
onarilmasi gereken riskli yapilarin maliklerinin ekonomik imkansizliklarindan dolay1 bu
yapilarin yenileme islemi gergeklestirilememektedir. imar haklarmin iyilestirilmesi veya
artirilmasi yolu ile s6z konusu yapilarin yenilenmesinde gerekli olan finansmanin
karsilanma imkanmi saglanabilir. Birden fazla parsel iizerindeki yapi maliklerinin
parsellerini birlestirip, yapilarini yenileme karar1 almalariyla mevcut yapilagsma orani
artmakta, ayrica, yapilarin fonksiyonlar1 degistirilerek ticari veya baska bir yapiya
donustiirilebilmektedir. Yerel yonetimler, ¢cevre diizeni plan hiikiimlerine bagli kalmak
sartiyla imar ve belediye mevzuatinda bu gibi degisiklikler yapabilmektedirler. Boylece
maliklerin bireysel olarak karsilayamadigi ingaat yapim giderleri karsilanmis olup

istenilen doniisiim uygulamasi da ger¢eklesmis olmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamasini gerektiren, 6zellikle dogal afet riski altinda bulunan
bolgelerdeki yapilarin imar haklarmi iyilestirerek, diger bir ifadeyle, arttirarak s6z
konusu bu miilkiyet sahiplerinin yapilarini kendilerinin yenilemeleri saglanabilmektedir.
Genellikle kentsel doniisiim ihtiyaci olan bu gibi yapilar kiiciik parseller iizerinde kentin
cazibesini kaybetmis alanlarinda bulunmakta ve malikleri daha ¢ok ekonomik olarak

gliclii olmayan kimselerdir. Bu tasinmaz sahiplerinin kendi imkanlariyla binalarin yikip

233Bkz.Solmaz, a.g.m., s.134.
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yenilemeleri ¢ogu zaman miimkiin gériinmemektedir. Dolayisiyla, yerel idareler, ¢esitli
imar artiglartyla bu gibi yapilarin miilkiyet sahiplerinin, yapilarini yenilemelerine imkan
saglamalidir. Kiigiik parsellerden olusan s6z konusu tasinmazlarin sahipleri, sahip
olduklar1 alanlar1 bir ada bazinda toplayarak birlikte mevcut yapilarini yenileme karari
aldiklarinda, bunlara verilecek imar artis oranlart bireysel parsel bazindaki imar
artislarindan fazla olabilmektedir. Ciinkii, birden fazla parselin, haklarini toplulastirarak
veya ada bazinda bir araya getirip, bir plan dahilinde yeniden yapilagmalar1 miilkiyet
sahipleri tarafindan yapilan bir kentsel doniisiim uygulamasi olarak disiintilebilir.
Mevcut imar planlar1 cercevesinde bir araya gelen parsel miktarinin biytikligi

nispetinde ilave imar haklar1 verilerek bu uygulama tesvik edilebilir.

Imar haklarmin iyilestirilmesi veya arttirilmasi seklindeki uygulamay1 somut bir
ornekle agiklayacak olursak, Istanbul’un cesitli ilgelerinde oldugu gibi Bayrampasa
ilgesi 6zelinde de uygulanmak iizere IBB Meclisi’nde bu yonde karar alinmistir.** IBB,
1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni Plan notlarindan hareketle, fiziki 6mriinli tamamlamis
ya da tamamlamak iizere olan ve depreme karsi dayanikli olmayan niteliksiz binalarin
yenilenmesini saglamak ve biitiinciil kentsel doniisiim projelerini uygulayabilmek
amactyla bu karar alinmistir. Deprem agisindan riskli yapilarin olusturdugu bélgenin

yenilenmesi i¢in, mevcut parselasyon dokusunun birlestirilmesiyle, uygun parselasyon

234Bu yonde ayrintili bilgi igin bakiniz. Tarih: 18/03/2016 Dosya No: 2016/579, Rapor No:167 sayili
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince onaylanan Imar ve Baymdirlk Komisyonu Raporu.
Bayrampasa 1/5000 6lg. Revizyon Nazim imar Plan1 Plan Notu Degerlendirme.
15.06.2009 onanli 1/100000 8lgekli istanbul Cevre Diizeni Planinin plan uygulama hiikiimlerinin 8.2.4
maddesinde; “Istanbul biitiiniinde alt 6lcekli planlarda belirlenebilecek ...yapilanma kosullarinin; islev
ve yogunluk degerleri acisindan, ulagim sistemine ve tist olgekli plan kararlari biitiinliigiine uyumunun
saglanmast kosulu ile gelistirilecek kentsel tasarim ilkeleri ¢ercevesinde belirlenmesi esastir.” hiikkmii
bulunmakta olup, s6z konusu plan notuna ilgi (b) Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclis Karar ile;
“Deprem ve diger afet risklerine karsi giivenli yapi yapilmasi ve yasam kalitesi yiiksek bir cevre
olusturulmasina katki saglamak amaciyla katiimcr bir anlayisi benimseyen ve uygun parselasyon
desenini saglayan yapi stokunun yenilenmesi ve saglhkli mekansal alanlarin olusturulmas: tegvik
edilecektiv. Bu kapsamda depreme karsi dayaniksiz, ¢arpik ve yipranmis bina veya bina gruplari tespit
edilerek, bu alandaki mevcut saghksiz yapilarin tamamen yikilmasi, uygun biiyiikliikte parsellerin
olusturulmasi ve kent estetigine uygun projelendirmesi kosuluyla alt olgekli planlarda imar haklarim
yeniden diizenleyen gerekli degisiklikler yapilacaktir...” 3194 sayili Imar Kanunu, bu kanunun
yonetmelikleri ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerinde belirlenmis usul ve esaslara uygun yapilmamis olan
yapilar ile eskimis yapi stokunun neden olabilecegi sikintilart bertaraf edebilmek, afet hasarlarini
azaltarak can kayiplarii en aza indirmek, 6zgiin mimari ¢oziimlere ulasarak kentsel tasarim ilkelerine ve
¢oziimlemelerine olanak saglayacak projelerin gelistirilmesini saglamak amaciyla; 21.03.2003 onanlt
1/5000 &lgekli Bayrampasa Revizyon Nazim imar Planinda belirlenmis olan yapilasma kosullarinda,
15.06.2009 onanli Istanbul Cevre Diizeni Planinin ilgili plan uygulama hiikiimleri ve yazimizda siralanan
amaglar dogrultusunda diizenleme yapilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
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desenini olusturmak, zemine yayillmis yap1 yogunlugunu azaltmak ve agik alanlarin
arttirllmasini temin etmek i¢in bdyle bir karar alinmistir. Bdylece, yasam kalitesi
yuksek, saglikli, sosyal donat1 alanlar1 olan, ulasim ve altyap: ihtiyaclar1 karsilanmis
nitelikli bir ¢evrenin saglanmasi amaglanmaktadir. Yerel yonetimlerce alinan bu ve
benzeri kararlarla miilkiyet sahipleri doniisimi kendileri gerceklestirmek {iizere
harekete gecmektedirler. Bu sekilde, miilkiyet sahipleri imar artiglarindan elde
edecekleri geliri yapilarin yenilenmesinde kullanabileceklerdir. Ozellikle, piyasada
yapilasma hakkinin belli oranlar karsiliginda yenileme iglemlerini gerceklestiren yap-
satct ingaat firmalar1 bu imar artisindan elde edilecek gelirle doniisiimii
gerceklestirebilirler. Yapilacak olan projenin biiyiikliigii ve nitelikli hale gelmesi
dolayisiyla 6zel firmalarin kazanci da o nispette artabilir. Boylece, ekonomik olarak
maliki oldugu parseli iizerindeki binasin1 yenileyemeyen kisiler, bu uygulama sekli

sayesinde elde ettikleri imar artislar1 ile doniisiimii gerceklestirebileceklerdir.

Kamu idareleri, kentsel doniigiim ve gelisimin uygulayicisi olarak gerceklestirdikleri
projelerde, 6zel miilkiyetler iizerinde diizenledikleri islemlerle miilkiyet sahipleri ile
cogu zaman karsi karsiya gelmektedirler. Ciinkii, kamu giicii kullanilarak yapilacak olan
kentsel doniisiimde biitiin miilkiyet sahipleriyle uzlasilarak islemlerin gerceklestirilmesi
miimkiin goriinmemektedir. Maliklerin birbirleriyle anlasarak gerceklestirecegi
donilisiim uygulamasiyla, idare ile aralarinda 6zel miilkiyet {izerindeki tasarrufa iliskin
konularda problemler olugsmaz. Miilkiyet sahiplerinin, aralarinda anlagarak kendi
parselleri lizerinde bir proje bazinda yapilasmayr gergeklestirmeleri doniisiimii

saglamanin uygun yollardan biri olabilir.

Imar haklarmn iyilestirilmesi veya arttirilmasi, kentsel doniisiim uygulamalarinda
kullanilabilecek 6nemli bir aractir. Doniisiimiin saglanmast i¢in énemli bir finansman
kaynagi olarak alternatif bir yol olabilecektir. Ozellikle, Bayrampasa drneginde oldugu
gibi, bir araya getirilecek parsel miktarinin biiylikligii nispetinde imar ve yapilasma
oranlarinin kademeli olarak arttirllmasi ile uygulama tesvik edilerek, miilkiyet
sahiplerinin bir araya gelip belli bir proje c¢ergevesinde anlasarak doniisiimii
gerceklestirmeleri saglanabilmektedir. Bu uygulama sekliyle, miilkiyet sahipleri birlikte

hareket ederek, kentsel alanlarin yenilenmesini ger¢eklestirebilirler.
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2.2.5. Kamulastirma

Kamulagtirma; 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamaminin veya bir
kisminin, gergek degerlerini pesin 6demek sartiyla, kanun ile gdsterilen esas ve usuller
cercevesinde, miilkiyetini zorla devralmasidir.?3> Anayasa’nmin 35.maddesine gore,
herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Bu hak, ancak kamu yarar1 amaciyla kanun ile
siirlanabilir. Kamulastirma, 6zel miilkiyete yapilan bir miidahaledir. Kamulagtirma

usulii, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile diizenlenmistir.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi de miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarin hak
ihlali olup olmadigi konusunda, kamu yarar1 ile birey yarar1 arasinda makul bir
dengenin goz Oniinde bulundurulmasi gerektigini ve miilkiyet hakkina sinirlamalar

getirilebilecegini kabul etmektedir.?3¢ Anayasa’nin 46.maddesinin 1.fikrasinda;

“devilet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinmin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarint pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamamini veya
bir kismini, kanun ile gésterilen esas ve usullere gére kamulastirmaya ve bunlar iizerinde
idari irtifaklar kurmaya yetkilidir”
seklindeki hiikiimden de anlasilacagi gibi, kamu yararinin gerektirdigi durumlarda

kamulastirmanin yapilabilecegini belirtmektedir.

Kamulagtirma, devlet veya diger kamu tiizel kisileri tarafindan, kamu yararn
sebebiyle ancak 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallar hakkinda ve malin gercek
karsihginin pesin 6denmesi?’’ ile yapilir; vergi degeri iizerinden kamulastirma

yapilmaz.238

235 Gozler, a.g.e., s.712.
236 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.132.

237 Taksitlendirme: Anayasamizin 46/2.maddesine gore, tarim reformunun uygulanmasi, biiylik enerji ve
sulama projeleri ile iskan projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin
korunmasi ve turizm amaciyla yapilan kamulastirmalarda taksitlendirme miimkiindiir. Bu hallerde dahi,
taksitlendirme siiresi bes yili asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak 6denir. Kamulastirma Kanununun
3/2.maddesine gore ise taksitlendirme yapilmast miimkiin durumlarda, kamulastirma bedelinin o yil
Merkezi Yonetim Biitge Kanununda gosterilen miktar1 nakden ve pesin olarak ddenir. Bu miktar
kamulagtirma bedelinin altida birinden az olamaz. Bu miktarin iistiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin
6deme miktarindan az olmamak ve en az bes yil iginde faiziyle birlikte 6denmek {izere esit taksitlere
baglanir.

238 Gozler, a.g.e., s.713.
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Kentsel donilisim uygulamasi goriinliste sicak ve pozitif bir kavram olarak
goriinmektedir. Fakat, uygulama siireci ve etki alanlar1 bakimindan insan hak ve
Ozgirliklerini dogrudan ve derinden etkileme potansiyeline sahiptir.23° Kentsel
dontigiimiin asi1l amaciin kamu yarar1 olmasi ve uygulamalarin sonunda ortaya ¢ikan
toplumsal faydanin biiyiikliigii, miilkiyet hakkina o6lgiili bir miidahaleyi zorunlu
kilmaktadir. Fakat, doniisiim uygulamalari kapsaminin keyfi olarak belirlenmesi ve
idareye tanman yetkilerin sinirsizca kullanilmast hukuk devleti ilkesi ile bagdasmaz.
Bundan dolay1, kentsel donilisim ve gelisim uygulamalari yapilacak alanlarda,
gerceklestirilecek faaliyetlerin ve wulasilmak istenen hedeflerin ne oldugunun
belirlenmesi, bu sinirlar i¢inde kalan taginmazlarin miilkiyetine yapilacak miidahalenin

hukuka uygunlugunun tespitinde dnemlidir.

Kamulagtirma Kanunu, kentsel doniisiim agisindan ¢ok dnemlidir. Zira, 5393 sayili
Belediye Kanunu, 6zel miilkiyetteki taginmazlarin yikim ve kamulastirilmasinda
anlasma yolunun esas oldugunu belirtmistir. Ancak, kentsel doniisiim cercevesinde
yapilacak kamulagtirmalarda, kanunda ayrica bir diizenleme olmadigindan
Kamulagtirma Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerekmektedir.?*’ 5366 sayili
Kanun’un 4.maddesinin 3.fikrasinda, yenileme alanlarinda bulunan miilkiyet sahipleri
ile anlasma yolunun esas oldugunu belirtmekle beraber, anlagsma saglanamayan
durumlarda ise gergek ve 0Ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
tasinmazlarin ilgili belediye ve il 0Ozel idaresi tarafindan kamulastirilabilecegini
belirtmektedir. Yine, 6306 sayili Kanunun 6.maddesinde de kamulastirmanin yer aldig1
goriilmektedir. Bu kanunlar g¢ercevesinde yapilacak kamulastirmalarin, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 3.maddesine gore yapilacag ifade edilmistir. Ayn1 zamanda,
olagan kamulastirma siirecinin projenin uygulanmasinda gecikmeye neden olacagi bazi

hallerde acele kamulastirma yoluna gidilebilecegi de belirtilmistir.

Acele kamulagtirma, Kamulastirma Kanunu’nda sayilan gerekgelere aykiri olarak

kentsel yenileme ve doniisiimle ilgili kanunlarin hepsinde yer almistir. Bu uygulama,

239 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Doniisim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirmesi”, http://
www.ilkercolak.com.tr/kentsel-donusum-mevzuatinin-hukuksal-degerlendirmesi/ (¢evrimigi: 24/4/2016)

240 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarmim Hukuki Boyutu”, s.125.
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kentsel doniisiimiin 6nemli ve ayn1 zamanda tartismali olan uygulama araglarindan biri

olarak yer almaktadir.?4!

Acele kamulastirma?42, kamu hizmetlerinin kesintisiz bir sekilde devam edebilmesi
icin beklemeye tahammiil edilemeyecek durumlarda, ihtiyag duyulan tasinmazlara bir
an Once el atilmasmi saglayan bir diizenlemedir. Burada acele kamulastirma
yapilmasma gerek olmadigi, bu yolla miilkiyet hakkinin yok sayildigi, 6306 sayil
Kanun’da yapilan diizenlemenin Anayasaya aykiri oldugu iddiasi ile agilan davayi

Anayasa Mahkemesi?*} kamu yarar1 oldugu gerekgesiyle davay1 reddetmistir.

Riskli bir yapimin mevcudiyeti halinde kendiliginden yikilip, insan hayatina zarar
verme ihtimalinin bulunmasi durumunda, tehlikeyi ortadan kaldirmayan malikin kamu
giivenligini saglamakla yilikiimlii olan idareler tarafindan alinacak tedbirlere katlanmasi
gerekir. Aksi halde bireyin miilkiyet hakkinin bagkalarinin yasam hakkindan iistiin

tutulmasi durumu hasil olacaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda zaman kaybina ugramamak amaciyla, doniistimiin
uygulayicilar1 ile miilkiyet sahipleri anlasamadiklarinda basvurulmak iizere kamusal
uygulayicilara kamulastirma yolunu kullanma yetkisi verilmistir. Projenin akamete
ugramasini Onleyecek olan bu imkan, ayni1 zamanda idarenin malikleri kendi istedigi
sartlarda anlagmaya zorlamasi ve onlar1 hak kaybina ugratmasi ihtimalini de
dogurmaktadir. Kamulastirma yetkisi, s6z konusu yasal diizenlemelerde doniisiim
projelerine konu faaliyetlerin gerceklestirilmesi amaciyla kullanilmalidir. Aksi takdirde

maksada aykir1 hareket edilerek maksat sakatliginin dogmasina sebebiyet verilmis olur.

241 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.296.

2422942 sayili Kanun’un 27.maddesi: “3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun
uygulanmasinda yurt savunmast ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar Kurulunca karar alinacak hallerde
veya ozel kanunlarla ongoriilen olaganiistii durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin
kamulastiriimasinda kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak iizere ilgili idarenin istemi
ile mahkemece yedi giin iginde o tasinmaz malin 10 uncu madde esaslart dairesinde ve 15 inci madde
uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan mal sahibi adina 10 uncu
maddeye gore yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el
konulabilir.”

243 Anayasa Mahkemesi, Tarih: 27/02/2014, E. 2012/87, K. 2014/41,
“...Afet riski altindaki yerlesim merkezlerinin iskan durumunun yeniden diizenlenmesinin bir par¢asi
olarak malikleri tarafindan kendi iradeleriyle degerlendirilmeyen tasinmazlarin ilgili kamu kurum ve
kuruluslar: tarafindan kamulagtirma yoluyla degerlendirilmesinde kamu yarari oldugu aciktir...”
ifadelerine yere vermek suretiyle reddetmistir.
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Ikamet ettigi evi ya da is yeri kamulastirilan malikin kamulastirma bedelini taksitle
almas1 ve dolayisiyla magdur olmasi giindeme gelebilecektir.?4 Kamulastirma
bedelinin, kanunda ifade edildigi sekilde ge¢c 6denmesi veya bedel tespitinde taginmazin
kisinin gelirini saglamaya aract oldugunun dikkate alinmamasi1 da miilkiyet hakkinin
ihlalini olusturacaktir.>* Anayasanin 46/3. maddesi ve Kamulagtirma Kanunu’nun

3/2.maddesine gore, taksitlendirmeye kars1 kiigiik ciftcileri 6zel olarak korumak i¢in:

“Kamulastirtlan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiiciik ¢ifigiye ait olanlarinin

il

bedeli, her halde pesin odenir.” seklindeki hiikiim dogrultusunda belirli bir miktarin
altinda olan ikamet ve is amaciyla kullanilan taginmazlarin bedelinin pesin olarak

O0denmesi gerekmektedir.

Goriildugi gibi, kentsel donilisim uygulamalar1 miilkiyet ve barinma hakkina agir
miidahaleler igermektedir. Kanunlar c¢ercevesinde bu yetkilerin idarelere taninmis
olmasi, kentsel doniisiim uygulamalarinda gecikmelere sebebiyet vermeden doniisiim
projelerinin siiratle gerceklesmesi i¢indir. Dolayisiyla kamulastirma, kentsel doniistim
uygulamalarinda anlasmazlik durumlarinda diigiimii ¢ozecek yegane aractir. idareler, bu
aract uygun zamanda ve uygun yerde kullanarak olusabilecek zaman kayiplarini en aza
indirerek kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesini saglamaktadirlar. Kentsel
doniisiimiin uygulayicilar1 olan Bakanlik, Belediyeler, Il Ozel idareleri ve Toplu Konut
Idaresi tarafindan kamulastirma uygulamalari, miilkiyet hakki ile kentsel déniisiimdeki

kamu yarar1 arasinda adil bir denge saglanarak gergeklestirilmelidir.

Kentsel donilisim uygulamalarinda, doniisiim alani olarak ilan edilen bdlgede

bulunan bireyler, idare ile anlasmak kosuluyla sahip olduklar1 gayrimenkulleri idareye

246

birakarak Kamulastirma Kanunu’nun 26.maddesine“* gore, “...kamulastirma bedeli

yerine idarenin kamu hizmetlerine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan bu bedeli kismen
veya tamamen karsilayacak miktar verilebilir” Bu uygulama sekline, trampa yoluyla

kamulastirma denilmektedir.

24 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalariin Hukuki Boyutu”, s.121.
245 Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku, s.260.

246 “Kamulastrma bedeli yerine verilecek tasinmaz malin degeri, idarenin ihale komisyonunca yoksa bu
amagla kuracagir bir komisyonla tespit edilir. Tasinmaz mal bedelleri arasindaki fark taraflarca nakit
olarak karsilamir. Ancak idarenin verecegi tasinmaz malin degeri, kamulastirma bedelinin yiizde
yiizyirmisini agamaz.”
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2.2.6. irtifak Hakki Tesis Edilmesi

Irtifak hakki; bir sey iizerine ve ozellikle de tasinmaza yiiklenilmis kiilfettir. Bu
nedenle yilikiimlii tasinmazin sahibinin diger bir kisi ya da diger bir tasinmaz malikine
karst miilkiyet hakkina iligkin yetkilerinden bir kismimi kullanmamasi veya bu
yetkilerden bir kisminin irtifak hakkina sahip olan kimse tarafindan kullanilmasina izin
verilmesi gerekliligini ifade eder. Bu tanimdan da anlasildigi gibi, irtifak hakki iki
yonliidiir. Olumlu yonii ile hak sahibine malikin aracilifina gerek duyulmaksizin esya
tizerinde dogrudan dogruya kullanma ve yararlanma saglayan smirli bir ayni haktir.
Olumsuz yonii ile de malikin miilkiyet hakkindan dolay1 sahip oldugu yetkilerini
kisitlamaktadir.247 Ozel hukuka ait bir kavram olan irtifak hakki giiniimiiz kosullarinda
cesitli ihtiyaglardan dolay1r kamu hukuku kurallar1 ¢er¢evesinde idare hukukunun da

konusu haline gelmistir.

Idare hukukunda ise, idari irtifaklar yer almaktadir. Idari irtifaklar; kamu veya kamu
mal1 yararina, kanunla 06zel miilkiyetteki tasinmaz mallar {izerine konulan
sinirlamalardir. idari irtifaklarda malikin kullanma ve yararlanma yetkisi kamu lehine
kisitlanmakta ve boylece s6z konusu miilk {izerinde idarenin bir irtifak hakki

dogmaktadir.248

S6z konusu ayni hak/irtifak hakki tesisi igleminde, bir tarafin idare oldugu ve
idarenin kamu mal1 {izerinde iistiin yetkilere sahip oldugu dikkate alindiginda, bu
hakkin medeni hukuktaki irtifak hakkindan farkli oldugu gériilmektedir.?** Kural olarak
kamu mallari, 6zel hukuk islemlerinin konusu olamaz. Kamu mallar {izerinde ayni
haklarin kurulamamasi, devir ve ferag ilkesi ile dogrudan ilgilidir. Bir ayni hak tiirii olan
miilkiyetin, 6zel hukuk kisilerine devrinin kural olarak miimkiin olmamasi aym

zamanda devir ve ferag edilemezlik ilkesinin bir neticesidir. Yakin zamana kadar kamu

247 Bkz.Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, Seckin Yay., 6.Baski1, Ekim 2014, 5.628.
248 a.g.e.

249 Giilan, a.g.e., s.139 ; Meliksah Yasin, “Idari Irtifaklar”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2005/2, s.175.
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mallart ile ilgili bu ilkenin varhiginin gerekliliginden ve kesin igeriginden siiphe
duyulmamaktaydi.250
AUBY ’nin ifade ettigi gibi;
“Ancak ekonomik faaliyetlerin ve finans imkanlarinin zorlamasi, 6zel kisilerin kamu
hizmetlerinin kurulusunda ve goriiliisiinde, biiyiik bayindirlik faaliyetlerinin

gergeklestirilmesinde yer aldigi rol, finansman saglamasi icin gosterilmesi gereken

karsilik yapuan yatirimin  biiyiikliigii, beraberinde daha giivenceli ve uzun siireli

yararlanma taleplerini getirmistir. %!

Giinlimiizde, toplu konut insas1 ve altyap: projelerinin uygulanmasi, 6zellikle biiyiik
yatirim gerektiren, dogalgaz dagilimi, aritma tesislerinin yapimi gibi, bayimdirhik
islerinin, her zaman kamu kurum ve kuruluslarinca yiiriitiilmesi beklenemez. Aksi
halde, biitiin maliyet idareye yliklenecek, bu gibi projelerin finansmaninda ciddi
sikintilar yasanacak, bunlarin gerceklestirilmesinde ¢esitli zorluklarla karsilagilacaktir.
Oysa, bizatihi tahsisin geregi olan altyapi tesislerinin bunlardan yararlanacak olanlar
tarafindan ingasi, bakimi1 ve onarimi, idare hukuku ilkeleriyle bagdasir bir irtifak veya
benzeri giivencelerle tesvik edildigi takdirde, idarenin yiikii de ciddi oranda azalacaktir.
Bu yonde bir yorum ve uygulama, yasam alanlarimizda planli yerlesim ve ¢evrenin

korunmasi ile bugiinkii mevzuatimiza fiilen ve hukuken de uygundur.252

Kamu mallar tizerinde 6zel hukuk kisileri lehine irtifak hakki kurulmasi c¢esitli
sekillerde gerceklesebilmektedir. Daha ¢ok yatirimlari tesvik amaciyla egitim, saglik,
turizm ve sosyal amacl irtifak hakki tesis edilmesi, kamu mallar1 kiraya verilerek gayri

ayni hak tesisi ile, ecrimisil veya trampa gibi usullerle de saglanabilmektedir.2>3

Mevzuatimizda, bazi kanun hiikiimlerinde kamu mallar1 {izerinde irtifak hakki

kurulmasina izin vermektedir. 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu’nun?** 51.maddesinin

250 Giilan, a.g.e., s.134-135.

251 T B. Auby, Le Bail Emphyteotique sur le domaine public ve ISRAEL, L’activite commerciale sur le
domaine public, in Actes du Colloque “Domaine Public et Activite Economiques”, C.J.E.G., no hors
série, Octobre, 1991. Nak: Giilan, a.g.e., s.135.

252 Yildizhan Yayla, “Kamu Mallar1 Uzerinde irtifak Tesisi”, idare Hukuku ve ilimleri Dergisi, Y.9, S.
1-2, 1988, s.363.

253 Yasin, “Idari Irtifaklar”, s.189-193.

254 Resmi Gazete, Tarih: 10/09/1983, Sayi: 18161.
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(g) bendinde, “...Devietin ézel miilkiyetindeki tasimir ve tasinmaz mallarin kiralanmast,

trampasi ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin

’

kiralanmasi ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi,” imkan saglamaktadir. Yine, 2634 sayili
Turizmi Tesvik Kanunu?35, kamusal mallarin kira veya irtifak hakki tesisi yoluyla
yatirimcilara kullandirilabilecegini belirtmektedir. Ayni1 sekilde, 2873 sayili Milli

¢

Parklar Kanunu’nun®® 8 maddesinde, “...milli parklar ve tabiat parklarinda kamu yarar:

olmak sartiyla ve plan dahilinde, turistik amach bina ve tesisler yapmak tizere gergek ve ozel

hukuk tiizelkisileri lehine Maliye Bakanhginin goriisii alinarak Orman ve Su Isleri Bakanliginca

’»

izin verilebilir...” ifadesi yer almaktadir. Ayrica, 6831 sayili Orman Kanunu’nun257

115.maddesinde, “Devlet ormanlart iizerinde kamu yararina yapilacak her tirlii yapt ve

tesisler icin herhangi bir sekilde irtifak hakki tesisi Maliye ve Tarim ve Orman Bakanliklarinin
iznine baghdw.” 2863 sayili Tabiat ve Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Kanunu’nun

14.maddesinde, “Korunmas: gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarimin intifa haklarinin,
belirli stirelerle kamu hizmetlerinde kullanilmak itizere, Deviet dairelerine, kamu kurum ve

kuruluglarina, kamu menfaatine yararli milli derneklere birakilmasi veya gercek ve tiizelkisilere

kiraya verilmesi...” hiikmii ile Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin iznine baglanmistir.

Ayn1 zamanda, kentsel doniisiimiin ilklerinden olan, 5366 sayili Kanun’un
5.maddesinde, kamu tiizel kisileri, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine irtifak hakki
tesisine imkan saglayan hiikiim igermektedir. Boylece, onarilmasi ve yenilenmesi
gereken tarihi ve kiiltiirel tasinmazlar lizerinde 6zel hukuk kisileri lehine irtifak hakki
kurulabilmektedir. Bu taginmazlarin iizerinde 6zel hukuk kisileri lehine ayni hak tesis
edilse dahi kamu mali niteliklerini degistirmeyecektir. Ayni sekilde, bu mallarin

niteliklerinden dolayi tabi oldugu hukuki statiilerinde de bir degisme olmayacaktir.238

Yukarida kisaca degindigimiz yasal diizenlemelerden de anlasilacag: gibi, idare kamu
hizmetlerinin yiirtitiilmesinde, kamusal mallar tizerinde 6zel kisiler lehine irtifak hakki
kurulmasi yoluna gidebilmektedir. Kamusal mallar iizerinde 6zel hukuk kisileri lehine

irtifak hakki tesis edilmesi bir taraftan kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesinde 6zel hukuk

255 Resmi Gazete, Tarih: 16/03/1982, Say1:17634.
256 Resmi Gazete, Tarih: 11/08/1983, Say1: 18132.
257 Resmi Gazete, Tarih: 08/09/1956, Say1: 9402.

258 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.122.
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kisilerinin katilimin1 saglamakta, diger tarafindan idarenin c¢esitli nedenlerle
kullanmadigr ya da yeterince yararlanmadigi kamu mallarindan azami fayday:
saglayacak sekilde imkan vermis olmaktadir.25° Bu uygulamalarla 6zel kisilere, tarihi ve
kiiltiirel alanlarda taninan bir takim haklarla ekonomik yarar elde etmenin yaninda bu
mekanlarin korunmasi da saglanmaktadir. Bu sayede, eskimis ve yikilma riski ile karsi
karstya gelmis bir ¢cok tarihi mekan yenilenerek muhaftaza edilmektedir. Yiiksek maliyet
gerektiren bu projelerin gergeklesebilmesi icin, gerekli finansman ihtiyaglar1 da bu
sekilde karsilanmaktadir. Bu tiir uygulamalar, iilkemizde 6zellikle tarihi mekanlarin
restore edilerek ve yenilenerek ticari amagclarla kullanilmasini saglamakla birlikte 6zel

sektor tarafindan bu mekanlarin korunmasi da saglanmaktadir.

Bu yasal diizenlemelerden anlasildigi iizere, kentsel doniisiim uygulamalarinda
irtifak hakki tesis edilmesi bir ara¢ olarak kullanilabilmektedir. Ozellikle, tarihi ve
kiiltiirel mekanlarda 6zel kisiler lehine irtifak hakki tesis edilmesi yoluyla kentsel
yenileme uygulamalar1 gerceklesebilmektedir. Kentsel doniisiim uygulamalari, ¢ok
boyutlu ve ¢ok yonli uygulamalar oldugundan sadece konut ve is yeri gibi
tasinmazlardan ibaret degildir. Donlisim uygulamalar1 biinyesinde, altyapi ve sosyal
donati alanlarinin insas1 gibi projeler bulunmaktadir. Bu ¢er¢evede kamuya ait turizm
alanlar1, ormanlar, kiiltlir ve tabiat varliklar1 gibi 6zel hukuk iligkilerine konu olabilecek
ve iktisadi oneme sahip tasinmazlardan usulii ¢er¢evesinde istifade edilebilir. Boylece,
dontlistimiin finansmani agisindan 6nemli bir gelir yolu agilmakla birlikte bu eserlerin

korunmasi ve gelecek nesillere de aktarilmasi imkani olusmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda sinirli ayni hak tesisi iki sekilde goriinmektedir.
Birincisi; 5366 sayili Kanun’a da uygun olacak sekilde tarihi nitelik arz eden yapilarin
aslina uygun sekilde yenilenerek kullanima agilmasi ve muhafaza edilmesi amaciyla
0zel hukuk kisileri ya da kamu tiizel kisilerinin istifadesine acilacak sekilde
uygulanabilmektedir. Ikincisi, uygulama alanlarina miidahale araci olarak
goriinmektedir. 5366 sayili Kanun’daki yenileme alam1 uygulamalarinda “tasinmaz
tasarruflarmmin  kisitlanmast ve kamulastirma” baslikli 4.maddesinin 4.fikrasinda,

yenileme alanlarinda yapilacak kamulastirmaya alternatif olarak smirli ayni hak tesisi

259 Yasin, “Idari Irtifaklar”, s.170-171.
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yoluna gidilebilecegi ve 6306 sayili Kanun’da ise, “uygulama islemleri” baslikli
6.maddesinin 5.fikrasinin (d) bendinde ise, riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve
riskli yapilarin bulundugu taginmazlar tizerinde Bakanlik tarafindan tesis edilecek siirh
ayni haklar1 belirtmektedir. Bu alanlara ve yapilara idarenin miidahale edebilmesi i¢in
sahip olmasi gereken ayni hakki, kanun maddesinin metninde belirtildigi iizere
gerceklestirebilir. S6z konusu alanlarda kamulagtirma yetkisine sahip olan idare,
kamulastirma yerine anlagsma yoluyla siirli ayni hak tesis ederek kentsel doniisiime

goniilli bir katilim saglayabilir.

2.2.7. 3194 Sayilh imar Kanunu’nun 18.Maddesinin Uygulanmasi

3194 sayili Imar Kanunu’nun®® 1.maddesinde yer alan; “Bu Kanun, yerlesme yerleri

ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saghk ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii

’

saglamak amaciyla diizenlenmistir.” seklindeki ifadeyle Oncelikle yerlesim alanlarinin
planlama kosullarina uygun olarak diizenlenmesi belirtilmektedir. Kanun’un
2.maddesinde, belediyenin miicavir alan sinirlar1 i¢inde ve disinda kalan yerlerde
yapilacak planlarla insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilarin bu kanun hiikiimlerine

tabi oldugu belirtilerek imar kurallarina aykiri bir yerlesme ve yapilasmanin olmamasi

amagclanmaktadir.

Imar Kanunu’nun genel esaslar baslikli 3.maddesinde, herhangi bir sahada, mevcut
Olcekteki plan esaslarima ve bulundugu bélgenin sartlari ile yonetmelik hiikiimlerine
aykir1 maksatlar icin kullanilamaz hiikkmii yer almaktadir. Boylece Imar Kanunu,
plansiz, diizensiz ve kendiliginden olusacak gelismelere miisade etmez. Kanunun amaci,
kapsami1 ve esaslarimin diizenlendigi bu maddelere bakildiginda planlama konusundaki
temel ilkenin plan dahilinde yerlesmenin saglanmasi ve plansiz yapilagsmayi

engellemeyi hedefledigi goriilmektedir.

Imar Kanunu’nun 6ngérdiigii maddelerden ve ifadelerden anlasilacag: iizere, imar

planlart ile sadece kentsel topragin kullanim sekli belirlenmemekte ayni zamanda,

260 Resmi Gazete: Tarih: 9/5/1985, Say1:18749.
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yasam kalitesinin yiikseltilmesi, konut, ulasim ve diger kamusal kent hizmeti
ithtiyaclarmin karsilanmasi, ekolojik, kiiltiirel ve tarihsel degerlerin korunmasi gibi
hedeflerin gergeklestirilmesi de giindeme gelmektedir. Imar plam, bir kentin gelisme
seklini ve yoniinii gosteren kentsel biiylimey1 bir sisteme baglayan ve ¢arpik bicimler
almasin1 engelleyen nesnel, saydam, genel nitelikte kurallar1 olan ve her kesim

tarafindan uyulmasi zorunlu tiizel bir belgedir.26!

Imar Kanunu ile &ngoriilen kentlesmenin olumsuz sonuglari ortadan kaldirilmaya
calisilir. Aym1 zamanda, kentin gelecekte karsi karsiya kalabilecegi sorunlara onlem
alinmas1 saglanmis olur. Fakat, bu durum imar planlar1 ile kentlerin problemlerini
¢ozmenin yeterli araglar oldugu degerlendirmesini yapmayr gerektirmez. Ciinki,
giinimiiz kentlerinde, sosyo-ekonomik ve teknolojik gelismelerin ¢agdas yasama
kazandirdig1 karmasiklik nedeniyle, sorunlar ancak bir biitlinsellik cergevesinde ele
alinarak ¢oziilebilir. Var olan ¢ok boyutlu problemler karsisinda imar planlar1 olsa olsa
kent sorunlarinin ¢oziimiinde yararlanilabilecek onemli araglardan bir tanesidir.262
Planlamanin kentsel doniisiim araci olarak kullanilma imkan1 vardir. Fakat, her zaman
imar planlariin tek baslaria kullanimi ile doniisiim islevini yerine getirmeleri miimkiin
degildir. Baska bir ifadeyle planlama, kentsel doniisiim amaciyla kullanilabilir, fakat,
planlama her zaman kentsel doniisiim igin tek basima yeterli olmayabilir. Imar planlari,
plansiz sehirlesmeyi engellemeyi hedefler. Halbuki kimi zamanlar, planl yapilagsmis

sehirler de doniistiiriilmeye/yenilenmeye ihtiya¢ duyabilir.?63

Kentsel doniisiim konusunda temel diizenlemelerin yer almasi gereken kanun olan
3194 sayili Imar Kanunu, kentsel doniisiimle ilgili dogrudan bir diizenleme
icermemektedir. Imar Kanununun, kentsel doniisiim uygulamalarinda bir arac olarak
kabul edilebilecek maddesi arazi ve arsa diizenlemesiyle ilgili 18.maddesidir.?** Bu

madde cergevesinde binali ve binasiz arazilerin maliklerinin rizasi1 aranmaksizin buralari

261 Rugen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, Cem Yayinevi, 2.Basim,
Agustos 2015, 5.212-213.

262 a,0.e., 5.220.
263 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarimin Hukuki Boyutu”, s.112.

264 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.303.
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yeniden imar planina uygun ada ve parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore diizenlenmesine imkan taninmaktadir. Plansiz yapilasan
alanlarin, yeniden diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda
diizenlemeye tabi tutulan alanin yilizde kirkina kadar1 diizenleme ortaklik payr olarak
ayrilmaktadir. Bu alanlarda, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerin olusturulmasmna imkan saglamaktadir. Bu
uygulama neticesinde, kentsel alan igindeki donati alanlarinin orani artmaktadir.

Boylece yerlesim alani1 daha nitelikli bir ¢evreye kavusmus olmaktadir.

Imar Kanunu’nun 18.maddesinin uygulanmasiyla kentsel alan igindeki altyap: ve
sosyal donat1 alanlarinin artmasi ile mevcut alanlardaki arsa degerlerinin yiikselmesi,
yakin cevresinde kentsel doniisiimiin baslamasi ve bunun neticesinde kentsel toplam
kalitenin yiikselmesi gibi sonuglar elde edilebilir.2%> Yerel yonetimlerin, Imar
Kanunundaki bu madde cergevesinde 6zellikle plansiz bir sekilde yapilasmis kentsel
alanlarda, bireylerin sahip olduklar1 arsalar1 hamur kurali olarak da bilinen bir plan
dahilinde yeniden yapilanmast ile bir nevi kentsel doniisiimii gergeklestirmis
olmaktadir. Bu uygulama ile tasinmaz sahiplerine bir karsilik 6denmeksizin uygulamaya
tabi tutulan alaninin yiizde kirkina kadarinda altyapi ve sosyal donati alanlarinin
yapilabilir olmasi, bu maddeyi 6nemli kilmaktadir. Kentsel doniisiime tabi tutulacak
alanin yeniden planlanarak doniistiiriilmesinde 6nemli bir ara¢ konumundadir. Fakat,
tam anlamiyla bir kentsel doniistimiin gergeklestirilmesi igin yeterli bir ara¢ oldugundan

bahsedemeyiz.

S6z konusu Imar Kanunu'nda, kentsel doniisiim alanlari adli yeni bir baslik
bulunmasi, bu basliga dayanmak {izere tanimlar konusunda kentsel doniisiim ve kentsel
doniisiim alan1 gibi tanimlarin bulunmasi gerekir. Ayn1 zamanda, planlama kademelerini
siralayan ve planlarin hazirlanmasindan yiirlirliige konmasina kadar maddelerin
aciklanmasi gerekir. Ayrica, kentsel doniisiim projelerinin planlama hiyerarsisi i¢indeki
yerinin belirlenmesinde biiyiik yarar vardir. Bunlara ilaveten Imar Kanununun, kentsel

doniisiim uygulamalari i¢in referans kanun niteligi tasimasi gerekmektedir. Bu kanunun

265 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.303.
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iceriginde kentsel doniisim uygulamalarinin Slgeginden, nasil ve hangi yollarla
uygulanacagina, uygulama siiresinin ne olacagina, uygulama alaninda bulunmasi

gereken teknik ve sosyal sartlara kadar her tiirli verinin bulunmasi gerekmektedir.266

Ayrica, zaman i¢inde imar planlarindaki yetersizliklerin ortaya c¢ikmasi, yeni
ihtiyaglarm belirmesi halinde, imar planlarmin degistirilmesi miimkiindiir. Idareler,
revizyon imar planlar1;267 ile kentsel doniistimii saglayabilmektedir.268 Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi’nin 25.maddesinin 1.fikrasinda, imar planlarinda yapilacak
revizyonlara iliskin genel bir diizenleme yer almaktadir. Bu diizenlemeye goére, imar
planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin miimkiin olmadigi
durumlarda, st kademe plan kararlarina uygunlugunu saglamak sartiyla planin
tamaminin veya bir kisminin yenilenmesi i¢in yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve

standartlara uygun olarak imar planlarinda revizyon yapilir.

Yerel yonetimlerin sik sik basvurduklari uygulamalardan birisi de, mevcut imar
planlarinda iist 6l¢ek planlara uymak sartiyla yapilan revizyonlardir. Bu uygulama daha
cok lokal alanlarin degistirilmesi ve doniistiiriilmesinde kullanilmaktadir. Bir alana yeni
bir fonksiyon verilerek bagka amaclar dogrultusunda kullanilmak isteniyorsa, bu yola
basvurulur. Ciinkii, zamanla kentsel alanlardaki ihtiyaglarin sekli ve niteligi de
degismektedir. Yeni gelismelerle ortaya ¢ikacak ihtiyaclar dogrultusunda plan
revizyonlarina ihtiyac duyulmaktadir. imar plami revizyonuyla, ekonomik ve yasal
olarak Omrii dolmamis imar planlariin, gerekli goriilen kismi diizeltmelerle plan
siirlar1 c¢ergevesinde, gelismenin yeniden yonlendirilmesi saglanir. Bu sekildeki bir
uygulama ile mevcut planlarin uygulandiklar1 alanlarda ihtiyaca cevap vermedikleri
durumlarda basvurulan bir aractir. Revizyon imar planlari, kendi icinde bir degisim ve

doniistimii barindirmaktadir.

266 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.303.

267 Resmi Gazete, Tarih: 02/11/1985, Say1: 18916 miik. Plan Yapimina Dair Esaslara Ait Yonetmelik’in
3.maddesi: “Revizyon Plani: Her tiir ve olgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin
miimkiin olmadigt veya sorun yarattigi durumlar ile iist 6l¢ek plan kararlarina uygunlugun saglanmasi
amaciyla plamin tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde
edilen plandir.”

268 UJstiin, Kentsel Doniisiim Hukuku, s.179.
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3.BOLUM: BiR KENTSEL DONUSUM UYGULAMASI OLARAK
ISMETPASA MAHALLESI PROJESININ KENTSEL
DONUSUM HUKUKU BAKIMINDAN
INCELENMESI

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Bayrampasa ilgesinin Ismetpasa Mahallesi’nde,
basta deprem riskine karst onlem almak amaciyla, bolgenin ihtiyaglarini karsilamak
lizere, ilgili yasalar gergevesinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin almis oldugu

karar dogrultusunda, kentsel doniisiim ve gelisim siireci baglatmstir.

Calismamizin bu bdliimiinde, kentsel doniisim ve gelisim projesi uygulamasiyla
doniistiiriilmesi diisiiniilen alanim bitisiginde iIBB’nin miilkiyetinde bulunan Bayrampasa
Eski Cezaevi bolgesinin rezerv yapr alani olarak belirlenmesi ile bolgede depreme
dayanikli yapilarin yaninda, sosyal donati alanlari ile yeni bir yasam merkezi
olusturulmasindan bahsedilecektir. Ismetpasa Mahallesi, Tuna Caddesi, Kenar Caddesi
ve Ziiriih Sokak arasinda kalan, ekonomik 6mriinii tamamlamis, dogal ve kentsel riskler
karsisinda giivenli olmayan yapilarin bulundugu, yaklasik 7.6 hektarlik alanin miilkiyet
sahipleri ile anlasma sureti ile rezerv alaninda yapilacak olan yapilar ile takasa konu

edilmesi diistintiilmektedir.

IBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii'nce Ismetpasa Mahallesi’nde, déniisiim ve
gelisim uygulama siireci devam etmektedir. Bu siirecte, liret-aktar-bosalt yontemi
kullanilarak doniistimii hizlandirmak, etaplar halinde ilge geneline yayilmasini saglamak
amaciyla yapilan plan calismalar1 dogrultusunda riskli binalarda yasayan bireylere

yonelik giivenli yapilar ve sosyal donati1 alanlarinin olusturulmasi hedeflenmektedir.

Kentsel standartlarin yetersizligi, donati alanlarindan yoksun, giivenli olmayan
yapilar nedeni ile Bayrampasa’nin olas1 deprem riskine karsi hazirlikli hale getirilmesi

gerekmektedir. Ismetpasa Mahallesi doniisiim alanindaki yapilar deprem riskine kars1
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giivenli olmadig1 gibi, ayn1 zamanda kii¢lik parsellerden olusmasi nedeniyle de ¢cagdas
ihtiyaclar1 karsilamayan yapilardan olugmaktadir. Doniisiim alani olarak belirlenen
mahalle i¢inde yer alan betonarme, yigma-karma yapilarin yar1 yariya gilivenilir
olmadig1 disiintiliirse niifusun giivenilir yapt ve alanlara aktarimi acil olarak ele
alinmasi1 gerekir. Yiiksek deprem riski, giivenli olmayan yapilar, niteliksiz ¢evre ve
yogun yapilagsma bulunan Bayrampasa il¢esinin kisa zamanda daha hizli dontistimiini

saglayacak, gilivenilir yapilara ve donatilara ihtiyaci vardir.

Ayrica, kentsel doniisiim alan1 olarak belirlenen Ismetpasa Mahallesi’nin konumu ile
alanin 6zellikleri, sosyal yapisi ve ekonomik durumu ele alinacaktir. Doniisiim alaninda
yer alan yapilarin 6zellikleri ile miilkiyet durumlari incelenerek kentsel doniisiimiin
gereklerinden ve amacindan bahsedilecektir. Dontlistim alanindaki projenin uygulayicisi
olan IBB’nin kullanacagi ydntem ve muhtemel kullanilacak araglar agiklanmaya
calisilacaktir. Doniistiirlilecek alanda uygulanacak olan {iret-aktar-bosalt-tekrarla
yontemi ile doniisiimiin etaplar halinde bdlgenin tamamina yayilmasi gerektiginden
bahsedilecektir. Boylece, uygulamanin istenilen sonuglara ulagilmasi saglanarak, diger
etaplarda uzlagilmasi diisiiniilen milkiyet sahipleri i¢in de ikna edici olacagi
diistiniilmektedir. Kentsel doniislim uygulamalar1 ¢ercevesinde rezerv yapi alaninin
belirlenmesi ve kentsel doniisiim karar1 alinma siirecleri ile rezerv yapi alaninda imar
uygulamasi, planlarin yapimi, uygulanacak projenin tasarimi, finansmani gibi konular
ele alinacaktir. Doniisiim alaninda uygulanacak projenin, kentsel doniigiimiin ilkeleri
cercevesinde gergeklesmesi gerektigi, bu ilkelerin birbirleri ile baglantili ve birbirini
tamamlayan bir biitlin oldugu aciklanmaya calisilacaktir. Ayrica, kentsel doniisiim
alanindaki uygulama dolayisiyla miilkiyetin takasi ve ¢ikmasit muhtemel uyusmazliklar

konu alinacaktir.

Ismetpasa Mahallesi'nde kentsel doniisiim ve gelisim projesi ile doniisiim alani
olarak belirlenen alanda, riskli binalarda yasayan niifusa yonelik sorunlarin giderilmesi
hedeflenmektedir. Dontistiiriilecek alanin bitisiginde rezerv yapi alani olarak belirlenen
bolgede yapilan planlar dahilinde, altyapt ve sosyal donati alanlarimin eksikligini
gidermek, yeterli yesil alan, konut, ticaret alani, dini tesis gibi alanlar1 olusturmak icin

s0z konusu alanin yerlesim yeri olarak kullanilabilmesi siirecinden bahsedilecektir.
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3.1. Ismetpasa Mahallesi’nde Kentsel Doniisiim Alaninin Genel Ozellikleri

3.1.1. ismetpasa Mahallesi’nin Konumu ve Kentsel Déniisiim Alam

2015 yili niifus sayimina gore, Bayrampasa ilgesinin niifusu 272.374 kisidir.
Ismetpasa Mahallesi’nin niifusu ise, yaklasik 14.259 kisiden olusmaktadir.26 Ismetpasa
Mabhallesi, cografi konumu itibariyle Avrupa yakasinda Bayrampasa il¢esinin sinirlari
icerisinde yer almakta olup, ilgenin igerisinde gecen E-5-TEM baglanti yolunun
kuzeyinde bulunmaktadir. Batisinda Forum Istanbul Alisveris Merkezi, dogusunda
Yenidogan Mabhallesi ile Abdi Ipekg¢i Caddesi iizerinde sinir1 bulugmakta, kuzeyinde ise

Muratpasa Mahallesi bulunmaktadir.

Bayrampasa ilgesinde bulunan ismetpasa Mahallesi’nin smrlar igerisinde, kentsel
dontisiim ve gelisim alan1 olarak belirlenen; Tuna Caddesi, Kenar Caddesi ve Ziirith
Sokak arasinda kalan ekonomik dmriinii tamamlamis, dogal ve kentsel riskler karsisinda
giivenli olma &zelligini yitirmis yapilarin bulundugu alandir.?’® Bu alamin iBB
tarafindan kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak belirlenmesinin Oncelikli nedeni
burada bulunan yapilarin depreme karsi dayaniksiz ayni zamanda sosyal donati

alanlarindan yoksun olmalaridir.

Bayrampasa il¢esinin bulundugu bolge, giivenli olmayan ve yliksek oranda
yapilasmanin bulundugu bir bolge oldugu gibi, ayn1 zamanda niteliksiz bir ¢evreye
sahip olmas1 nedeniyle yiiksek deprem riski tagimaktadir. Bolgede yasanacak olas1 bir
afette, ulasim, tahliye ve kurtarma gibi faaliyetlerin gergeklestirilmesinde biiyiik sikinti
yasanmasi ihtimali bulunmaktadir. Bayrampasa ilgesi ayrica, Istanbul icinde depremin
dogrudan ve dolayli etkileri nedeniyle en biiylikk can ve mal kaybinin beklendigi

ilgelerden biridir.?”!

269 http://www.tuik.gov.tr.
270 IBB Meclisi 11/02/2016 Tarihli 295 No’lu Meclis Karar1, IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii.

271 1BB Kentsel Doniisim Midirligii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar MevKkii, Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.1.
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Ismetpasa Mahallesi ise, Yerlesime Uygunluk Haritalarinda kismen uygun alanlar,
kismen de ince yapay dolgu ile temsil edilen 6nlemli alanlar, lejantli sinirlarin i¢inde
kalmaktadir. Eski cezaevi i¢ginde kalan alanda ve yakin ¢evresinde yerlesime uygunluk
hakim iken, Istanbul Sehircilik Atdlyesi Miidiirliigii (ISAT) 2009 verilerine?”?
dayanilarak yapilan bina giivenilirlik ¢aligmalarinin sonuglar1 géstermektedir ki, alanin
yakin cevresinde yer alan, Ismetpasa Mahallesi sinirlar1 dahilindeki binalarda, deprem

performans puanlari ¢ok diistiktiir. 273

Yerel idareleri doniisiim konusunda harekete gegiren kentsel faktdrlerin ne oldugunu
anlamak ve yapilacak olan projeyi bu dogrultuda degerlendirmek icin, bdlgenin fiziki ve
sosyal yapisim1 irdelemek gerekir. Ciinkii, kentsel doniisimii gerektiren sebepler
birbirinden farkli ve gesitlidir. Bir bolgede deprem riskine karsi tedbir almak amaci ile
kentsel donilisiim karar1 alinmasi gerekirken, diger bir bolgede ise, canlandirma veya
yeniden gelistirme amaci ile doniisiim uygulamasi gerekebilir. Dolayisiyla, her yerin
kendine gore ihtiyaglart ve doniisiimii gerektiren nedenleri bulunmaktadir. Doniisiim
ihtiyac1 olan birbirinden farkli alanlara ayni uygulamanin yapilmasi diisiiniilemez.

Farkli alanlar beraberinde farkli uygulamalar1 gerektirir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak belirlenen yerde uygulanacak projenin
doniislim kararinin amaci ile uyumlu olmasi gerekmektedir.2’4 Bunun icin kentsel
dontlistim alanmi olarak belirlenecek bolgenin 6zelliklerinin bilinmesi ve ihtiyaglarinin
belirlenmesi gerekir. Belirlenen bu ihtiyaglarin giderilmesi i¢in kentsel doniisiim
kanunlar1 ¢ergevesinde doniisiim alani karar1 alinmasi gerekir. Alinan kararlar ile

gerceklestirilmek istenen hedeflerin birbirleri ile uyumlu olmas1 gerekmektedir.

22ISAT Miidiirliigii’niin 2009 yilinda yaptigi Bayrampasa ilgesi Ismetpasa Mahallesini de kapsayan
“Bayrampasa-Giingdren-Bahgelievler Ilgelerindeki Binalarla Tesislerin Miihendislik On Inceleme
Calismalar1 ile Adi Gegen Ilgelerdeki Binalarla Tesislerin Tahmini Deprem Risk Performanslarmin
Belirlenmesi Projesi” isinin kapsamini; zemin ¢aligmalari, altyapr ¢alismalari, mithendislik ¢alismalari,
bina inceleme olugturmaktadir. Bu isin bir boliimii olan; istanbul ili, Bayrampasa ilgesindeki binalarla
tesislerin mithendislik 6n inceleme ¢aligmalari ile tahmini deprem risk performanslarinin belirlenmesi
projesi, Md.IV.1. Zemin Risklerinin ve Tahmini Deprem Tehlikesinin Belirlenmesi kapsaminda, ilgenin
Zemin sivilagsma ve heyelan potansiyelleri olan bolgelerde mevcut yapilar igin nasil bir miihendislik
degerlendirmesi yapilacag belirtilmistir. Biitiin zemin 6zellikleri; sivilagma, heyelan, yerlesime uygunluk
ve deprem tehlikesi 6zellikleri; en biiyiik ivme, en biiyiik hiz, spektral ivme belirlenmesi amaglanmigtir.

273 IBB Kentsel Déniisiim Midiirliigii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Déniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam1 Raporu.

274 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.124.
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3.1.2. Ismetpasa Mahallesi Kentsel Déniisiim Alaminda Sosyal Yapr ve

Ekonomik Durum

Bayrampasa ilgesinin, Ismetpasa Mahallesi’nde yasayan bireylerin egitim durumlari;
okuma yazma bilmeyenler, okuma yazma bilenler ile mezun olduklar1 okullara gore
siniflandirilmistir. Okuma yazma bilmeyenler 229 kisi, sadece okuma yazma bilenler
1126 kisi, ilkokul mezunlari 3901 kisi, ilkdgretim mezunlart 1753 kisi, ortaokul
mezunlar1 1569 kisi, lise mezunlar1 2707 kisi, yiiksek okul ve lisans mezunlar1 1758
kisidir. Bu rakamsal dagilima baktigimizda mahallede yasayanlarin egitim durumlarinin
¢ok iyi oldugunu sdyleyemeyiz.273

Ismetpasa Mahallesi’ndeki bireylerin medeni durumlar1 ise; evli olanlarm orani
%61.7, hi¢ evlenmemis olanlarin oran1 %29.1, esi 6lmiis olanlarin orani1 %5.6, bosanmis

olanlarin orani da %3.6 seklinde dagilim gostermektedir.?7®

Ismetpasa Mahallesi’ndeki bireylerin dogum tarihlerine gore yas gruplari su
sekildedir; 0-14 yas araliginda 2766 kisi, 15-24 yas araliginda 2163 kisi, 25-39 yas
araliginda 3744 kisi, 40-54 yas araliginda 3061 kisi, 55-64 yas araliginda 1342 kisi, 65
ve tizeri 1183 kisidir. Mahallede yasayan bireylerin 7311°1 erkek, 6948’1 ise kadinlardan

olusmaktadir.277

Kentsel doniisiim projesinin uygulanacagi bolgenin sosyal yapisi, alanda yasayanlar
acisindan, projenin ¢esitli yonleriyle degerlendirilmesine katki saglayacagi gibi ¢ok
yonlii hukuki degerlendirmeler yapilabilmesine de imkan saglayacaktir. Uygulama
alaninda, bu projenin bolgede yasayan belli etnik gruplara karsi ayrimcilik yapma araci
olarak kullanilip kullanilmadig1 ya da alanda yasayan kisilerin barinma hakkinin ihlal

edilip edilmediginin tespitinde sosyal yapmnmn niteliginden yararlanilir.?’8

275 TUIK 2013-Bitirilen egitim diizeyine gére niifus bilgileri, www.tuik.gov.tr
276 TUIK 2014-Medeni duruma gére niifus bilgileri, www.tuik.gov.tr.
277 IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, Kentsel Doniisiim Alam1 Hedef Kitle Tamimlama Raporu.

278 Yunus Emre Gtiner, “Tarlabasi Kentsel Doniigiim Projesi”, Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah
Yasin/Cenk Sahin, Istanbul Universitesi SS.ONAR Idare Hukuku ve Ilimleri Arastirma ve Uygulama
Merkezi Yayinlari, No:2013/1, Istanbul 2013, s.315
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Ismetpasa Mahallesi Kentsel Déniisiim Alaninda ¢ok kiiltiirlii bir yap1 mevcut olup,
demografik yap1 olarak farkli bolgelerden gelen gruplar bir arada yasamaktadir. Niifusa
kayith olduklar1 bolgelere gore yapilan analizlerde, Marmara bolgesi %62 ile ilk sirada
yer almaktadir. Bu oranmi daha ¢ok Istanbul, Kirklareli ve Tekirdag niifusuna kayith
olanlar olusturmaktadir. Ikinci sirada %21 ile Karadeniz bdlgesinden, Kastamonu,
Giresun ve diger illerden gelenlerden olusmaktadir. %17 oraniyla Giineydogu Anadolu,
I¢ Anadolu, Dogu Anadolu, Ege ve Akdeniz bolgelerindeki illerden gelen
vatandaslarimiz bulunmaktadir.?’® Istanbul niifusuna kayith olanlarin oranmnin %60’a
yakin1 Rumeli kokenli vatandaglarimiz olup, bu 6nemli bir orana tekabiil etmektedir.

Doniistime tabi tutulacak alan yurt i¢i ve yurt dis1 gdgmenlerden olugmaktadir.280

Dontigiim alaninda yasayan yerel-toplum ile alanda yasamayan ancak, doniisiim
alaninda, arsa ya da yapi sahibi olanlarin ekonomik durumlari da doniisiim
uygulamalariin gerceklestirilmesi konusunda 6nemli faktorler arasindadir. Doniigiim
uygulamalarinin tamaminin kamu tarafindan kargilanmasi her zaman miimkiin degildir.
S6z konusu toplumun ekonomik durumlarinin iyi olmasi, doniisiim projelerinin
gerceklestirilmesini kolaylastirmaktadir. Issizlik oran1 ve gelir diizeyi, kentsel déniisiim

ve konut alanlarinin iyilestirilmesinde 6nemli bir faktor olarak degerlendirilmelidir.?8!

Kentsel doniisiim alanindaki is yerlerinin ekseriyeti kiigiik esnaf diye tabir ettigimiz,
daha cok; emlake¢i, medikal, bakkal, market, mali miisavir, oto tamircisi gibi
isletmelerden olusmaktadir.?®?> Kentsel doniisiim uygulamasinin yapilacagi alanda
yasayanlarin bir kismu emekli, biiylik bir ¢cogunlugu cesitli isletmelerde ve iretim
yerlerinde is¢i olarak calismaktadir, bir kismi da bakkal, manav gibi hizmet sektoriinde
faaliyet gosteren kiigiik isletme sahibidir. Ayrica, onemli bir kismi Sosyal Giivenlik
Kurumu’na kayith sosyal giivence sahibidirler. Alandaki miilkiyet sahiplerinin oransal

olarak %90°1 is¢i ve emekli, %10’u ise kiiciik esnaftan olusmaktadir.?%?

279 I BB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, Kentsel Doniisiim Alan1 Hedef Kitle Tammlama Raporu.
280 fsmetpasa Mahallesi Muhtar ile yapilan goriismelerden edinilmistir.

281 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.85.

282 BB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, Kentsel Doniisiim Alam Hedef Kitle Tanimlama Raporu.

283 [smetpasa Mahallesi Muhtari ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
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3.1.3. Kentsel Doniisiim Alanminda Yer Alan Yapilarin Ozellikleri ve Miilkiyet

Durumlari

Ismetpasa Mahallesi, kentsel doniisiim ¢alismalar1 devam eden alanda 551 adet yapi
bulunmaktadir. Bu yapilarin toplam ingaat alani, 248.236 m? olup, yapilarin malikleri
toplamda 1890 kisiden olugsmaktadir. Doniistimii hedeflenen alandaki bagimsiz boliim
say1s1, 2902 adettir. Bu yapilar genellikle kagir, diger bir ifadeyle y1gma, yapi teknigiyle
insa edilmistir. Doniistiiriilmesi disilintilen bu alanda, ahsap yapi1 bulunmamakta,
yapilarin %80’e yakini yigma diye tabir edilen sekilde insa edilmis, %20’si ise
betonarmedir. Doniisiim alani igerisinde yer alan toplam parsel sayist 515 adet olup,
65.686,87 m? dir. Hisseli parsel sayisi ise 374 adet ve 50.917,02 m? dir. Alanda bulunan
tamamen bos parsel sayisi da 11 adet olup kapladig: alan ise 4.058 m? dir. S6z konusu
bu alan igerisindeki is yerleri, bodrum, asma kat ve ruhsat dis1 alanlar dahil olmak tizere
26.130 m? dir.2% Alan igerisinde yer alan parsellerin tamamina yakini sahis
miilkiyetindedir. Bu yapilarin kii¢lik bir kismi ise, 6zel vakiflar, sivil toplum orgiitleri

veya bunlardan bazilarinin ortak oldugu miilkiyet yapisina sahiptir.?®

Dontistiiriilmesi diislintilen alandaki mevcut binalardan bir kismi miilkiyet sahipleri
tarafindan yikilarak yeniden insa edilmistir. Bir kism1 da yap-sat¢i olarak ifade edilen
kiiciik capl isletmeler tarafindan yikilarak yeniden insa edilip, fiziki olarak depreme
dayanikli hale getirilmistir. Bu sekilde yenilenmis binalarin orani %15 civarindadir.
Fakat, bu binalar yenilenmekle beraber i¢inde bulunduklar1 ¢evrenin kosullari
degismemekte, altyap1 sorunlar1 devam etmektedir. Alandaki mevcut yapilarin tamami
yikilip, temizlenerek bolge yeni bir plan dahilinde insa edilmedikge altyapr sorunlar
devam edecektir. Diger taraftan, sonradan yikilarak yapilan binalar dontisiimiin
oniindeki en biiyiik engellerden birisini teskil etmektedir. Clinkii, bu miilkiyet sahipleri
binalarinin mevcut haliyle korunmasii talep etmektedirler. Fakat, bunlarin alanda

uygulanacak yeni proje ile uyusmayacagi bilinmektedir.

284 BB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ismetpasa Mahallesi Proje Alani,
Alansal Analizler, Subat 2016.

285 [ BB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
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Kentsel doniisiim projesi kapsamindaki mevcut yapilarin ve bunlara iliskin haklarin
projeyle uyusmamast miimkiindiir. Bu nedenle, mevcut imar planlar1 ve mevzuata
uygun yapilmis yapilar hakkinda bazi degisiklikler yapilmasi gerekebilir. Doniisiim
projelerinin biitiinliigli geregi, daha 6nce hukuka uygun olarak insa edilmis olsa dahi,
proje alanindaki binalarin niteliklerinin degistirilmesi ya da kamulastirilmasi

gerekebilir. 286

Kentsel doniisiim alani i¢inde yer alan yap1 ve arsalarin miilkiyet durumlari doniistim
uygulamasini gerceklestirmede en Onemli verilerden biridir. Ayrica, kullanic tiiriiniin
cesitliligi ise bir diger 6nemli veridir. Kiract ya da mal sahibi oranlarinin durumuna gore
birinin yiiksek olmasi, doniislim stratejilerini olusturmada farkli yaklasimlari
gerektirmektedir. Mal sahibi-kullanict oraninin yiiksek olmasi durumunda doniisiim
uygulamasin1 yapmak daha kolay olmaktayken, kiraci-kullanici oraninin yiiksek olmasi

durumunda ise birtakim yasal sikintilar yasamak miimkiindiir. 287

Dontigiimii hedeflenen alanda yasayan gruplari; alanda yasayan miilk sahipleri, alan
disinda yasayan miilk sahipleri, kiracilar ve kira 0demeden yasayanlar seklinde
siiflandirabiliriz. Bu smiflandirmaya gore, alanda yasayanlarin yaklasik 9%25°1
kiracilardan veya kira 0demeden yasayanlar, %75’e¢ yakimi ise kendi miilkiinde
yasayanlardan olusmaktadir.?88 S6z konusu alandaki taginmazlarin sahiplerinin biiyiik
bir ¢cogunlugu, yasadiklar1 alanin doniisiim projesine tabi tutulmasini istemektedirler.
Ciinkii, doniisiim uygulamasi ile bulunduklar1 alanda yasamaya devam edecekleri gibi
yasam standartlar1 yiiksek olan bir ¢cevreye kavusmus olacaklardir. Fakat, kiracilar veya
hak sahibi olmadig1 halde bir sekilde bdlgede yasayanlar i¢in durum farklidir. Kiraci
durumundaki bu bireylerin ekonomik durumlar1 ve hayat standartlar1 kisa bir siirede
yiikselmeyecegine gore yasam sartlar1 ve standartlari iyilestirilmis bir cevrede
yasamalart miimkiin goriinmemektedir. Dolayisiyla, s6z konusu alanin bir doniisiime
tabi tutulmasi halinde, miilk sahibi olmayan kiract durumundaki gruplar ister istemez bu

alandan uzaklagacaklardir.

286 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.133.
287 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.84.

288 [smetpasa Mahalle Muhtart ile yapilan goriismelerden edinilmistir.
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3.2. Ismetpasa Mahallesi’nde Kentsel Doniisiimiin Gerekleri ve Amaci

3.2.1. ismetpasa Mahallesi’nde Kentsel Doniisiimii Gerektiren Nedenler

Ismetpasa Mahallesi’nde, 5393 sayili Belediye Kanunu kapsaminda kentsel doniisiim
ve gelisim uygulamasi karar1 alinmistir. Dolayisiyla alinan doniisiim karar1 ¢cergevesinde
uygulanacak projenin neden gerekli oldugu ilgili kanuna gore degerlendirilmesi gerekir.
5393 sayili Kanun’un 73.maddesinin 1.fikrasinda belirtildigi iizere, belediye, belediye
meclisi karartyla konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her ¢esit sosyal donati alanlar1 olusturmak,
eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore ederek, deprem riskine karsi tedbirler
almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Yine ayni fikranin
devaminda, bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi igin
1.fikrada belirtilen bu hususlardan en az birinin varli§i ve bu alanin belediye veya
miicavir alan simirlart igerisinde bulunmasi gerekmektedir. Bu hiikiimden anlasildigi
lizere, sadece deprem riskine kars1 tedbir almak amaci bile, Ismetpasa Mahallesi’nde
kentsel doniisiim karar1 alinmasi i¢in yeterlidir. Oysaki, doniisiim alan1 olarak belirlenen

yerde, alinan kentsel doniisiim karariin birden fazla nedeni bulunmaktadir.

Ismetpasa Mahallesi iginde yer alan betonarme, yigma-karma yapilarin en az
yarisinin giivenilir olmadig diisliniiliirse niifusun giivenilir yap1 ve alanlara transferi
acil olarak ele alinmalidir. Bu sebeple, yliksek deprem riski, giivensiz yapi1 stoku ve
niteliksiz ¢evre, yapilasma yogunlugu yliksek olan mahallenin de i¢inde bulundugu
Bayrampasa ilgesinin kisa vadede daha hizli doniisiimiinii saglayacak, daha c¢ok

giivenilir stok konuta ve donatilara ihtiyag vardir.?%

Ismetpasa Mahallesi Doniisiim Alanindaki yapilar deprem riskine karsi giivenli
olmadig1 gibi, ayn1 zamanda alanin kiigiik parsellerden olusmasi nedeniyle de, ¢agdas

ihtiyaclar karsilayamayan yapi stoguna sahiptir. Niteliksiz bir ¢evre igerisinde bulunan

289 {BB Kentsel Doniisiim Midirliigii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.2.
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dontisiime konu alanda altyap1 ve otopark sorunu bulunmakla birlikte donati olarak
ifade edilen alanlardan tamamen yoksundur. Kentsel doniisiim projesiyle depreme karsi
dayanikli binalarin insa edilmesinin yaninda altyapr ihtiyacinin giderilmesi, sosyal
donat1 alanlariyla yeni bir yasam merkezi olusturulmasi hedeflenmektedir.
Dontistiirilecek alandaki bu yapilarin, miilkiyet sahipleri tarafindan tek tek
yenilenmeleri ile depreme karsi dnlem alinmasi yoluna gidilebilir. Fakat, bu sekildeki
bir yenileme, binalarin sadece fiziki olarak gii¢lendirilmesinden bagka bir anlam ifade
etmeyecektir. Clinkii, saglikli olmayan ¢evre sartlarinda bir iyilesme olmayacak, ¢agdas
ihtiyaclara cevap veremeyen mevcut durum devam edecektir. Yani gevre sartlart mevcut

halini muhafaza edecek, basta otopark gibi altyap1 sorunlar1 devam edecektir.

Kentsel dontigiim ve gelisim uygulamasiyla binalar depreme kars1 fiziksel olarak
giiclenmis olmakla birlikte, yeni sosyal donat1 alanlar1 insa edilecek ve altyap: sorunlari
coziilerek cagdas yasam alanlar olusturulacaktir. Belirtmeye ¢alistigimiz bu konulardan
da anlasilacag: lizere, doniisiim alanindaki mevcut sorunlarin giderilmesi i¢in yeniden
yapilanmaya ve bir doniisiime ihtiya¢ vardir. Zira, Belediye Kanunu’nun 73.maddesi
acisindan kentsel doniisiimiin uygulanabilmesi i¢in aranan sartlardan en az birinin
bulunmasi yeterli iken burada basta deprem riski olmak iizere birden ¢ok sebep
bulunmaktadir. Biitiin bu problemlerin giderilmesi amaciyla, kentsel donilisim ve

gelisim alan1 karar1 alinmasi gerekmektedir.

3.2.2. ismetpasa Mahallesi’nde Kentsel Déniisiimiin Amaci

Riskli binalarda yagayan niifusa yonelik Bayrampasa ilgesinde yeni yerlesim alanlari
Onerilerek yogun yapilasma ve donati alanlarinin eksikligini gidermek ve mevcut
sorunlarin ¢6ziimii i¢cin kentsel arsanin yeniden iiretimi konusunda yenilik¢i birtakim
ara¢c ve yoOntemlerin gelistirilmesi gerekmektedir. Bu disiinceleri gergeklestirmek
amaciyla, yeterli yesil alan, konut-ticaret alani, dini tesis ve diger bazi donat1 alanlar1
olusturmak i¢in s6z konusu alanin Ornek yerlesim alani olarak yapilanmasi

hedeflenmektedir. Ayn1 zamanda, dogal risklerin yiiksek oldugu bu alanlar, tehlikeye
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maruz kalan bireylerin ve ekonomik kaynaklarin da yogun oldugu oncelikli doniisiim

alanlaridir.2%0

Doniisiim siirecinde, niteliksiz ¢cevre ve yasam alanlarinin saglikli bir sekilde yeniden
insa edilmesi, doniisiim ve gelisim potansiyellerinin iyi degerlendirilmesi gerekir. Fiziki
dontisiimle birlikte, yerel halkin ekonomik giiciiniin arttirllmasi i¢in, ekonomik
faaliyetlerin c¢esitlendirilmesi ve yonetilmesi gerekir. Halkin egitim dilizeyinin
iyilestirilmesi, insani gelismislik diizeyinin arttirllmast ve yeni is imkanlarinin
olusturulmasi ile yasam Kkalitesinin yiikseltilmesi de saglanmalidir. Biitiin bunlarin
gergeklestirilmesi i¢in yeni bir yonetim ve proje gelistirme anlayisinin ortaya konulmasi
ithtiyaci, deprem odakli kentsel doniisiim rezerv konut uygulamasi projesinin de
oncelikli hedefleri arasindadir. Kisa vadede acil 6nlem gerektiren sorunlarin ¢éztimii ile
birlikte doniisiime yonelik engellerin ortadan kaldirilmasi amaciyla, Ismetpasa

Mabhallesi ve tiim ilge genelinde stratejik eylem plani yapilmalidir.?!

Yukarida belirtilen veriler 1s18inda, bolgenin doniistiiriilmesi gereken bir bdlge
oldugu, ayn1 zamanda tabii afet riski icerdigi ve bodlge halkinin bu riskin zararh
sonuglarindan korunabilmesi i¢in alanda kohnemis yapi stokunun fiziksel olarak
degistirilmesi gerektigi agiktir. Ancak, bunun yaninda sosyal sorun ve ihtiyaglarin

giderilmesi fiziksel bir yenilemeden daha fazlasini icermek zorundadir.

Ismetpasa Mahallesi’ndeki doniisiim uygulamasiyla, bolgenin depreme karsi daha
giivenli ve saglikli yapilarla donatilmasi, yasanabilir ve kentle biitliinlesmis bir alan
haline getirilmesi, altyap1 ve ulasim imkanlarinin gelistirilmesi, sosyal refahla birlikte
kent i¢i yasam kalitesinin arttirilmasi ile yeni bir yasam merkezi olusturulmasi
hedeflenmektedir. Burada belirttigimiz bu hedefler daha ¢ok genel ve soyuttur. Bu

hedeflere ulasilip ulasilamadig1 daha ¢ok proje uygulamasinin neticesinde anlagilacaktir.

Kentsel doniisiim ile bireylerin yeteneklerini, kapasitelerini ve beklentilerini daha iist
diizeylere ¢ikarmak, sosyal ve ekonomik imkanlarla ileri refah seviyesine kavugmalarini

saglayacak sekilde giiclendirmek hedeflenmektedir. Yerel is olanaklarinin arttirilmasi ve

290[BB Kentsel Déniisim Miidirliigii, Bayrampasa "ilg:esi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Doniisiim
Amacgh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.1.
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daha yiiksek gelir olusturmak i¢in istihdam performansinin yiikseltilmesi
amaglanmaktadir.??2 Kentsel donilisiim uygulamasi biitiin boyutlar: ile ele alinmadigi

takdirde, basariya ulasmasi miimkiin gériinmemektedir.

Biiyiiksehir Belediyesi, doniisiim uygulamasi kapsaminda yerli halkin ekonomik
giicliniin arttirnlmas1 i¢in ekonomik faaliyetleri ve is imkanlarini c¢esitlendirmesi
gerekmektedir. Halkin egitim diizeyinin iyilestirilmesi ve insani gelismislik diizeyinin
arttirllmasi ve yeni is alanlarinin olusturulmas: ile yasam kalitesinin yiikseltilmesi
hedeflenmektedir.?®> Doniisiim uygulamasi ¢ergevesinde, fiziki olarak bireylerin
yasadiklar1 alanlarin standardi yiikselecektir. Buna paralel olarak, bireylerin sosyal
yasantilarinin ve ekonomik imkanlarimin diizeyinin de yiikseltilmesi gerekmektedir.
Aksi takdirde, yiiksek yasam standartlar1 igerisinde sosyal ve ekonomik ydnden
gelismemis topluluklarin olugmasina sebep olunacaktir. Yasam standardinin yiiksek
olacagi yeni mekanlarda, ekonomik imkanlara sahip olmayan, sosyal ve kiiltlirel yonden
gelismemis bireylerin yagamalart miimkiin goriinmemektedir. Kentsel donilisiimi
gerceklestirilecek alanin yerli bireylerinin 6énemli bir kismi, zamanla kendisini uzun
zamandan beri yasadiklari alana yabanci hissedecek ve bu bolge ile aidiyet bagi
kalmayacaktir. S6z konusu bireyler, kendilerini daha rahat hissedecekleri mekanlara

taginmay1 diistineceklerdir.

Dolayisiyla IBB, kentsel déniisiim uygulamasini, fiziki mekanlar1 gelistirmek ile es
zamanli olarak bireylerin sosyal ve ekonomik imkanlarmin gelistirilmesi noktasindaki
calismalart da baslatmahdir. Ciinkii, IBB’nin amaglar1 arasinda doniisiimiin hem
mekansal boyutu hem de ekonomik ve sosyal boyutu olmalidir. Aksi halde, doniisiim
uygulamas1 mekanlarin fiziki boyutu ile sinirh kalir. Zira, doniisiim uygulamalari
ekonomik, sosyal, kiiltiirel gibi ¢ok yoOnlii amaglarin gergeklestirilmesiyle, ancak
basarili olabilir. Bu hedeflerin gergeklesmesine doniik uygulamalar birlikte ele alinarak

kentsel doniisiim uygulamasi bagarili bir sekilde sonuglandirilmalidir.

292 Tvan Turok, “Kentsel Doniisiim: Neler Yapilabilir ve Nelerden Kaginilmali?”, Uluslararas1 Kentsel
Déniisiim Uygulamalar1 Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi Atdlye Cahsmasi, Cev.Sebnem
Gokeen Diindar/ Tamar Kogyan, Istanbul, 27-30.11.2004, s.25.

293 {BB Kentsel Doniisiim Midirliigii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.1.
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3.3. ismetpasa Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesinde Kullanilacak Yontem ile

Projenin Uygulayicisi ve Kullamilacak Araclar

3.3.1. ismetpasa Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinde Kullamlacak Yontem

Birinci boliimiin ikinei kisminda kentsel doniisiim yontemleri basligi altinda detayli
bir sekilde aciklandigi gibi, Ismetpasa Mahallesi Kentsel Doniisiim Alaninda
uygulanacak yontemi, alanin yapisina, ihtiyaglarina, 6zelliklerine ve fiziksel durumuna

gore belirlemek gerekmektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi, 11/02/2016 tarihli 295 nolu karar ile, 5393
sayitll Kanunun 73.maddesine gore, Ismetpasa Mahallesi’nde kentsel doniisiim ve
gelisim proje alami ilan edilmistir. IBB Meclisi, kentsel doniisiim alan1 olarak belirlenen
bu yerde liret-aktar-bosalt yonteminin tekrarlanarak devam etmesi i¢in gerekli her ¢esit
plan, proje, tasarim gibi ¢alismalarin ve uygulamalarin yapilmasii ve yapilacak her

tiirlii islemlerin IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii’nce yiiriitiilmesini uygun bulmustur.

Ismetpasa Mahallesi’nde kentsel doniisiime konu olan bolgede yasayan bireyler,
bitisiklerinde rezerv alami olarak belirlenen bolgede insa edilecek olan yapilara
nakledileceklerdir. Bdylece doniisiim, bosaltilan yerlerin yikilip, yapilardan
temizlenerek yeni bir yasam alanina ev sahipligi yapacak sekilde insa edilip tekrar
edecektir. IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii'nce iiret-aktar-bosalt-tekrarla ydntemi
kullanilarak yeniden yapilandirilmay1 bekleyen Bayrampasa il¢esinin doniigiimiine ve
gelisimine ivme kazandirmak, ayni zamanda doniisiimiin etaplar halinde ilge geneline
yayllmasin1 saglamak amaci ile plan g¢aligmalar1 yapilmaktadir. Uret-aktar-bosalt-
tekrarla yontemi olarak ifade edilen uygulama sekli, miilkiyet sahipleri ile uzlagmaya
dayali olmasi nedeniyle en kolay kabul edilebilir ve uygulanabilir kentsel doniisiim
yontemidir. Bu yontem, yerinde doniisiim ve/veya yap1 hakki transferi yaklasimlarinda

karsilasilan sorunlarin en uygun ¢oziim yollarindan biri olarak degerlendirilebilir.294

294 {BB Kentsel Doniisiim Midirliigii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s,2.
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Uret-aktar-bosalt-tekrarla yontemi; doniistiiriilecek yerlesik alana olabildigince yakin
olan kamu arazilerinin, bos ve zemin yoniinden yerlesime uygun olan alanlarin, mevcut
plan fonksiyonuna bagli kalinmaksizin doniisiim amacina 06diing olarak tahsis
edilmesidir. Can ve mal giivenligini tehdit eden dogal ve kentsel risklere karsi bu
arazilerde tiretilecek bina stokunun en az yeni bir yap1 adasi olusturacak biiyiikliige
sahip olmas1 gerekir. Oncelikle, déniisiime tabi tutulan alanlardaki miilk sahipleriyle
imar haklar1 dikkate alinarak tasinmaz bazinda uzlasarak, rezerv alaninda yapilacak
yapilarla takas edilmesi diisliniilmektedir. Takas sonrasinda idareye birakilan yapilarin
yikimi ve temizlenmesiyle bosalacak olan alanlardan, zemin yoniinden yerlesime uygun
olanlarda ayni siire¢ tekrarlanarak doniisiim uygulamalar1 devam ettirilecektir. Doniisiim
ile elde edilecek yerlesime uygun olan ve olmayan biitlin alanlar kamuya yani idareye
birakilacaktir.?”> Bu yontemin uygulanabilirligini etkileyen en 6nemli unsur, uygun
Ozellikteki kamuya ait alanlarin doniisiim amacina tahsis edilmesidir. Kamu kurumlari
sahip olduklar1 alanlardan uygun olanlar1 kentsel doniisiime tahsis etmekle hem bina
stokunun giivenli ve diizenli olmasin1 saglamakta hem de kentsel donatilarin ideale

yakin hale getirilmesini saglamaktadir.

Uret-aktar-bosalt-tekrarla yontemi, doniisiimiin uygulayicilar igin diger yontemlere
kiyasla daha ideal olmakla beraber kendi miilkiyetindeki arsalar iizerinde doniisiim
uygulamasi yapanlar acisindan en uygun yontemdir. S6yle ki; doniisiimden etkilenen
kisilerin tasinacaklar1 mekanlarin 6nceden hazirlanmadigi durumlarda bu kisilere
taginma tazminati, kira yardimi gibi birtakim desteklerin saglanmasi ile, mesken
kullanicilarin kayiplart telafi edilebilse de isletme sahiplerinin ticari kayiplarinin telafisi
hemen hemen higbir zaman miimkiin olmamaktadir. Uret-aktar-bosalt-tekrarla yontemi
uygulandiginda ise, isletmecinin mevcut mekanimi bosaltmadan once yeni mekanina
yerlesmesi, burada islerini diizene soktuktan sonra eski mekanini bosaltmasi imkani
olusmaktadir. Bu sekildeki yer degistirme uygulamasiyla ticari kayiplar en aza

indirilebilmektedir.296

25 IBB Kentsel Déniisiim Midiirliigii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Déniisiim
Amacgh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.2.
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Bu yontem uygulanirken, karsilifinda takas yolu ile elde edilecek alanlardan
saglanmak tiizere yapilarin insas1 6z kaynaklar ile finanse edildiginde, iiretilen binalarin
bliyiik bir kism1 doniisiim amaciyla kullanilacaktir. Boylece, ilave niifus yogunluguna
yol agmayacaktir. Doniisiim uygulamasi, kat karsilig1 yapim seklinde tercih edildiginde
ise, Uretilen bina stokunun yatirimer tarafindan satilacak olan takriben yarisinin
dontisiimden etkilenecek kadar ilave niifus yogunluguna yol agacagi ayrica dikkate

alinmasi gereken 6nemli bir noktadir.

Uret-aktar-bosalt-tekrarla yonteminde, kamuya ait alanlarda {iretilen bina stokunun
tamamen rizaya dayali bir bicimde Ozel miilkiyetteki tasinmazlar ile takasi soz
konusudur. Dolayisiyla, yerinde donilisim uygulamalarinda karsilagilan, maliklerin
kendi arsalar1 iizerinde doniisiimii miimkiin kilmak tizere, idareler tarafindan taninan
ilave imar artisina gerek kalmayacaktir. Ayrica bu yontem sayesinde hisseli binalardaki
bagimsiz boliimler arasinda sikca rastlanan, gercek degerler ile arsa paylar1 arasindaki
orantisizhigin yol agtig1 adaletsizligin ve olusacak problemlerin giderilmesi de

kolaylagmaktadir.

Kentsel dontistim ve gelisim uygulama alaninin kendi i¢inde uygulanacak iiret-aktar-
bosalt-tekrarla yontemi ile doniisiimii gerceklestirebilmek igin, ihtiya¢ duyulan rezerv
alanlarn bulunmas1 gerekmektedir. Ismetpasa Mahallesi’ndeki yap1 adalarindan bir
kisminin iizerindeki binalarin Bayrampasa eski cezaevi alani iizerinde iiretilecek bina
stoku ile takas edilmesi sureti ile bosaltilmasi saglanacaktir. Bu adalarin se¢iminde
tizerlerindeki yapilarin can ve mal giivenligini tehdit eden aym1 zamanda dogal ve

kentsel riskler karsisindaki performanslari belirleyici olacaktir.297

Boylece bir taraftan bolgede yasayan bireylerin, kentsel yasamin vazgecilmez
unsurlar1 olan donati1 alanlarina ve mekanlara kolayca erigimleri saglanacaktir. Nitelikli
cevre ve yiiksek yasam standartlarina kavusan bireylerce doniisiim uygulamalar
desteklenecektir. Bu sekilde doniisiim uygulamalarinin adim adim 6nii agilirken bir
taraftan da ilcedeki dogal ve kentsel sorunlar karsisinda risk tasiyan yapilardan

kaynaklanabilecek can ve mal kaybinin en aza indirilmesi miimkiin olabilecektir.

297 {BB Kentsel Doniisim Midirligii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar MevKkii, Kentsel Doniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.5.
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3.3.2. Ismetpasa Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesinin Uygulayicis1 ve

Kullanilacak Araglar

Kentsel doniisim projeleri, bolgeyi yakindan taniyan yerel idareler tarafindan

gergeklestirilmelidir.>*®

Gilinlimiizde, kiiresellesme ve degisim anlayisi ¢ercevesinde,
kentlerin yonetiminde, yerel idareler giderek gii¢lii bir hal almakta, dolayisiyla kentsel

doniigiim projelerinde de daha giiglii aktorler durumuna gelmektedirler.2%°

Yerelde etkili olan yerel idarelerin, diger aktorleri orgiitlemesi ve doniisiim siirecine
aktif sekilde katilmalari saglamasi, kentsel doniisiim siirecinin bagariya ulagmasini
saglayacaktir. Bu siirecin toplum tarafindan kabulii, kentsel donilisiim eylemini basariya
ulastiracak bir agamadir. Kiiltiirel kimlikler, yasanilan yoreden duyulan memnuniyet,

bilinglilik diizeyi, uygulanan projelere katilim arttiracaktir.3%

Yerel idareler, kentsel doniisiim siireclerinde, sehirlerin gelisiminin saglanmasi
yaninda, kamu adina en fazla yararin saglanabilecegi uygulamalar1 gerceklestirmek,
donilisiim siirecini iyi yonetmek, projelerle birlikte dogayr koruma ve sosyal adalet
ilkeleriyle celismeyen yerel &zellikleri koruyup gelistirmelidirler.?*! IBB, kentsel
donilisiim uygulamalar1 ¢ergevesinde, istenilen hedeflere ulagsmak i¢in Oncelikle
dontistiiriilecek alandaki bireylerden baglayarak, doniisiimden etkilenecek biitiin
gruplar silirecin i¢ine dahil etmelidir. Bu guruplarin katilimi saglanmazsa, projenin
basartya ulasma sansi zayiflayacagi gibi, uygulanacak olan proje sadece mekani fiziksel
olarak doniistiirmekten ibaret olur.

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda, Biiyiiksehir Belediyelerinin gorev, yetki ve
sorumluluklar1 bashigi altinda, 7.maddenin (e) bendinde, Belediye Kanunu’nun
73.maddesinde diizenlenen kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan etmek yetkisinin,

Biiyiiksehir Belediyesi idareleri tarafindan kullanilmasini hitkme baglamistir.

298 Ozden, “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul
Omegi”, s.6.

299 S6nmez, a.g.m.
300 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.341.

301 Sonmez, a.g.m.
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Belediye Kanunun 73.maddesinin 1.fikrasina gore; belediye, belediye meclisi
karariyla kentsel donilisim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel
dontisiim ve gelisim alan1 olarak ilan edilebilmesi icin, 1.fikrada sayilan hususlardan en
az birinin varlig: ile bu alanin belediye veya miicavir alan sinirlart i¢inde bulunmasi

gerekir.

Biiytliksehir Belediye ve miicavir alan sinirlart iginde kentsel doniisiim ve gelisim
projesi alani ilan etmeye Biiyiiksehir Belediyeleri yetkilidir. IBB Meclisinin almus
oldugu karar dogrultusunda, iIBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’nce, Bayrampasa ilgesi

Ismetpasa Mahallesi’nde kentsel doniisiim uygulama siireci devam etmektedir.

Ayni zamanda, Belediye Kanunu’nun 73.maddesinin 4.fikrasina gore; Biiyiiksehir
Belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine iliskin tiim
imar islemlerini gerceklestirmek iizere, 3194 sayili Imar Kanunu’nda belediyeye verilen
yetkileri kullanmaya Biiyiiksehir Belediyeleri yetkilidir. Kentsel donilisim ve gelisim
alani ilan edilen yerlerde, belediyelere ait gayrimenkuller ile belediyelerin anlagsma
sagladigt veya kamulastirdiklar1 gayrimenkuller {izerindeki insaatlar belediyeler
tarafindan yapilir ya da yaptirilir. Belediye Kanunu’nun 73.maddesinin 12.fikrasinda
belirtildigi gibi, belediye, doniisiim projeleri gerceklestirmek amaciyla doniisiim
alanindaki tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine
dagitim yapmaya ya da hasilat paylasimini esas alarak uygulamalar yapmaya yetkilidir.
Bu dogrultuda, iIBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigiince, kentsel déniisiim alami olarak

ilan edilen alandaki gayrimenkullerin degerleme ¢aligsmalar1 yapilmistir.

Ayrica, 6306 sayili Kanun’un 2.maddesinin (c) bendine gore; IBB’nin, Ismetpasa
Mabhallesinde kentsel dontlisiim alani1 olarak belirledigi alanin bitisiginde kendi
miilkiyetinde olan alanda, yeni yerlesim alan1 olarak kullanilmak {izere rezerv yap1 alani
talebi, Bakanlik¢a uygun bulunarak, rezerv yapi alani olarak belirlenmistir. 6306 sayil
Kanun’un 6.maddesinin 5.fikrasinin (b) bendinde Bakanlik; “...bagimsiz béliimler de
dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarint baska bir
alana aktarmaya” iglemlerini yapmaya, idareye yetki devrini belirlemeye yetkilidir.

6306 sayili Kanun’un Uygulama YoOnetmeligi’nin 4.maddesinin 4.fikrasinin (a)

bendinde; “Riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin
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nakledilecegi rezerv konut ve igyerleri,”, yine 13.maddenin I.fikrasinda; “uygulama

alamindaki  tasinmaz maliklerine oncelikle uygulama alanminda yapilacak olan konut ve
isyerlerinden verilmek iizere bunlarla sozlesme akdedilir.” seklindeki hiikiimlerden
hareketle, IBB, kentsel doniisim ve gelisim uygulamasi yapilacak alandaki 6zel
sahislarin miilkiyetlerine karsilik rezerv alaninda insa edilecek konut ve is yerlerini
vermeyi diistinmektedir. Fakat, Belediye Kanunu cercevesinde kentsel gelisim ve
dontisiim alanindaki bireylerin miilkiyetlerini idareye birakmalarina karsilik Afet Yasasi
kapsaminda rezerv yap1 alan1 olarak belirlenen bolgede yapilacak binalarin verilmesi iki
farkli yasadan dolayi iginde cesitli sorunlar1 barindirmaktadir. Bu problemin asilmasi

icin, baska hukuki yollarin ve araglarin kullanilmasi gerekebilir.

Kentsel Dontigiimde Uygulama Araglar1 bagligr altinda, doniisiim uygulamalarinda
kullanilan araclar genel olarak aciklanmaya calisildi. Burada ise, Ismetpasa Mahallesi
kentsel donlisim alaninda uygulanacak proje cercevesinde hangi araglarin

kullanilabilecegi incelenmeye calisilacaktir.

Kentsel doniisiimiin nedenleri, kullanilan yontem, hukuki araglar ve meydana
gelmesi beklenen sonuglara bakildiginda imar hukuku bakimindan olaganiistii bir
donemi ifade ettigi sdylenebilir.392 Dolayisiyla, bu olaganiistii donemde karsilasilan

sorunlar1 agsmada bazi araglara ihtiyac vardir.

Ismetpasa Mahallesi kentsel déniisiim uygulama alaninda bulunan tasinmazlarin
tamami Ozel sahislarin miilkiyetindedir. Kentsel doniisim uygulamasi, Belediye
Kanunu'nun 73.maddesi c¢ergevesinde yiiriitiilmektedir. 73. maddenin 4.fikrasinda
belirtildigi gibi, “kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin
bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagsma yolu esastir.” seklindeki hiikkiim geregi,
miilkiyet sahipleri ile anlagmanin esas oldugunu vurgulamistir. Fakat, kentsel doniisiim
uygulamalarinin dogas1 geregi, doniisiim alanindaki miilkiyet sahiplerinin tamamu ile
anlagsmak miimkiin gériinmemektedir. Bu durumda doniisiim uygulamalarinin kesintiye
ugramamasi, donlisimii gerektiren sorunlarin giderilmesi ve amaglarin

gerceklestirilmesi icin kentsel doniisiim araclarina ihtiya¢g vardir. Burada anlasma

302 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Iliskin Temel Ilkeler”, s.9.
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saglanamayan miilkiyet sahiplerinin tasinmazlarinin, kamulastirilmasi’®® yoluna
gidilebilecektir. Dolayisiyla, uygulanmakta olan projenin, idarenin anlagma
saglayamadig1r maliklerden dolay1r durdurulmasi s6z konusu olmayacaktir. Muhtemel

problemler, kamulastirma yoluyla asilmis olacaktir.

Ayrica, gayrimenkul sahipleriyle anlasarak yapilacak kamulastirmalarda, trampa
yoluyla kamulastirma olarak ifade edilen, Kamulagtirma Kanunu’nun 26.maddesine

gore; “mal sahibinin kabul etmesi halinde, kamulastirma bedeli yerine, idarenin kamu

hizmetlerine tahsis edilmemis olan taginmaz mallarindan bu bedeli kismen veya tamamen

’»

karsilayacak miktar: verebilir” 1BB, trampa yoluyla, Ismetpasa Mahallesi kentsel
dontisiim ve gelisim alani olarak ilan edilen bdlgede bulunan bireylerin, sahip olduklar
gayrimenkulleri idareye birakmalar1 karsiliginda, miilkiyetinde bulunan rezerv alani

olarak belirlenen bolgede insa edilecek yapilar1 verebilecektir.

Kentsel donilisiim alant olarak belirlenen yerdeki miilkiyet sahipleriyle anlagma
sartiyla potansiyel imar haklarini ve yapilarini idareye birakmalar1 karsiliginda, rezerv
alan1 olarak belirlenen yerde yapilacak olan yapilardan alabilecekleri diistiniilmektedir.
Diger bir ifadeyle, sahip olduklar1 tasinmazlarina karsilik alacaklar1 gayrimenkuller yap1
hakki transferi seklinde diisiiniilebilir. Bu da bir nevi kentsel doniisiim araglarindan olan

imar haklarinin transferi seklinde gerceklesecegi sdylenebilir.

Kentsel donilistim araglarindan olan imar haklarinin toplulastirilmasi da, miilkiyetin
takasinda giindeme gelebilecektir. Kentsel doniisiim alan1 olarak belirlenen yerdeki bazi
i yerlerinin deger olarak rezerv alaninda yapilacak olan is yerlerine mukabil
gelmeyecegi diisiiniildiiglinde, doniisiim alanindaki bir kisim is yerlerinin imar ve yap1
haklar1 toplulastirilarak, bunlarin maliklerine rezerv alaninda yapilacak is yerlerinden
hisseler verilmesi diisliniilmektedir. Boylece, bir is yerinin birden fazla hisseli maliki
olabilecektir. Doniisiim alanindaki her bir is yerine karsilik gelecek sekilde, yapilacak
olan proje kapsaminda bir is yerinin verilmesi miimkiin olmadigina gore, ortaya ¢ikacak
sorunlarin giderilmesi i¢in imar haklarinin toplulastirilmasi seklinde bir uygulamanin

yapilmasi1 gerekmektedir.304

303 “Kamulagtirma” bashgi altinda kamulastirmaya dair genis bir agiklamaya yer verilmistir.

304 IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
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3.4. Ismetpasa Mahallesi’nde Kentsel Déniisiim Kararmin Uygulama Siireci

3.4.1. Kentsel Doniisiim Alan1 Karar1 ve Rezerv Yapi Alan1 Karar1 Alinmasi

Anayasa’nin 35.maddesinde miilkiyet hakkinin “kamu yarar1” amaciyla ve ancak
kanunla smirlanabilecegi hiikiim altina alinmistir. Kuskusuz, idare kentsel doniisiim
projeleri kapsaminda da kamu yarar1 amaciyla, birtakim temel hak ve 6zgiirliiklere
yonelik simirlayic1 diizenlemeler yapabilir. Yani miilkiyet hakkina, konut hakkina

miidahale edebilir.3%

Yerel idareler tarafindan, kentsel doniisiim ve gelisim projesi yiiriitiiliirken,
dontigiime tabi tutulan alanlarin yeniden diizenlenmesi dogrultusunda yeni projelerin
gelistirilmesi gerekebilir. Bir yerlesim yerinin kentsel yasamin ihtiyaclarina cevap
verememesi nedeniyle yeniden yapilandirilmasinda kamu yarar1 oldugu bilinen bir
gercektir. Kentsel doniisim projeleriyle yerlesim alanlarinda, yeni yapilagmalarin
gergeklestirilmesi, altyapi ve sosyal donati alanlarinin ihtiyaglar dogrultusunda yeniden
diizenlenerek giderilmesi, toplumun refah diizeyinin gelistirilmesi ve olusacak yiiksek

imkanlar igerisinde yasamini siirdiirmesi saglanmalidir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidiirliigii'nce yiiriitiilen, 5393
sayill Kanun’un 73.maddesi dogrultusunda kentsel donilisim ve gelisim alani, ayni
zamanda 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
geregince, rezerv yapi alani siireci baslatmistir. IBB, Ismetpasa Mahallesi kentsel
doniisiim alaninda, yerinde doniisiimii esas alarak mevcut yap1 stokunu depreme karsi
dayanikli hale getirmek, altyapt ve sosyal donati alanlarimi gelistirmek amaciyla

belirtilen bu yasalar ¢ercevesinde doniisiimii esas almaktadir.

Kentsel doniisiimde en fazla sorunun kaynaklandigi alanlardan biri de yasal
durumdur. Yenileme uygulamasini tam anlamiyla hayata gecirebilmek i¢in bu yasalarin

birbirini tamamlayan ya da birbiri ile ortiisiir durumda olmas1 gerekmektedir. Daha ¢ok,

305 Cenk Yasar Sahin, “Kentsel Doniistimiin Hukuki Boyutu”, Kentsel Doniisiim Panel/Forum
(Mimarlar Odasi-Bakirkdy, Panel Tarihi:02.12.2012), Istanbul, 2013, s.22.
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0zel miilkiyetten kaynaklanan sorunlar, kentsel doniisiim uygulamalarinin hayata
gecmesinde ciddi problemler olusturmaktadir. Bu sorunlar1 asabilmek icin, yasalarin
kentsel doniisiim uygulamalarin1 diizenleyici ve sorunlari giderici maddeler icermesi
ayn1 zamanda birbirlerini tamamlayip bir biitiinliik olusturmalar1 gerekmektedir.?%
Ismetpasa Mahallesi’nde 5393 sayili Kanun’un 73.maddesi dogrultusunda, kentsel
doniisiim alan1 olarak belirlenen alanda bulunan yapilarin olasi bir depremde cok agir,
agir ve orta derecede hasar gérme ihtimali bulunmaktadir. Bu yapilarin 6306 sayili
Kanun cergevesinde, rezerv alani olarak belirlenen bos ve yapilasabilir, IBB
milkiyetindeki alanda yapilacak yapilar ile takas edilerek donistiiriilmesi

hedeflenmektedir.

Bu doniisiimii gergeklestirmek {izere, birbirinden farkli alanlarda iki ayri yasa ile
kentsel gelisim ve donilisiim uygulama siireci baglatilmistir. Bu yasalarin birbirleri ile

ortiismemesinden dolay1 uygulamada cesitli yasal sorunlar ile karsilagilabilir.

3.4.1.1. 5393 Sayih Kanun Cercevesinde Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam

Karari Alinmasi

Kentsel doniisiim projelerinin konusunu yalnizca kamu miilkiyetindeki tasinmazlar
olusturmaz, o6zel miilkiyetteki taginmazlar da kentsel doniisim projelerine konu
edilebilirler. Dolayisi ile, sehir planlamasinda hem miilkiyeti idareye ait olan mallar
hem de bir yonii ile kamuyu ilgilendiren 6zel miilkiyetteki tasinmazlarda kamuyu

ilgilendiren yonleri ile sinirli olmak iizere kentsel doniisiim konusu olabilirler.307

5393 sayili Belediye Kanunu ile belediyeler, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu ile de Biiyiiksehir Belediyeleri kentsel doniisim projeleri yapmak ve
uygulamakla yetkili kilinmislardir. Bu dogrultuda, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun

73.maddesinde; “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlart... her tiirlii sosyal donati

alanlart olusturmak...deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim

306 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.97.

307 Yasin, “Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, s.111.
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projeleri uygulayabilir.” seklinde ifade edilen hiikiim dogrultusunda hareket edilerek,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi, 5393 sayili Kanun’un 73.maddesi geregince,
295 nolu meclis karartyla 11/02/2016 tarihinde Bayrampasa Ilgesi, Ismetpasa Mahallesi

Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan1 Ilan Karar1 almigtir.

Yine ilgili maddede belirtilen “...Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan simirlar iginde
kentsel doniisiim ve gelisim projesi alani ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.” Kentsel
doniisiim ilan edilen alan, Bayrampasa ilgesi Ismetpasa Mahallesi’nde ve IBB’nin
siirlari igerisindedir. Bu dogrultudan hareketle, rezerv olarak belirlenen Bayrampasa
eski cezaevi alaninda olusturulacak yapilar ile Ismetpasa Mahallesi, Tuna Caddesi,
Kenar Caddesi ve Ziiriih Sokak arasinda kalan ekonomik 6mriinii tamamlamis, dogal ve
kentsel riskler karsisinda giivenli olma 6zelligini yitirmis yap1 stoku bulunan yaklasik
7.6 hektarlik alanda bulunan miilkiyet sahipleri ile anlagsma suretiyle takasa konu
edilmesi diisiiniilmektedir. Bu sebeple, yaklasik 7.6 hektarlik alanin, 5393 sayili
Kanunun 73.maddesine gore, Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani ilan edilmesi
sonrasinda, bu alanda tret-aktar-bosalt yonteminin tekrarlanarak bolgenin tamaminda
uygulanabilmesi diisiiniilmektedir. Bu cergevede, gerekli her tiirlii plan, proje, tasarim
calismalar1 ve uygulamalarin yapilmasi ve yapilacak her tiirlii islemlerin IBB Kentsel

Déniisiim Miidiirliigii'nce yiiriitiilmesi IBB meclisi karariyla uygun bulunmustur.

Ayrica, Belediye Kanunu’nun 73.maddesinde;

“Déniistim alant sinirt kesinlestigi tarihte, bu sinirlar icindeki gayrimenkullerin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliigiine, paftasinda
gosterilmek tizere kadastro miidiirliigiine bildirilir. S6z konusu gayrimenkullerin kaydinda

’

meydana gelen degisiklikler belediyeye bildirilir.’

hitkmii geregince, s6z konusu alan, meclis karar1 ile kentsel doniisiim ve gelisim
alan1 ilan edildiginden paftasinda gosterilmek iizere Kadastro Miidiirliigii’ne3%,
parsellerin tapu kiitigiinlin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere Tapu Sicil

Miidiirliigli'ne3% ve Bayrampasa Belediyesine bildirilmistir.

308 Tarih: 02/03/2016, Say1: 16358442-310.14.01/ Meclis Karari ile Bayrampasa Kadastro Miidiirligii’ne
bildirilmistir.
309 Tarih: 02/03/2016, Say1: 16358442-310.14.01/ Meclis Karar1 ile Bayrampasa Tapu Miidiirliigii’ne
bildirilmistir.
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3.4.1.2. 6306 Sayih Kanun Cercevesinde Rezerv Yap1 Alan1 Karar1 Alinmasi

6306 sayili Kanun’un 2.maddesinin (c) bendinde rezerv yapi alani; “...Bu Kanun

uyarmca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, ...

Idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye Bakanhigimn uygun goérisii alinarak

’

Bakanlik¢a belirlenen alanlari” ifade eder. Ayrica, ilgili kanunun uygulama
yonetmeliginin 4.maddesinde3!0 ifade edildigi gibi rezerv yap1 alani, Bakanlik¢a re’sen
belirlenebilir veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgelerden miitesekkil
dosyaya istinaden Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi talebinde bulunabilir. Bu

hiikimden hareketle, gerekli calismalar yapilarak rezerv yapi1 alani talebinde

bulunulmustur.

Bayrampasa ilgesi Sagmalcilar mevkii rezerv yapi alam gerekcesinde; Ismetpasa
Mabhallesi, Yerlesime Uygunluk Haritalarinda yapilan incelemelerde kismen uygun
alanlar, kismen de ince yapay dolgu ile temsil edilen 6nlemli alanlar lejantli sinirlarin
icinde bulunmaktadir. Eski cezaevi olarak bilinen alan ve yakin gevresi yerlesime uygun
iken, ISAT 2009 verilerine dayanilarak yapilan bina giivenilirlik ¢alismalarina gore
alanin yakin gevresinde yer alan, Ismetpasa Mahallesi sinirlar1 dahilindeki binalarda;
deprem performans puanlart ¢ok diisiiktiir. Dolayisiyla, giivenilir olmayan binalardan
yerlesime uygun olan bu alana aktarma yapilmasi ve gelecek niifusa ve tiim gevresine
hitap edebilecek donat1 alanlarinin olusturulmasi diistiniilmektedir. Bosaltilan alanlarda
yine gereken altyapi ve donati ihtiyaci karsilanacak sekilde aktarma stirekliligi saglanip,
kamu yarar1 esas alinarak ilgenin gelisimi ile, gilivenilir ve yasam kalitesi yliksek,

stirdiiriilebilir-ekolojik kentsel ¢cevre olusturulmasi hedeflenmektedir.3!!

3106306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 4.maddesinin 1.fikrasi: “(1) Rezerv yapr alani;

a) Alanin biiyiikliigiinii de i¢eren koordinatl hdlihazur haritasini,

b) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasin,

¢) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarn listesini,

ihtiva eden dosyaya istinaden, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlikca belirlenir.

(2) Rezerv yapi alani:

a) Bakanlik¢a resen belirlenebilir.

b) TOKI veya Idare, birinci fikrada belirtilen bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanliktan
rezerv yapi alam belirlenmesi talebinde bulunabilir...”

311 BB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii, Bayrampasa Ilcesi Sagmalcilar Mevkii Rezerv Yapi Alam
Gerekce Raporu.
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6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, [smetpasa Mahallesi sinirlar igerisinde yer
alan ve miilkiyeti Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na ait yaklasik 141.122,02
metrekare yiizOlclimiine sahip 22372, 23085, 19170 ve 22915 parsel numarali
tasinmazlar ile miilkiyeti hazineye ait toplam 2.000,54 metrekare yiizolglimiine sahip
22373 parsel numarali tasinmazlarin 6306 sayili Kanun’un 2.maddesinin (c) bendi
uyarinca, Maliye Bakanligi’nin 25/4/2013 tarih ve 16263 sayili uygun gortisleri alinarak
10/7/2013 tarih ve 3962 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin onayi ile “rezerv yapi
alan1” olarak belirlenmis oldugu bildirilmis olup, s6z konusu alandaki uygulamalarin
6306 sayili Kanun’un ilgili hiikiimleri c¢ercevesinde yiriitiilecegi belirlenmistir.
Dolayistyla, bu kanunun ilgili hiikiimleri dogrultusunda rezerv yapi alani olarak

belirlenmis olan bu alanda ¢alismalar devam etmektedir.

Ayni1 zamanda, bu alanda gerceklestirilecek 1/5000 6l¢ekli Nazim ve 1/1000 6l¢ekli
Uygulama imar planlarinin yapilmasi ve onaylanmasi yetkisi 6306 sayili Kanun’un

2.maddesinde uygulamalar yiiriitecek idarenin “belediyeler, Il Ozel Idareleri, Biiyiiksehir
Belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde Biiyiiksehir Belediyeleri sumirlar

icerisinde Iice belediyeleri” ifade edildigi hiikiim dikkate alinarak yine ayni1 Kanun’un 6.

maddesinin 12. fikrasinda belirtilen "Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin

olarak TOKI've veya Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya idare
tarafindan yapilacagim belirlemeye yetkilidir” hitkmiine dayanarak Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 rezerv yapi alani olarak belirlenen alanda, her tiir dl¢cekte imar plani, imar
uygulamasi ve tasarim projelerini hazirlama, inceleme ve onaylama konusunda IBB’yi

yetkilendirmisgtir.312

IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii’'nce, imar planlari dogrultusunda uygulanacak
olan projenin tasarim c¢alismalar1 yapilmaktadir. Yapilan bu calismalarla, bdlgenin
cevresiyle biitiinlesmis, altyapist ve sosyal donati alanlariyla yeni bir yerlesim alani

olarak kullanilmas1 hedeflenmektedir.

31226.06.2015 tarih ve 10688 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Mudirliigi
yazisi ile rezerv yapi alani icin her tiir dlgekte harita, imar plani, imar uygulamasi, tasarim projelerini
hazirlama, inceleme ve onaylama yetkisinin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin gorev ve
sorumluluguna birakildig1 bildirilmistir.
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3.4.2. Rezerv Yapi Alaninda imar Uygulamasi ve Planlarin Yapimi

Riskli binalarda yasayan bireylere yonelik Bayrampasa ilgesinde yeni yerlesim
alanlar1 olusturmak, ayni zamanda sosyal donati alanlarinin eksikligini gidermek,
nitelikli bir ¢gevre olusturmak ve mevcut sorunlarin ¢6ziimii i¢in kentsel arsanin yeniden
tiretilmesi gerekmektedir. Bu konuda yenilik¢i birtakim ara¢ ve uygulamalarin
gelistirilmesi diisiincesiyle yeterli yesil alan, konut-ticaret alani, dini tesis ve diger bazi
donati1 alanlar1 olusturmak i¢in asagida belirtilen parsellerin 6rnek yerlesim alani olarak

kullanilabilmesi hedeflenmektedir.

S6z konusu planlama alani igindeki 22372 nolu parselin3!3 bir kisminda cezaevinden
terk edilen bos alan, bir kisminda Sagmalcilar Devlet Hastanesi ve yol, 22373 parselde
Sagmalcilar Devlet Hastanesi, 15867 nolu parselde trafo ve Tiirkiye Elektrik iletim
Anonim Sirketine (TEIAS) ait binalar ile yol, eski 22913 (yeni 23085, 23086), 22914,
22915, 22916 nolu parsellerin ise bir kisminin bos oldugu, diger kisimlarinin ise yol ve

kavsaklardan olustugu goriilmektedir.

IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii’nce iiret-aktar-bosalt ydntemi kullanilarak
yeniden yapilandirilmay1 bekleyen Bayrampasa ilgesinin doniisiimiine ivme
kazandirmak ve doniigsiimiin etaplar halinde ilge geneline yayilmasimni saglamak
amaciyla plan ¢aligmalar1 yapilmistir. Bu dogrultuda hazirlanan Bayrampasa ilgesi,
22372 nolu parselin Kentsel Gelisim ve Doniisiim Alanma alinmasina iliskin 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 16.12.2011 tarihinde

onanarak3!4 yiirtirliige girmistir.

313Bahse konu Bayrampasa ilgesi, Ismetpasa Mahallesi, 22372 parsel, 112.983 m? biiyiikliigiinde alana
sahip bir parsel olarak, 17.07.2006 onayli 1/5000 Nazim Imar Plani’nda “Kentsel Gelisim ve Doniisiim
Amacli Depo alan1” olarak nitelendirilmis, 21.11.2005 onay tarihli 1/1000 Uygulama Imar Plani’nda da
yine ayni fonksiyon verilmis olup, emsal degeri proje asamasinda degerlendirilecegi plan notlarinda
vurgulanmustir.

31486z konusu planlama alani i¢indeki 22372 nolu parsel 16.12.2011 onanli 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
planlarda E:3 TAKS ve H Serbest yapilanma kosullarinda Kentsel Gelisim ve Doniisiim Alani ile yolda,
21.3.2003 onanli 1/5000 &lgekli Bayrampasa Revizyon Nazim Imar Planinda ve 21.11.2005 onanli
1/1000 o6lgekli Bayrampasa Uygulama Imar Plaminda 22373 nolu parsel KAKS:1.50 yapilanma
kosullarinda Saglik Tesisi Alaninda (Devlet Hastanesi Alaninda), 15867 nolu parsel TEAS ve yol
alaninda, eski 22913 (yeni 23085, 23086), 22914, 22915, 22916 nolu parseller ise yol, kavsak ve park
alaninda kalmaktadir.
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IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigiince 11 Saglik Miidiirliigii ve TEIAS yetkilileri ile
yapilan goriismeler sonucunda, hastane ve santralin yeri degistirilerek planlama alaninin
sinirlar1 genisletilmistir. IBB Meclisinin almis oldugu karar dogrultusunda 1/5000
olgekli nazim imar plan1 ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plan ¢alismalar1 IBB Kentsel
Déniisim Miidiirliigiince yiiriitiilmiistiir.3!'* Bayrampasa ilgesi Ismetpasa Mahallesi
Sagmalcilar mevkii rezerv yapi alanindaki parseller farkli maliklere aittir. Bu parsellerin
onemli bir kismi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin miilkiyetindedir. Bir kismi da
Adalet Bakanligi, Maliye Hazinesi ve TEIAS miilkiyetinde olup farkli tarihlerde bu
parsellere sahip olmuslardir.’!® Bu parseller iizerinde kentsel dontisiim amagli 1/5000 ve
1/1000 &lcekli Nazim ve Uygulama Imar Plam ¢alismalar1 yapilmis, kentsel doniisiim
ve gelisim alani ile yol alanina, ayrica parsellerin bir kismi1 egitim, saglik alanina, Light

Rail Transit (LRT) ve TEIAS Trafo Merkez alanina ayrilmistir.3!

S6z konusu planlar dogrultusunda bolgenin artacak olan ulasgim talebine cevap
vermek amaciyla LRT metro istasyonu ve meydan planlanmistir. Ayrica, TEIAS Genel
Midiirligii Cevre ve Kamulagtirma Dairesi Baskanliginin goriisii de dikkate alinarak

TEIAS Trafo Merkezi ve Tesisleri Alan1 olarak yeniden diizenlenmistir. Ayrica,

315Bayrampasa ilcesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Déniisiim Amagh 1/5000 Slgekli Nazim Imar Plam
caligmalar ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.04.2012 giin 864 sayili karar ile planlama
alam iginde kalan Bayrampasa ilcesi, Ismetpasa Mahallesi, 22372, 22373, eski 22913 (yeni 23085,
23086), 22914, 22915, 22916, 15867 nolu parsellerin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planini yapma ve
yaptirma yetki devri Kentsel Doniisim Miidiirliigti'ne verilmis olup bu kapsamda 1/1000 o&lgekli
Uygulama Imar Plan ¢alismalar1 da Kentsel Déniisiim Miidiirliigii’nce yiiriitiilmiistiir.

316Bayrampasa Tapu Sicil Miidirligii’ntin 11.5.2012 giin, B.09.1.TKG.4.34.29.01-106.01.01/786 say1ili
yazisi ile 22372 parselin 112.870,87 m2 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde ve 11.4.2005
tarihinde edinildigi, 22373 parselin 2.000,54 m2 oldugu Maliye Hazinesi miilkiyetinde ve 23.3.2005
tarihinde edinildigi, 22914 parselin 814 m2 oldugu Adalet Bakanligi miilkiyetinde ve 4.3.2010 tarihinde
edinildigi, 22915 parselin 11.658 m2 oldugu Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde ve 7.3.2012
tarihinde edinildigi, 22916 parselin 4.149 m2 oldugu Adalet Bakanlig1 miilkiyetinde ve 4.3.2010 tarihinde
edinildigi, 15867 parselin 19.415 m2 oldugu TEIAS miilkiyetinde ve 14.3.2006 tarihinde edinildigi,
22913 parselin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi adina kayithi iken bu parselin Mahkeme karariyla ifraz
islemiyle kapatildig1 23084, 23085, 23086 parsellerin olustugu, 23084 parselin yola terk islemine ugrayip
kapatildigi yeni olusan 23085 parselin 9.919 m2 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde ve
12.5.2011 tarihinde edinildigi, 23086 parselin 915 m2 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde ve
12.5.2011 tarihinde edinildigi anlasilmaktadir.

317Bayrampasa Ilgesi, Ismetpasa Mahallesi, 22372, 22373, 15867, 23085, 19170, 22914, 22915 ve 22916
parsellerin de icinde bulundugu Bayrampasa Ilcesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Déniisiim Amach
1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim ve Uygulama Imar Plam ¢aligmalarindan sonra 14.9.2012 ve 17.12.2012
tarihlerinde onanmis olan planlarda 22372 ve 22373 parseller E:3 TAKS ve H Serbest yapilanma
kosullarinda Kentsel Gelisim ve Doniigiim Alani ile yol alanina, 22915 ve 22916 parseller kismen Egitim
Tesisi Alani, kismen de Saglik Tesisi Alanina, 19170 ve 22914 parseller LRT alanina, 15867 parsel Saglik
Tesisi Alanina, 23085 parsel TEIAS Trafo Merkezi alanina almmustir.
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Bayrampasa Cezaevi Kent Meydan1 Diizenleme Projesi ile ilgili ¢alismalara baslanmus,
s06z konusu alanin 22372 nolu parselin bir kismimi kapsadigt ve bu projede park alani,

dini tesis alan1 ile meydan alani tasarlanmigtir.318

10.07.2013 tarih ve 3962 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 oluru ile “Rezerv Yapi
Alam” ilan edilen Bayrampasa ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Ismetpasa Mahallesi 22372,
22373, 19170, 23085 ve 22915 nolu parselleri iceren alan i¢in her tiir dlgekte harita,
imar plani, imar uygulamasi, tasarim projelerini hazirlama, inceleme ve onaylama
yetkisinin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligmin gorev ve sorumluluguna
birakildigi, 26.06.2015 tarih ve 10688 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal

Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan bildirilmistir.

Rezerv yap1 alani ¢ercevesinde yapilmis olan, kentsel tasarim ve mimari avan proje
caligmalar1 neticesinde yeni bir vaziyet plani olusturulmustur. Vaziyet plan1 kapsaminda
cami, sosyal ve kiiltiirel tesis, okul, meydan ve yesil alanlar ile alana hizmet edecek olan
yollarin yeri belirlenmistir. 17.12.2012 onayli planda E=3.00, H=Serbest yapilasma
sartlar1 gecgerliyken teklif planda Konut+Ticaret alanlari i¢in 2.50, Ticaret+Turizm
+Konut alani i¢in 3.00 emsal degeri onerilmistir. Yap1 yiikseklikleri 12.9.2012 tarih ve
18236 sayili IBB Meclisince alian tarihi kent merkezinin siluetini etkileyen kararlara

uygun olacaktir.

Bu gelismeler sonucunda 17.12.2012 onayli planlarin3!® yeni gelismelerden dolay1
revize edilmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmustir. Bu amagla 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar1 hazirlanmistir. Yeni imar planlarmin
hazirlanmasi ile dava konusu olan ve ilgili mahkeme tarafindan hakkinda karar verilen

planlarin bir 6nemi kalmamustir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 10/7/2013 tarih 3962 sayili oluru ile rezerv yapi

alan1 ilan edilen Istanbul, Bayrampasa ilgesi Ismetpasa Mahallesi kentsel doniisiim

313IBB Kentsel _Déniisiim Miidiirligti, Bayrampasa ilcesi Sagmalcilar Mevkii Kentsel Déniisiim
Amagh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.18.

3YTMMOB Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan plan degisikliginin iptali igin agilan davada, Istanbul 9.
Idare Mahkemesinin 28.05.2015 giinli, 2014{263E., 2015/1143K. No’lu karar ile, 17.12.2012 onayh
1/5000 ve 1/1000 dlgekli Nazim ve Uygulama Imar Planinin iptaline karar verilmistir.
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amacli 1/1000 ve 1/5000 6lgekli plan degisikligi>? teklifi ile IBB Meclisi’nin 16/9/2015
tarth ve 1352 sayili karar1 ile kabul edilerek alinmistir. Bu karara aski siiresi i¢inde
itiraz32! eden belediye meclis tiyeleri tarafindan plan iptali talebi ile3?2 dava agilmistir,

dava siireci devam etmektedir.

Rezerv yap1 alani olarak belirlenen bdlgede, s6z konusu plan degisiklikleriyl e hem
afet riskini ortadan kaldiran saglikli ve siirdiiriilebilir bir kentsel doku olusturulmasi,
hem de bolgenin ihtiyact olan sosyal ve teknik altyapi alanlari insa edilmesi
hedeflenmektedir. Ilge genelinde siirdiiriilmesi planlanan kentsel doniisiim

calismalarinin ilk adimi1 olacak olmasi bu projenin 6nemini daha da artirmaktadir.

3.4.3. Rezerv Yap1 Alaninda Uygulanacak Proje Cercevesinde Planlama ve

Tasarim

Kentsel doniisiim kapsaminda yeni yerlesim alami olarak diisiiniilen rezerv alanda
uygulanacak proje ile insa edilecek mekanlarda yasayacak toplumun sosyal yapist analiz
edilerek, belirlenen ihtiyaclara bagli olarak, proje hedefleri, planlama ve tasarim

kriterleri belirlenir. Bu kriterlere gore toplumsal yapida olmas: istenilen degisikliklerin

fiziksel yapiya yansimasi dogrultusunda planlama ve tasarim ¢aligmalar1 yapilir.

Batil1 {ilkelerin tecriibelerinden yola c¢ikarsak, basarili sayilan kentsel doniisiim
projelerinde 6ne ¢ikan bazi ortak 6zellikler bulunmaktadir. Bunlarin en énemli 6zelligi,
stratejik planlama yaklasimi ile gelistirilmis olmalaridir. Bu projeleri bir vizyon
dogrultusunda tasarlanan stratejiler izlemektedir. Esnek bir planlama anlayisina bagl
olarak gelistirilen bu projelerin, doniisiim stratejisi ve politikalar1 zaman iginde degisen

ekonomik, toplumsal, fiziksel ve g¢evresel kosullara gore yeniden gozden

320 Plan degisikligi dolayisiyla, IBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’nce, ilgili Idarelerin; istanbul Su ve
Kanalizasyon Isleri Genel Miidiirliigii (ISKI), Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii, Rayh Sistemler
Miidiirliigii, Ulasim Daire Baskanlig1, Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Adalet Bakanligi Teknik Isler Daire
Baskanligi, Milli Emlak Daire Baskanhigi, TEIAS Genel Miidiirliigii ve i1 Saghk Miidiirliigii goriis,
diisiince ve ¢ekinceleri, yapilan planlarda dikkate alinmistir.

321iBB Meclisi, Bayrampasa ilesi, Sagmalcilar Mevkii Kentsel Déniisiim Amagli 1/5000 - 1/1000 dlgekli
Nazim Imar Planit ve Uygulama Imar Planina itirazt 15/01/2016 tarih 207 No’lu meclis karar ile
reddetmistir.

322[stanbul 2.idare Mahkemesinde 2016/101 esas numarali dosya.
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gecirilmektedir. Bu projelerin arastirma, gelistirme, uygulama, izleme ve 0z

degerlendirme siireclerinde miizakereci ve katilim esasli iglemler uygulanmaktadir.323

Planlama ve tasarim, kentsel doniisiimiin 6nemli boyutlarindandir. Her ne kadar
doniisiim, bir noktaya kadar kararlar ve stratejiler biitiinii olarak goriinse dahi bu
kararlar ile stratejiler biitiiniinlin bir ifadesi olarak planlara yansiyan fizik-mekansal
boyutunun énemi de goz ardi edilemez. Bunun nedeni, kentsel doniisiimiin, planlamanin
temel unsurlarindan biri olmasi ve ondan bagimsiz diisiiniilememesidir. Planlama,
dontisiim politikalar1 ve programlarinin uygulanma aract olarak kentsel doniistimii
somuta indirgeyen bir olgudur. Sosyal boyuttan daha ¢ok mekansal boyutun 6ne ¢iktigi

doniisiim uygulamalart i¢in tasarim, izlenecek yol olarak kendisini gostermektedir.324

Kentsel tasarim, uygulama imar planinin diizenlemis oldugu genel ilkeler
cergevesinde, sinirlart belirlenmis bir alanin gevre kalitesini gelistirmeyi hedefleyen,
fiziksel bir miidahaledir.’*® Bu nedenle kentsel tasarim, kentsel mekanlarda yasayanlarm
ekonomik, sosyal, politik gibi gereksinimlerini karsilamak, yasam kalitesi yiiksek
yerlesim alanlar1 olusturmak ic¢in kentsel mekanlarin diizenlenmesi faaliyeti olarak

goriilebilir. Kent ve bolge planlama siirecinin bir i¢ pargasi olarak degerlendirilebilir.?

Farkl1 bir ifade ile kentsel tasarim, politik, sosyal, yonetimsel, ekonomik ve fiziksel
yapis1 siirekli degisim i¢inde olan kentin yapili ¢evresinin degisik kullanimlar1 olan
yapilarin, bunlar1 besleyen yaya, trafik hareketlerinin, servislerinin ve bunlar arasindaki

mekan ve objelerin tasarlanmasidir.3?’

Ismetpasa Mahallesi rezerv olarak belirlenen alanda yapilacak projenin tasarim
calismalarinda; konut birimleri, cadde aligverisine yonelik kii¢iik ticari birimler ve ofis

birimlerinin yani sira, saglik tesisi, dini tesis, egitim tesisi, kiiltiir ve sanat merkezi,

323 Akkar, a.g.m., s.34.
324 Ozden,Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.99.

325 Levent Yarar, “Kentsel Planlama Projelerinin Planlama Kademelenmesindeki Yeri”, Uluslararasi
14.Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, MSU Yayinlari, Istanbul, 2003, s.158.

326 Banu Oztiirk, “Fiziksel Ortam Olusum Siirecinde Kentsel Tasarimin Roliiniin Peyzaj Mimarhg ile
lligkisi Cergevesinde Degerledirilmesi”, Kiiresellesme Siirecinde Kentsel Tasarim ve Yerel Ozellikler,
1.Uluslararasi Kentsel Tasarim Bulusmasi, Istanbul, Eylil 2001, Ed:Mehmet Cubuk, MSU SBP, 5.296.

327 Aylgut Karaman, “Kentsel Tasarimda Kuramsal Yap1”, Kiiresellesme Siirecinde Kentsel Tasarim ve
Yerel Ozellikler, 1.Uluslararasi Kentsel Tasarim Bulusmasi, Istanbul 2001, Ed:Cubuk, MSU SBP s.49.
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toplant1 alanlari, genglik merkezi, kres, yiizme havuzu, ¢cocuk oyun parklari, aktif ve
pasif yesil alanlar, meydan ve otopark gibi alanlara yer verilecektir. Proje ¢aligmalari
cercevesinde hazirlanacak ihtiyag programi dogrultusunda diger sosyal ve teknik altyap1
alanlar1 olusturulmas1 ve f{iretilecek faydanin sadece bu alanla sinirli kalmayarak
cevresine yayilmasi hedeflenmistir. Komsulugundaki taginmazlarin da eklenmesi ile
biiyiitiilmesi diisiiniilen proje alaninda bina yogunlugunun diisiirtilmesi ve daha biiyiik

donat1 alanlar1 elde edilmesi amaglanmaktadir.328

Ismetpasa Mahallesi’nde ortalama aile biiyiikliigii 3,5 olup, planlama alaninda 7.350
kisiden olusan bir niifusun yasayacagi ongoriilmektedir. Yaklasik briit 21 hektarlik bir
alana sahip olan planlama alaninda soysal donati alanlarinin dagilimi su sekildedir;
saglik tesisi alani, 20.000 m? ile alanin %10,2 sini, egitim tesisi alani, 7.518 m? ile
alanin %3,8 ini, park ve meydanlar, 23.857 m? ile alanin %12,2 sini, agik spor tesisi
alani, 4.020 m? ile alanin %2,1 ini, cami ve sosyal kiiltiirel tesis alani, 8.750 m? ile
alanin %4,5 ini, TEIAS Trafo Merkezi ve Tesisleri Alani, 10.608 m? ile alanin %5,4
{inii, Rayl1 Toplu Tasima Hatt1 ve Istasyonu, 7.198 m? ile alanin %3,7 sini, yollar 37.643
m? ile alanin %19,3 tnii olusturmaktadir. Donati alanlarinin toplami 119.597 m? ile
alanin %61,2 sini olusturmaktadir.3?* Ayrica, planda donati alan1 disindaki fonksiyonlar;
Ticaret+Turizm+Konut alan1 9.345 m?ile alanin %35 ini, Konut+Ticaret alan1 66.408 m?
ile alanin %34 {inii olusturmaktadir. Toplam Planlama Alan1 195.350 m? dir.33° Planlama
alaninin yakin ¢evresinde 3,5-4 emsal degerlerine sahip c¢ok yogun bir yapilasma
bulunmaktadir. Yapilan planlar ile Konut+Ticaret alanlart i¢in 2,5 emsal degeri

belirlenmis olup mevcut dokudan daha yogun bir yapilagsma 6ngoriilmemektedir.

Bu planlama siirecinin ilk asamasi, Istanbul’un kiiresel olcekte iistlendigi rol ile
Bayrampasa ilgesinin Istanbul i¢indeki konumu ve sahip oldugu imkanlar dikkate
alimmistir. Kiiresel, bolgesel ve yerel yaklasimlar dogrultusunda kentsel cazibeyi

arttiracak bir vizyonla, uzun vadede ilgenin tamaminin doniistiiriilmesi diisiincesiyle

328 IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, Bayrampasa Tlcesi Sagmalcilar Mevkii Kentsel Doniisiim
Amach 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.5.

329 Yaklagik 12.400 m? yiizlgiime sahip ada i¢i yesil alanlar yapilan hesaplara dahil edilmemistir.

330 15/01/2016 Tarih ve 207 No’lu IBB Meclis Karari ile belirtilmistir.
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hareket edilmektedir. Bolgede donilisiimii tetikleyecek etaplar halinde oncii doniisiim
projeleri gerceklestirilecektir. Bolgenin konut stogu yerlesme alanlarina serpistirilecek
ve bolge icinde tiim kentsel donati alanlariin yami sira, bolgeye prestij katacak, ayni
zamanda bolgenin simgesi haline gelebilecek yapilart bulunduracaktir. Bdylece
birbirleri ile uygun genislikte ara¢ yollar1 ile baglanmis bolge ve ilge merkezleri

olusturulmasi hedeflenmektedir.

3.5. Uygulanacak Projenin Finansmam

Kentsel doniisiim projeleri, sadece kentsel alanlarin fiziksel olarak yenilenmesiyle
kalmamakta, bununla birlikte sosyal, ekonomik, kiiltirel ve tarihi konular1 da
kapsamaktadir. Bu baglamda kentsel donilisiim uygulamalar1 ¢ok yonlii, kapsamli ve
yiiksek maliyetli projeler oldugundan finansman konusunun énemi daha da artmaktadir.
Ayrica kentsel donligiimiin uygulanabilir ve siirdiiriilebilir kilinmasindaki en 6nemli

etkenlerden birisidir.

Kentsel doniisiim yasalarinda belirtildigi lizere, donilisiim alaninda bulunan miilkiyet
sahipleri ile anlagmanin esas olmasina ragmen, anlagsma saglanamayan tasinmazlar igin
alimacak kamulastirma karar1 dogrultusunda yapilacak kamulastirmalar i¢in ayrica bir

finansman giderine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Yerel yonetimler tarafindan uygulanacak kentsel doniisiim projelerinde finansman
sorununun ¢Oziimii projenin basarisi noktasinda ¢ok Onem arz etmektedir. Ciinkii,
kentsel doniisiim projeleri uzun siiren uygulamalarla gerceklesmektedir. Kentsel
dontisiim i¢in kamusal kaynaklardan finansman olusturulmasi hususunda birtakim
ilkeler mevcuttur. Kamusal kaynaklar bu projelerin hayata gecirilmesi ve
siirdliriilmesinde asil unsurlardan biridir. Dolayisiyla bu kaynaklarin azami fayday1

saglayacak sekilde kullanilmasi1 gerekir.

Ismetpasa Mahallesi’'nde, kentsel doniisim kapsaminda belirlenen alanlarin ve
taginmazlarin {izerlerinde bulunan 6zel miilkiyet ve yapilardan arindirilmasi i¢in kamu

kaynaklarmi harcayarak kamulastirma yapilmamali, hak sahiplerinin miilkiyet haklar
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yok edilerek alandan uzaklastirilmamalidir. Bunun yerine, bitisigindeki rezerv alanda
yapilacak olan proje kapsaminda hak sahiplerine gayrimenkullerinin degerleri esas
alimarak haklarinin verilebilmesi amaci ile yeni merkezler ve yasam alanlar1 insa
edilecektir. Ayn1 zamanda, rezerv alan iizerinde iiretilecek deger ile doniisiimiin tiim
finansmaninin da saglanabilecegi diisiiniilmektedir. Bu dogrultuda, kentsel doniigiim ve

gelisim proje alanlarinin sinirlar1 belirlenmis olup, calismalar devam etmektedir.

IBB’nin, Ismetpasa Mahallesi’nde gerceklestirecegi doniisiim projesinde, yiiksek
oranda bir mali kaynaga ihtiya¢ vardir. Ciinkii, proje alaninin biiylkliigii nispetinde
ihtiya¢ duyulan mali kaynagin oran1 da artmaktadir. Ozellikle, rezerv olarak belirlenen
alanda yapilacak proje cercevesinde, olusturulacak sosyal donati alanlarinin
biiyilikliigiiniin yaninda, projenin Bayrampasa ilgesinde kentsel doniisiimii tahrik edecek
bir vizyona sahip olmasi, maliyetleri arttirmaktadir. Ayrica, kentsel doniisiim uygulama
alanindaki bireyler sahip olduklar1 miilklerini idareye birakmalar1 karsiliginda rezerv

alaninda yapilacak proje kapsaminda hak sahibi olacaklardir.

Projenin hayata gecirilmesi ve ingaatlarm yapimi, baslangicta iBB tarafindan finanse
edilecektir. Proje biinyesinde yapilacak olan insaatlar, IBB’nin bir kurumu olan Istanbul
Konut Imar Plan Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (KIPTAS) ile yapilan bir protokol
cercevesinde yiiriitiilecektir. Insaatlarin yapimu, taahhiit33! usulii ile gergeklestirilecektir.
Bu usulde, ingaat yapim isini iistlenen yiiklenici, yapilan insaatlardan pay talebinde
bulunamaz. Insaat yapim bedeli, malin sahibi durumundaki idare tarafindan insaat

liretim siiresi boyunca bitirilen isin miktarina gore taksitler halinde 6denir. 32

Rezerv yap1 alanindaki projenin uygulama siirecinde, 6306 sayili Kanun’un
Uygulama Yonetmeligi’nin 4.maddesinin 4.fikrasinin (b) bendindeki, rezerv yapi

alanlarinda insa edilmis konut ve is yerlerinin “riskli alanlarda ve bu alanlar digindaki
riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere satisi yapilabilecek her tiirlii yap ile gelir ve hasilat

getirecek her tiirlii uygulama yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlegsim alant olarak kullanilabilir.”

hiikmiinden de anlagsilacag: lizere, rezerv alaninda insa edilecek olan birtakim yapilarin

31 Taahhiit olarak ifade edilen islem, insaat yapim bedelinin yiiklenici firmaya nakdi olarak 6denerek
yaptirilmasidir. Yapim maliyetinin miktari, 6deme sekli ve yapim esaslar1 mal sahipleri ile yiikleniciler
arasinda yapilacak sozlesme ve sartnamelerde agik bir sekilde belirlenir.

332 BB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
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satis1 ile proje giderlerinin karsilanmasi saglanacaktir. Bu alanda satilacak olan yapilar,
sadece projenin finansmanini karsilamak i¢in bir kisim is yerleri ile sinirli olacaktir.

Rezerv alaninda iiretilecek olan konutlar satisa konu olmayacaktir.333

Projenin uygulanacagi, rezerv konut ve is yeri olarak belirlenen alan, IBB’nin
milkiyetinde bulunmaktadir. Bu durum doniisiim projesinin uygulanmasini
kolaylastirmaktadir. Clink{i, biiyiik metropollerin merkezlerinde insaat projelerinin gider
kalemleri arasinda en biiyiik pay1 arsa almaktadir. Biiyilik bir alanda ger¢eklesecek olan
bu projenin igerisinde, saglik merkezi, egitim kurumu, dini tesis alan1 gibi yapilarin
bulunmasi, altyapi1 yatirnmlar1 ile donatilmasi ve ulagim aksinin iizerinde olmasindan
dolay1 da proje alaninda bir cazibe merkezi olusturulacaktir. Dolayisiyla is yeri olarak
yapilmasi diisiiniilen yapilardan bir kisminin satilmasi projenin finansmani igin yeterli

olacaktir.

Kentsel doniisiim projelerinde en 6nemli finansman kaynagi doniisiime konu olan
yerlesim alanmin kendisidir. Elbetteki kamusal kaynaklar, projenin baslatilmasi i¢in
gereklidir. Ancak, bir alani icinde bulundugu yapisal ve ekonomik c¢okiintiiden
kurtaracak en 6nemli sey o yerin potansiyel degeridir. Idareler bu degerleri belirleyerek
finansman sorununu azaltabilirler. IBB, rezerv alaninda gergeklestirecegi proje
kapsaminda is yeri olarak insa edecegi yapilardan bir kismimin piyasa kosullarinda

degerlendirilerek projenin maliyetini kendi i¢erisinde karsilamay1 planlamaktadir.

Kentsel doniisiim alani olarak belirlenen bolgede, donilisiim karar1 alinmadan once,
miilkiyet sahipleri, imar haklarinin %30-40 araligindaki®*** bir kismim kiigiik ingaat
sirketleri olan yap-sat¢ilara vermek suretiyle binalarin1 yenilemekteydiler. Kentsel
doniisiim uygulamasi ile doniisiim alanindaki gayrimenkullerin deger tespit ¢alismalari
dogrultusunda, miilkiyet sahipleri, tasinmazlarinin degerleme sonuclarina gore, imar
haklarindan degisen oranlarda kiiciik bir kismindan feragat ederek rezerv alanindaki
proje dahilinde yapilacak yapilardan haklarini alabileceklerdir. Bu durum, projenin

biiytlikliigii ve alacagi fonksiyon ile olusturacagi sinerjiden kaynaklanmaktadir.33>

333 BB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
334 Sahada yap-sat¢1 seklindeki ingaat firmalari ile yapilan goriismelerden edinilmistir.

335 IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
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3.6. Ismetpasa Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinin Kentsel Doniisiimiin

Ilkeleri Cercevesinde incelenmesi

3.6.1. Kentsel Doniisiim Siirecinde Halkin Katilimi ve Uzlagsma

Kentsel doniisiim uygulamalarinda yasanan deneyimler sonucunda olusan kanaat,
dontlisiim projelerine halkin dahil edilmesinin, projenin basariya ulagsmasi adina en
onemli adimlardan biri oldugunu gostermektedir. Doniisiim projelerini yerel halka ve o
yoredeki kiigiik isletme sahiplerine kendi projeleri gibi hissettirmek, onlarin kararlarini,

beklenti ve taleplerini dikkate almak 6nemli stratejiler olarak kabul edilebilir.336

Kentsel doniisiim projelerini gerektiren nedenler ve ulasilmak istenen hedefleri
gerceklestirmek icin bireylerin yasamlarini zorlastiran sartlarin bilinmesi gerekmektedir.
Kentsel dontlistim proje ve uygulamalarinda, halkin katiliminin 6nemi bu noktada fayda
saglayacaktir. Ciinkii, ¢evreyi etkileyen sorunlarla her zaman karsilasan ve bu sorunlari
en 1yl bilen, s6z konusu alanda yasayanlardir.33” Ayrica, kentsel doniisiim
uygulamalarinda gerceklestirilen projeler g¢ercevesinde, doniisiim alanindaki sosyal
yapinin iyi analiz edilmesi gerekir. Alandaki miilkiyet sahibi kanaat 6nderleriyle temasa
gecilip yapilmak istenen projelerin iyice anlatilmasi ve karsilikli gliven ortami
olusturulup ikna edilmeleri gerekir. idare, elinde bulundurdugu kamusal giice giivenerek

hareket etmemelidir. Aksi halde, uygulanan projenin basarili olma sans1 azalacaktir.

Kentsel doniisiimde kentin zengin igeriginde bulunan farkli gii¢ odaklarinin dinamik
iligkilerinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Ciinkii, planlama siirecinin basarisi,
planlama islevine konu olan kurumlarin ve farkli toplumsal gruplarin aralarinda

sagladiklar1 birliktelik ve uyum siirecine baglidir.*3® Bir kararin uygulanabilmesi igin,

336 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yonetsel Boyut Planlama ve Uygulama, s.182.

37 Rob Atkinson, “Urban Regeneration, Partnerships, and Community Participation-Lessons from
England”, Uluslararas1 Kentsel Déniisiim Uygulamalar1 Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi
atolye Calismasi, Cev.Sebnem Gokgen Diindar/ Tamar Kogyan, Istanbul, 27-30/11/2004, s.120

338 Serap Kayasu/Suna Senem Yasar,“Kentsel Doéniisiim Uzerine Bir Degerlendirme:Kavramlar,
Gézlemler”,TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Kentsel Doniisiim Sempozyumu,YTU Oditoryumu,
Istanbul,11-13 Haziran 2003, s.27

140



bireylerin o karara direnmemesi ayn1 zamanda benimsemesi ve o karara dogrudan veya
dolayli katilim1 gerekmektedir.33® Diger bir ifadeyle, halk projenin yapim siirecinde rol
oynamadig1 siirece, sahiplenme ger¢eklesmeyecek ve projeden verimli bir sonug

alinamayacaktir.34

Kentsel doniisiim uygulamalarinda plan ve projeler yerel topluluklarca
benimsendik¢e uygulama yiiksek oranda basarili olacaktir.34! Yerel topluluklarin istiraki,
demokratik katilim siirecini gergeklestirebilecegi gibi kaynaklarin daha iyi kullanimini

ve hedeflerin daha dogru segilmesini saglayacaktir.3#?

Projelere, miizakereci yontemlerle kamu ve 6zel sektoriin, goniillii kuruluslarin ve
toplumun farkli kesimlerinin desteginin ve katiliminin saglanmasi sarttir. Kentsel
doniistim politikalarinin bagarilarinin  siirekliligi ancak, bahsedilen bu paydaslarin

projeleri sahiplenmesi ile saglanabilmistir.34?

Kentsel doniisiim, biitiin toplumsal aktorlerin, yerel yonetimlerin, merkezi yonetimin,
sivil toplum orgiitlerinin, 6zel sektdriin ve halkin katilimini igeren etkin bir yonetim
anlayisini gerektirmektedir.?44 Ancak, katilim ilkesinde bahsedilen halk, sadece kentsel
dontlistime konu alanda yasayan halk olmayacak, bu projelerden dogrudan ve dolayl
olarak etkilenecek kisiler hatta o kentte yasayan herkes olabilecektir.’* Zira, bir bolgede
hatta bir kentte yasayan bireylerin o kent igerisinde yapilacak olan bir donilisimden ve
gelismelerden, gerceklestirilecek olan yapilagsmalardan herhangi bir sekilde

etkilenmeleri mumkiindiir.

339 Mehmet Cakilcioglu/ Omer Faruk Cebeci, “Kentin Cokiintii Alanlarinda Uygulamada Yetersiz Kalan
Imar Planlarinin Yerine Alternatif Planlama Siiregleri”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Kentsel
Doniisiim Sempozyumu, YTU Oditoryumu, Istanbul 11-13 Haziran, 2003, s.216.

340 Karaman, a.g.m., s.4.

31 Faruk Goksu, “Tirkiye’deki Yerel Topluluklarin Kent Planlamasindaki Rold”, http://
www.kentselyenileme.org/dosyalar/turdok03.pdf (¢evrimigi: 19/5/2016)

342 Atkinson, a.g.m., $.123
343 Akkar, a.g.m., s.35.
344 Cakilcioglu/Cebeci, a.g.m., .297.

345 Oktan Nalbantoglu, “Kentsel Yenileme Projelerinden Ogrendiklerimiz Dikmen Vadisi Ornegi-
Ankara”, Uluslararasi 14.Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu:Kentsel Yenilesme ve
Kentsel Tasarim, MSU-Findikli, Istanbul, 28-29-30 Mayis, 2003, s.248
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IBB, Ismetpasa Mahallesi’nde gergeklestirilmek istenen kentsel doniisiimiin
amaglari, uygulanacak proje ile hedeflenen sonuglarin neler oldugu hakkinda doniisiim
alaninda yasayan bireyleri bilgilendirmesi gerekir. Kentsel donilisiim alaninda yasayan
bireylerin uygulanacak faaliyetlerden nasil etkilenecegi, bu uygulamanin neticesinde ne
gibi kazanimlara sahip olacaklar1 konularinda uzmanlarin yardimiyla toplantilar
gerceklestirilmeli ve halk aydinlatilmalidir. Ciinkii, doniisiim alaninda yasayan
bireylerin ekonomik durumlarinin ¢ok iyi olmadigr yapilan arastirmalarda

anlagilmugtir, 346

Dolayisiyla, bireylerin aileleriyle birlikte sahip olduklar1 ve iginde
yasadiklar1 tasinmazlarin idare tarafindan bir doniisiime tabi tutulmasi, vatandaslari
tedirginlige ve endiseye sevk etmektedir. Bu endiselerin giderilmesi, uygulanacak olan
doniisiim neticesinde, bireylerin hayat standartlarinin daha da yiikselecegi mekanlarda
yasayacaklari, kendilerine anlatilmalidir. Aksi takdirde, kulaktan kulaga yayilan menfi

dedikodularla, insanlar yasadiklar1 alanda yapilacak olan doniisiimii desteklemek yerine

engelleme ¢abasi icine girerler.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin basarisini etkileyen en énemli faktorlerden birisi
de kuskusuz doniisiimii uygulayanlar ile doniisiimden etkilenen gruplar arasindaki
uzlasma kiiltiiriiniin saglanmasina baglidir. GOKSU’ya goére kentsel doniisiim
projelerinde uzlasmayi saglamanin 6 bileseni vardir.?*” Bunlardan birincisi
“bilgilendirme”dir. Bilgilendirme, Idarenin projeden etkilenen gruplarla bilgilerin ve
belgelerin paylasilmas: yani seffafligi saglamasidir. Ikincisi, “bilinglendirme”dir.
Projeden etkilenen gruplarin, proje siireci hakkinda ve sonrasinda edinecekleri haklar
acisindan bilinglendirilmeleri ve haklarini arayabilmeleri gerekmektedir. Ugiinciisii,
“bulusma”dir. Projeden etkilenen gruplarla Idarenin uzlasmay1 saglamak adina
toplantilar yapilarak bulusmalari gerekmektedir. Dordiinciisii, “beklentilerin
yonetilmesi”, 6zellikle miilk sahiplerinin beklentileriyle 6zel sektor ve kamu sektoriiniin
beklentilerinin ortak bir paydada bulusmalarinin saglanmasidir. Besincisi “projedeki

tim belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi”dir. Altincisi ise “proje ilkelerinin taraflarca

346 fsmetpasa Mahalle Muhtari ile yapilan gériismelerden edinilmistir.

347 «A Faruk Goksu ile Uzlasma Yonetimi ve Kentsel Doniistim” http://www.mimdap.org/?p=22608
(cevrimici: 19/5/2016)
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benimsenmesinin saglanmasi”dir. Projede taraflarin katilimlarinin gergeklesmesi igin

asgari miisterekte bulusmalar1 gerekir.

Proje alaninda IBB’nin bir tanitim ofisi olmasina ragmen doniisiimden etkilenecek
olan vatandaslarin yeterince bilgilendirilmedigi anlasiimaktadir.>*® IBB’nin sahip
oldugu onemli bir alanin rezerv yapi alani olarak, riskli yapilarda yasayan bireylerin
daha giivenli mekanlarda yasamalarini saglamak i¢in, doniisiim amacli kullanima tahsis
edilmesi, yerel idarecilik adina énemli bir gelismedir. Ayrica, IBB’nin baslangigta
projenin hayata gecirilmesi i¢in gerekli olan finansi temin etmeyi tistlenmis olmasi da
ornek bir uygulamadir. IBB’nin kamu yarar1 amaciyla yaptig1 bu énemli hizmeti kentsel
dontlisiim alaninda yasayan bireylere benimsetememesi biiyiik bir iletisim zaafiyetidir.
Ciinkii, donlisiim alanindaki bireyler, uygulanacak proje sonucunda sahip olduklari
mekanlarin1 ve is yerlerini idareye birakmalari karsilifinda ne alacaklarini tam olarak
bilmemektedirler. Dolayisiyla, doniisiim alanindaki miilkiyet sahipleri ile IBB arasinda
tamamen karsilikli bir anlasma ve uzlasmadan bahsedilemez. IBB’nin déniisiim
alanindaki bireylerle temasa gecerek, olusturulacak olan projenin hayata gegirilmesi

sonucunda kazanimlarinin ne olacagini agik bir sekilde belirtmesi gerekir.

3.6.2. Yerinde Doniisiim, Sosyal Dokunun ve Yasam Bicimlerinin Korunmasi

ilkesi

Bireylerin, sehirlerin belli bolgelerinde yerlesmelerini ve yasamlarini bu alanlarda
sirdiirmelerini saglayan farkli nedenler bulunmaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda, bu nedenlerin g6z onilinde bulundurulmasi gerekmektedir. Doniisiim
vasitastyla, bireylerin toplu olarak géce zorlanmasinin, basta yerlesme 6zgiirliigii olmak

lizere bazi temel hak ve 6zgiirliiklerin ihlali ile sonuglanabilmektedir.34°

Ismetpasa Mahallesi kentsel déniisiim alaninda yasamlarini siirdiiren bireylerin,

donlisim uygulamasiyla bitisiklerinde rezerv yapi alam1 olarak belirlenen alana

348 Doniiglim alaninda ikamet eden miilkiyet sahibi bireyler ile yapilan goriismelerden edinilmistir.

349 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarina liskin Temel ilkeler”, s.11.
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taginmalar1 s6z konusudur. Kentsel doniisiim uygulamasi ¢ercevesinde sahip olduklari
gayrimenkullerini anlagsmak suretiyle idareye birakmalar karsiliginda, rezerv alaninda

olusturulacak mekanlarda yagamlarini siirdiirebileceklerdir.

Kentsel doniisimde en Onemli faktorlerden biri, doniisiime tabi tutulan alanda
yasayan yerel halktir. Yerel halkin nereden geldigi, egitim durumu, bulundugu yerden
memnuniyeti, ekonomik durumu, kiiltiirel yapisi, gelenek ve gorenekleri, bilinglilik
diizeyi, kullanici tiiriiniin ¢esitliligi gibi doniisiim uygulamalari, basindan itibaren
doniisiim alaninda alinacak kararlan etkiler, bicimlendirir ve ydnlendirir.3*° Bu veriler
bir 6n ¢alisma ile tespit edilip planlama ve uygulamaya konu edilmelidir. Bu verilerin
yani sira toplumsal gereksinim ve isteklerin belirlenmesi, uygulamalarda halkin
katillminin saglanmasi amach ¢esitli anket uygulamalari, toplantilar, gontlli
kuruluglarla isbirligi ve ilgili gruplarin kurumsal 6rgiitlenmelerle birlikte hareket etmesi
ve olusturulacak projeye katilimi saglanmalidir. Tespit edilen verilere dayanilarak sosyal
hedeflerin belirlenmesi ve fiziksel yapiya yansitilmas: gerekir. Toplumsal taleplerin ve
yasam kiiltiiriinlin fiziksel mekana yansitilmadan insa edilen alanlarda bireylerin
yasamlarimi devam ettirmeleri beklenemez ve sosyal dokunun muhafaza edilmesi

oldukca zordur.

Batili iilkelerdeki kentsel doniisim deneyimi, basarili projelerin yerel baglantili
olduklarin1 gostermistir, batili kaynaklarda kentsel donilisim projelerinin
gelistirilmesinde ideal ¢6ziim uygulamalart Onerilmemektedir. Yerelin sartlarinin ve
ithtiyaclarinin incelenmesi, arastirilmasi ona gore ¢oziimler liretilmesi gerekmektedir.
Bunun i¢in yerele bagli kentsel doniisiim problemlerinin agik¢a tanimlanmasi gerekir.35!

OZDEN’in de belirttigi gibi, oncelikle toplumsal verilerden yola ¢ikarak, toplumu
tanimali ve s6z konusu toplumun karakteristik Ozellikleri belirlenmelidir. Kentsel
yenilemenin amaclarindan biri de toplumsal kimligi ve yapiy1 ortaya ¢ikarmaktir. Bunu
yaparken toplumsal yapiy1 iyilestirmeye yonelik stratejiler ve planlama politikalar
hedeflenmelidir. Toplumu tanimak, 6zelliklerini saptamak ve ihtiyaglarini belirlemek

gerekir. Toplumsal ihtiyaclarin temin edilemesi ile yasam kalitesi artacaktir. Ayrica,

350 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.81.

351 Akkar, a.g.m., s.34.
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toplum i¢inde yer alan farkl alt gruplarin da yas, dil, din, cinsiyet, irk gibi 6zelliklerine
gore ihtiyaglarinin belirlenmesi, bunlar1 karsilayacak araglarin saptanmasi ve sosyal
yapinin iyilestirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, yenileme projelerinde izlenecek

politikalar bu ihtiyaglari temin etmeye yonelik olmalidir.?3?

Kentsel doniisiim uygulamasinin hukuken dogru olmasi i¢in sosyal analizlere 6nem
gosterilmesi, toplumun haklarinin korunmasi, beklentilerinin karsilanmasi, sosyal
yapmin muhafazasi, sosyal yapiyr degistirme amact tasimamasi gerekmektedir.33
Ismetapasa Mabhallesi kentsel doniisiim alaninda yasamlarini siirdiiren miilkiyet
sahipleri ve kiracilar i¢in durum farklilasmaktadir. Alandaki miilkiyet sahipleri,
tasinmazlarini rezerv alaninda yapilacak binalarla takas edeceklerinden, yerinde
doniisim ilkesi korunmaktadir. Fakat kiracilar s6z konusu oldugunda durum
farklilasmaktadir. Rezerv alaninda {iretilecek mekanlarda kira fiyatlarinin yiiksek
olacagi ihtimali dolayisiyla, s6z konusu alanlarda kiracilarin yasamalar1 artik miimkiin
goziikmemektedir. Doniisiim alaninda yasamlarini siirdiiren bireylerin dorte bir oraninda
kirac1 oldugu diisiiniiliirse, yerinde doniisiim, sosyal dokunun ve yasam bi¢imlerinin

korunacak oldugunu sdylemek oldukca giigtiir.

Diinyadaki bazi doniisiim uygulamalarindaki tecriibeler dikkate alindiginda, hak
sahiplerinin haklarinin korunmasi yeterli olmayip, ayn1 zamanda bu kisilerin ayni yerde
yasamasini saglayacak, sosyal yapiy1 koruyacak tedbirlerin alinmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla, doniisiim uygulamalarinda {iretilecek konutlarin piyasadaki degeri ve
pazarlama imkanlarindan once bolgenin sosyal ve kiiltiirel yapisina ve yasam tarzlarina
uygunluklarinin gézetilmesi gerekmektedir.3 Ornegin, Hamburg Hafencity kentsel
doniisiim projesinde 6n plana c¢ikan islev sosyal yapiyr muhafaza etmek iizere
planlanmis, karma kullanimhidir. Boylece, zengin ve dar gelirli kimselerin bir arada
yasamalar1 hedeflenmistir. Ayrica, bir kisim konutlar da &grencilerin kiralamasi igin

ayrilmistir. 333 Boylece, bolgedeki sosyal yagamin siirdiiriilebilirligi amaclanmigtir.

352 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.85.
353 Yasin,“Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iliskin Temel lkeler”, s.12.
34 a.gm,s.11.

355 https://www.academia.edu/5192401Kent _Icerisinde Kullanim Dis1_Kalmakta Olan_Endistiriyel
Alanlarda Kentsel Donilisiim_ Kartal Kentsel Doniis Projesi Ve Hamburg Hafencity Ornegi, s.30-50.
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Basarili bir kentsel doniisim uygulamasinin 0Olgiitii bazilarinca, konut alanlar
yenilendikten sonra, alanin uzun vadede nasil gelistigine ydnelik olarak
degerlendirilmektedir. Alanda yasayan eski sakinlerin yerlerinde kalmaya devam
edemeyecegi, diger bir ifadeyle, o mahallede yasama maliyetlerini karsilamaya devam
edip edemeyecekleri, basar1 dlgiitlinii belirlemektedir. Konut alanlarinin yenilenmesine
yonelik olarak kademeli bir doniisiim siirecine odaklanan yaklagimlarin, topluluklari
bulunduklar1 yasam alanlarinda tutabildikleri oranda destek bulacaklar1 6ne

stiriilmektedir.33°

Kentsel yenilemede 6nemli faktorlerden biri, yerel toplumun geldigi yer ve bu yere
bagli olarak edindigi aligkanliklar, adetler, gelenek, gorenek ve egitim durumudur.
Toplumun biiyiik bir cogunlugu disardan gelerek yoreye yerlesmis ise, dogal olarak
geldikleri yorenin Orf, adet ve aliskanliklarin1 da beraberinde getireceklerdir. Genellikle,
belli bolgelerden gelenler, ayn1 yoreye gelip yerleserek gruplar olusturmaktadirlar. Eger
yorede yasayanlarin biiyiilk cogunlugu uzun yillardir birlikte yasiyorlar ise, yillar
boyunca aym alanda yasamanin kazandirmis oldugu birtakim aligkanliklar, davranis
bi¢cimleri, alanda hosnutluk, bilinglilik ya da yoreyi sahiplenme duygusu
olusmaktadir.’” Ismetpasa Mahallesi doniisiim alanindaki bireylerle yapilan
gorlismelerden anlasildigi lizere, yore halki oturduklar1 bolge ile aidiyet baglar1 gelismis
bulunduklar1 bolgeyi sahiplenmislerdir. Uzun zamandan beri bir arada yasamaktan
dolay1, mahalle kiiltiirli gelismis olup birbirlerini tantyan bir topluluk olusturmuslardir.

Zira, Ismetpasa Mahallesi kentsel doniisiim ve gelisim projesinin hayata gegirilmesi
sonrasinda projenin uygulandigi alanda meydana gelecek olan deger artis1 dolayisiyla
ekonomik olarak burada yasamakta zorlanacak bireylerin bir kismi1 kaginilmaz olarak bu
yeni yerlesim alanindan ayrilacaklardir. Diisiik gelirli insanlarin proje gerceklestikten
sonra ekonomik sebeplerle burada yasayamayacak hale gelmesi ve bunlarin yerini
ekonomik agidan daha giiglii olan bireylerin almas1 kuvvetli bir ihtimaldir. Uygulanacak
proje bir soylulagtirma projesi olmamakla beraber, biitiin kentsel doniisiim projelerinde

oldugu gibi i¢cinde kismi bir soylulagtirmay1 barindirmaktadir.

356 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.48.

37 a.g.e, 5.83.
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3.6.3. Kentsel Rantin Adil Dagitinm ve Déniisiimiin Siirdiiriilebilirligi Ilkesi

Kentler de canli varliklar gibi, dogan, bliyiiyen ve yapilarn siirekli olarak degisimlere
maruz kalan toplumsal birimlerdir. Eskiyen kent kesimlerinde, hem geligsmis tilkelerde
hem de gelismekte olan iilkelerde zamanla yenileme ihtiyaci olusur. Eskiyen kent
kesimlerinin yenilenmesinde, bu kesimlere toplumsal ve ekonomik yonden yeni
degerler ve islevler kazandirilmas: hedeflenir. Onemli olan bu yenilemenin amacini

dogru belirleyebilmektir. 38

Kentsel doniisiim uygulamasina tabi tutulmasi gereken alanlar; zaman igerisinde
eskiyen, kohneyen, yipranan, sagliksiz veya yasadisi gelisen ya da potansiyel arsa
degeri iistiindeki yapinin degeri iizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen ve
genel bir yoksunlugun hiikiim siirdiigli kent dokularidir. Bu alanlar, altyapisinin sosyal
ve ekonomik programlarla olusturulup, beslendigi bir stratejik yaklasim iginde, giiniin
sosyo-ekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak degistirilmesi, gelistirilmesi,
yeniden canlandirilmasi ve bazen de yeniden lretilmesi3>® gereken kentsel alanlardir.
Dolayisiyla, doniisiim projeleri ile sehirlerin bu kisimlarmin yenilenerek, tekrar cazibe
merkezi haline getirilmesi, bu alanlarin ekonomik degerinde 6nemli artislara neden
olacaktir. Rant kavramiyla ifade edilen bu deger artis1 ve bundan kimlerin yararlanacagi,
kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin tartismalarda giindeme gelmektedir. Doniistim
uygulamalari ile meydana gelen rantin adil dagitimi, hem uygulamanin basaris1 ve hem

de toplumun yapilan bu uygulamayi sahiplenmesi bakimindan énemlidir.3¢°

Ismetpasa Mahallesi kentsel doniisiim uygulamasinin yapilacagi alanda bulunan
yapilarin sahipleri, liret-aktar-bosalt yontemi ile rezerv alaninda insa edilecek konutlara
ve is yerlerine tasmacaklardir. Doniisiim alanindaki bireyler, IBB’nin miilkiyetinde olan
rezerv alaninda yapilacak binalara taginirken, idareye birakacaklart miilkleri ile bunun
karsiliginda alacaklar1 miilkler degerleme esasina gore takas edilecektir. Bu

dontisimden dolay1, dogal olarak su anda sahip olduklar1 tasinmazlardan ¢ok daha

358 Keles, Kentlesme Politikasi, s.404.
359 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.44.

360 Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarina iliskin Temel ilkeler”, s.16.
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degerli yapilara sahip olacaklardir. IBB’nin, miilkiyetinde olan rezerv olarak belirlenen
alanda altyapisi ve sosyal donati alanlariyla birlikte insa edilerek, biitiin ihtiyaclara
cevap verecek sekilde yapilandirilacak alanin, finansmanini karsilamak tizere yapilacak
olan bazi is yerlerinin satig1 diigiiniilmektedir. Satis1 diisiiniilen yapilar, is yerleriyle
siirlt olacak ve uygulanacak olan projenin finansmanini karsilamanin disinda, baska bir
amag¢ tasimayacaktir. Rezerv alaninda planlan projenin hayata gecirilmesiyle olusacak
rant, tamamen takas yoluyla elde edecekleri yeni yapilarin sahibi olacak olan, sz

konusu kentsel doniisiim alanindaki bireylerindir.*¢!

Bu durum, kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilen bolgede miilkiyet
sahibi olan bireyler agisindan, rezerv alanindaki proje cergevesinde olusacak yiiksek
rantin cazibesi, OZDEN’in de ifade ettigi gibi, 6zel miilkiyet sahiplerini ikna etmede

onemli bir arag olarak degerlendirilmelidir.3¢?

Gilinlimiizde siirdiiriilebilirlik hedefi ile baglantili olarak kentsel alanlarda bulunan
ve daha once kullanilmig, atil olan yapilarin yeniden kullanimini saglayan, bdylece
kentsel biiyiimenin ve yayilmanin siirlandirilmasina yonelik kentsel doniigiim projeleri
geligtirilmelidir.’®® Ulkemizde o6zellikle 1980 sonrasi, biiyiik 6lcekli ulusal ve
uluslararas1 sermayenin kar amaciin 6n planda oldugu doniisiim projeleri sonucunda,
yerlesim alanlariin gereksiz yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahrip
edilmesine, ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirlik ilkesi yerine, kamu
kaynaklarinin verimsiz kullanimina ve israfina, ayn1 zamanda yerele 6zgli olmayan,
toplumdaki bireyler arasinda esitligi bozan, kutuplasmay1 tahrik eden kentsel
mekanlarin olusturulmasina yol agmigtir.364

Doniisiim projelerinin  gergeklestirilmesinden sonra, elde edilen kazanimlarin
devamliliginin saglanmasi son derece onemlidir. Siiphesiz ki, siireklili§in saglanmasi
Oonemli oranda projenin hazirlik ve uygulama safthalarinin dogru yapilmasi ile ilgilidir.

Ayn1 zamanda, projelerin tamamlanmasindan sonra, gelisiminin takip edilmesi,

361 IBB Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ile yapilan gériismelerden edinilmistir.
362(zden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.84.
363 Akkar, a.g.m., s.30.

364 a.0.m., 5.37.
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aksakliklarin zamaninda tespit edilerek miidahale edilmesi, zamanla yetersiz kalan

unsurlarin tamamlanmasi veya yeni bazi tedbirlerin devreye sokulmasi gerekebilir.36

Ismetpasa Mahallesi’nde, iiret-aktar-bosalt yontemi ile tekrarlanarak devam etmesi
diistiniilen kentsel doniisiim uygulamalarini halkin benimsemesi ve yapilacak olan
projeleri sahiplenmesi gerekir. Halkin onaymin da alindi§i yasam tarzlarinin ve
onceliklerinin yapilacak olan projelere yansitilarak doniigiimiin siirdiiriilebilir olmasi

saglanmalidir.

Dolayistyla, giivenilir olmayan binalardan rezerv yapi alanina aktarma yapilmasi ve
gelecek niifusa hitap edebilecek donati alanlarmin olusturulmasi hedeflenmektedir.
Bosaltilan alanlarda da yine gereken altyapi ve donati ihtiyaci karsilanacak sekilde
aktarma siirekliliginin saglanmasi diisliniilmektedir. Kamu yararinin gerektirdigi sekilde
mahallenin ve il¢enin gelisimi ve doniisiimii giivenilir, yasam kalitesi yliksek,
siirdiiriilebilir-ekolojik-kentsel ¢evre saglanmasi 6ncelikli amaglar arasindadir.3*® Halkin

katilim1 projeye olan giiveni arttiracak ve doniisiimiin siirekliligi saglanacaktir.

3.6.4. Kentsel Doniisiimiin Olciiliiliik ve Cok Boyutlulugu lkesi

Giliniimiizde sehirlesme ile birlikte yasam alanlarinda farkli nedenlerden dolayi,
cesitli sorunlar olugmaktadir. Bu problemlere karsi alternatif ¢oziim araglart ve
miidahale yontemleri gelistirilmelidir. Kentsel doniisiim uygulamalarina, diger araglarin
amac1 gergeklestirmede yetersiz kalmasi halinde basvurulmalidir. Doniisiim projeleri,
alana kokli degisimler getiren ve olaganiistii uygulamalar igeren bir yol olarak en son
tercih edilmelidir. Kentsel doniisim uygulamalar1 igerisinde, en az miidahale
gerektirenden en radikaline dogru dereceli olarak ve alanin ihtiyacini karsilayacak en

uygun olan bi¢imin se¢ilmesi ile bir doniisiim uygulamas1 yapilmalidir.3¢’

365 Yasin,“Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iliskin Temel lkeler”, s.18.

366 BB Kentsel Déniisiim Midiirliigii, Bayrampasa_ ilgesi, Sagmalcilar Mevkii, Kentsel Déniisiim
Amacgh 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam1 Raporu, s.1.

367 Bagtiirk, a.g.m., s.299.
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Miilkiyet hakki, ancak kanun ile kamu yarari amaci ile siirlanabilir. Bu hakkin
siirlanmasinda, amacin kamu yarar1 olup olmadigi konusu idarenin uygulamalarinin
nedenlerine, sonuglarina ve uygulama sekline bakilarak amag saptirmasi olup olmadigi
belirlenebilir. Miilkiyet hakkina yapilacak miidahalelerin kamu yararinin gerektirdigi
durumlarda ve 6l¢iide yapilmasi, olgiiliiliik ilkesinin bir geregidir.>¢8

Ismetpasa Mahallesi’nin iginde bulundugu durum, kentsel doniisiim projesinin
uygulanmasini zorunlu kilmaktadir. Alandaki binalarin ekonomik olarak Omiirleri
bitmis, depreme kars1 dayaniksiz ve altyap1 imkanlarindan tamamen yoksundur. Ayrica,
alandaki yap1 yogunlugu yiiksek ve sosyal donati alanlar1 yok denecek kadar azdir.
Dolayisiyla, doniisiim alaninda yasayan bireyler, bitisiklerinde yapilacak yerlesim
birimlerine tasinarak bulunduklar1 alani birakacaklardir. Bosaltilan bu alan
temizlenerek, yeni bir doniisim alanina ev sahipligi yapacaktir. Biitiin bu
olumsuzluklarin oldugu bir alanda, en radikal doniisim uygulamasinin yapilmasi

kagimilmazdir.

Kentsel doniisiim yasalar ile getirilen olagan sayilamayacak bazi hukuki ara¢ ve
imkanlarla kentsel alanlarin doniisiimiinii, biitiinciil ve c¢ok yonlii olarak ele alan
yaklasim, kentsel doniisiimii olaganiistii bir imar uygulamasi olarak kabul etmeyi
gerekli kilmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalari, ancak sehircilik sorunlarinin olagan

usullerle giderilmesinin yetersiz kalmas1 durumunda bagvurulmasi gereken bir yoldur.36

Ismetpasa Mahallesi’nde kentsel doniisiim uygulamasina tabi tutulan alanda maalesef
olagan usullerle problemlerin giderilmesi miimkiin goériinmemektedir. Yapilacak olan
donilisiim uygulamalariyla, yasam alanii fiziki olarak iyilestirmekle kalinmamali ayni

zamanda burada yasayan bireylerin yasam standartlar1 iyilestirilerek gelistirilmelidir.

Kentsel yenileme sadece bir fiziksel planlama c¢aligmasi gibi ele alinamaz. Bunun
nedeni kentsel yenilemenin farkli boyutlarindan kaynaklanmaktadir. Kentsel yenileme,
yorede yasayan niifusun sosyo-ekonomik ve kiiltiirel 6zellikleri ile, alanda ortaya ¢ikan

yasal-yOnetsel sorunlar1 ve tasarim boyutu ile son derece kapsamli bir uygulamadir.37°

368 Nusret Ilker Colak, iImar Hukuku, XII Levha Yay., 2.Baski, Istanbul 2014, s.30.
369 Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarina Iliskin Temel Ilkeler”, s.10.

370 Ozden, Kentsel Yenileme Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.80.
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Kentsel doniisiim, toplumsal, ekonomik ve fiziksel hedeflerle bu konulardaki
cozlimler arasinda iligkiler kuran bir stratejiler biitlinii olarak ele alinmalidir.37! Ayrica,
fiziksel mekanin doniisiimiiniin yan1 sira sosyal gelisim, ekonomik kalkinma, ekolojik
ve dogal dengenin korunmasi ve ayni zamanda siirdiiriilebilirligin de saglanmasi ile

birlikte kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla ele alindigi takdirde basariya ulasabilir.?”?

Ismetpasa Mahallesi kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde, sadece fiziksel mekanin
ve ¢evrenin dontlisiimiiyle sinirli kalmamalidir. Ekonomik canliligini yitiren alana yeni
aktiviteler ¢ekilmeli, buna yonelik tesvik programlar1 gelistirilmeli, yerel girisimciligi
destekleyen kredi programlarinin olusturulmasi saglanmalidir. Vasifsiz is giiciiniin
kalitesinin arttirilmasina yonelik kurs ve programlar agilmali, istihdam imkanlar
arttirllmalidir. Toplumun ve yasanilan alanin giivenligini arttirict 6nlemler alinmalidir.
Dontisiimle birlikte, toplumun egitim ve saglik ihtiyaglarina yonelik projeler
baglatilmas1 gibi toplumsal, ekonomik ve c¢evresel degerleri 6n plana ¢ikaran

politikalarin hayata gegirilmesi gerekmektedir.

Bir kentsel doniisiim projesinden basarili sonuglar elde etmek i¢in, yasal, kurumsal
orgiitlenme yonleri ile birlikte, projenin izleme ve degerlendirme geri bildirim siiregleri
onceden planlanmalidir. Belirli zaman araliklariyla, uygulama siirecinde projenin
basaril yiiriitiiliip yiiriitiilmedigine dair degerlendirmeler yapilmakta ve geri bildirimler
vasitasiyla, uygulanan kentsel doniisiimiin strateji ve alt politikalar1 tekrar gézden

gecirilmektedir.3”3

Ayni zamanda, kentsel doniislim projeleri, s6z konusu doniisiim uygulamalarinda
Ongoriilen doniisiimiin temel ilkeleri dogrultusunda olusturulmalidir. Kentsel doniisiim
projelerinin biitiinciil bir kent planiyla uyumlu bir yaklasim ile hazirlanmasi, projelerin
kentin tamamina yonelik hedeflere uygun olmasi ve sehrin diger pargalar1 ile
iligkilendirilerek biitiinciil bir yaklagim saglanmasi, kentsel doniisiim acgisindan 6nem

tagimaktadir.374

371 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.46.
372 Akkar, a.g.m., s.35.
373 a.g.m., s.34.

3740zden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.344.
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3.7. ismetpasa Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi Cercevesinde Miilkiyetin
Takasi ve Cikmasi Muhtemel Hukuki Uyusmazhklar

Kentsel doniisim uygulamalarinda birden cok idari islem séz konusu olabilir.
Kentsel doniigiim alaninin tespiti, doniisiim alaninda uygulanacak proje ve bu kapsamda
aliacak kararlarin her biri ayr1 ayr1 kesin ve icrai nitelikte idari islemler oldugundan tek

baslarina dava konusu edilebilirler.375

Dava agma ehliyeti bakimindan, kentsel donilisiim alaninin belirlenmesine iliskin
karar veya kentsel doniisiim projeleri nedeniyle menfaati ihlal edilen her kisi dava
acabilir. Dontisiim alaninda ikamet eden, malik, kiraci, ayni hak sahipleri gibi ayni
zamanda yapilan islemden dolayr menfaati olumsuz etkilenebilecek kisiler, dava
ehliyetine sahip olacaklardir. Ancak, kentsel donilisim projelerinin uygulanmasinda,
birel nitelikte islemler de tesis edilebilir. Bu islemlerden dolayr menfaati olumsuz
etkilenen kisiler tarafindan dava acilabilecektir. Buna bir Ornek olarak, proje
kapsamindaki bir tasmmmazin kamulastirilmasina iliskin karar, sadece bu karardan

etkilenen kisiler tarafindan agilabilecektir.7®

Kentsel doniisim alami iginde yer alan yap1 ve arsalarin miilkiyet durumlari,
doniisiim uygulamasini gergeklestirmede en dnemli konulardan birini olusturmaktadir.
Dontisim uygulanacak alanin 6nemli bir kismi1 kamunun miilkiyetinde ise, uygulamanin
yasal boyutunu ¢oziimlemek daha kolay olabilmektedir. Fakat, donilistim uygulanacak
alanda, 6zel miilkiyetin yiiksek olusu, yasal sorunlar1 ¢oziimlemede ¢esitli sikintilarin
olusmasma neden olabilmektedir.3”7 Ismetpasa Mahallesi'ndeki déniisiim alaninda
bulunan miilkiyetlerin tamami 6zel sahislarin elindedir. Bu durum uygulama alaninda
daha fazla sorun ve sikint1 olugsma ihtimalini dogurabilecektir.

Belediye Kanunu’nun 73.maddesinin 4.fikrasinda; “... Kentsel doniisiim ve gelisim proje
kapsaminda bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan acgilacak davalar

mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir:” hilkkmii ile olas1 anlagsmazliklardan

375 Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu, s.134.
376 a.g.m.

377 Ozden, Kentsel Yenileme, Yasal Yonetsel Boyut, Planlama ve Uygulama, s.84.
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dolay1 agilacak olan davalarin mahkemelerde dncelikle goriisiilmesi, miilkiyet sahipleri
acisindan memnuniyet verici bir durumdur. Yine 73.maddenin 10.fikrasinda belediye,
kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gergeklestirmek amaciyla, doniisiim alanindaki
taginmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim
yapmaya ya da hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkili oldugu
belirtilmistir. Muhtemel anlasmazlik konularindan birini belki de en Onemlisini
olusturacak olan, bu ifadedeki 6zel sahislarin miilkiyetindeki tasinmazlarin degerlerinin
tespit edilmesidir. Ciinkii, donlisim alanindaki yapilarin bulunduklar1 yer ve
konumlarma gore degerleri faklilasmaktadir. Ornegin, caddeye bakan bir yapi ile
sokagin i¢indeki bir yapimin degeri farkli olacagi gibi kat miilkiyetine gore sekillenen
binalardaki bagimsiz boliimlerin bulundugu yere gore degerleri farklilasmaktadir.
Ayrica, ¢ok eskimis olup ekonomik degerini tamamen yitirmis binalarin yaninda yakin
zamanda insa edilmis yeni binalarda bulunmaktadir. Dolayisiyla, farkli konum ve
yerlerde bulunan, degisik zamanlarda insa edilmis yapilardan miitesekkil bir doniisiim
alaninda deger tespiti yapilmasi olduk¢a zor oldugu gibi, s6z konusu taginmazlarin
sahiplerinin hepsinin memnun edilmesi de kolay olmayacaktir. Deger tespiti ¢alismalari
dogrultusunda degerlemeleri yapilmis olan s6z konusu taginmazlarin tespit edilen
degerlerine itiraz edecek olan malikler, yasalar ¢ercevesinde yeniden bir degerlendirme

talebinde bulunabileceklerdir.

6306 sayili Kanun’un Uygulama YoOnetmeligi’nin 4.maddesinin 4.fikrasinda
belirtildigi iizere, saglikli ve giivenli yasama g¢evrelerini olusturmak amaciyla, Belediye
Kanunu kapsaminda, kentsel dontlisim ve gelisim alani olarak belirlenen alanin hemen
bitisiginde IBB’nin miilkiyetinde bulunan alan, rezerv yap: alam olarak belirlenmistir.
Rezerv yapi alaninda, riskli alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet
edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve is yerleri yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim

alan1 olarak kullanilabilir. Yine ayn1 Yonetmeligin 13.maddesinde;

“(1) Yapilacak konut ve isyerlerinin niteligi ve biiyiikliigii ilgili kurumca belirlenmek

kaydiyla, wygulama alamindaki tasinmaz maliklerine oncelikle uygulama alanminda

yvapilacak olan konut ve igyerlerinden verilmek tizere bunlarla sézlesme akdedilir.
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...(4) Tasinmaz maliklerinden kendisine isyeri verileceklere miistakil isyeri yerine

isyeri hissesi de verilebilir.”

hiikiimleri dogrultusunda uygulamalarin yapilmasi diistiniilmektedir. Kentsel
Dontisiim ve Gelisim Alan1 Karari ile Rezerv Yap1 Alan1 Karar1 Alinmasi bashigi altinda
da belirttigimiz gibi Afet Kanunu ile Belediye Kanunun birbiriyle tam olarak
ortiismemelerinden dolayr cesitli problemlerin ¢ikmasi ihtimali bulunmaktadir. Bu
sorunlarin giderilmesi igin kentsel doniisiim yasalarinin birbirlerini tamamlayict

olmalar gerektigi kanaatindeyiz.

Ismetpasa Mahallesi’nde kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak belirlenen alandaki
maliklerin, idareye birakacaklar1 tasinmazlar karsiliginda, rezerv yapi alani olarak
belirlenen bolgede gergeklestirilecek proje kapsaminda, kendilerine is yeri ve konut
verilecektir. Doniisiim alani olarak belirlenen yerdeki tasinmazlarin durumlarina gore,
bulunduklar1 yer ve konumlar1 dikkate alinarak, binalardaki bagimsiz boliimler ayr1 ayri
degerlendirilerek, eski ve yeni yapi olmasi ana cadde ya da sokagin i¢cinde bulunmasi
gibi genis ¢apli ve ayrintili bir degerlendirme yapilmistir. Yapilan bu degerlendirmeler
dogrultusunda, doniisiim alanindaki gayrimenkullerin degerleri nispetinde rezerv olarak
belirlenen alanda, planlanan proje g¢ercevesinde yapilacak olan yapilardan hak sahibi
olacaklardir. Bu doniisiim uygulamasi c¢ergevesinde miilkiyet sahiplerinden, sahip
olduklar1 taginmazlari idareye birakmalarindan baska herhangi bir talepte bulunulmasi

distiniilmemektedir.

Yukarida ifade etmeye calistigimiz iizere, hak sahiplerinin kentsel donilisim ve
gelisim alanindaki taginmazlarini idareye birakmalar1 karsiliginda, rezerv olarak
belirlenen alanda yiiriitiilecek olan proje biinyesinde yapilacak konut ve is yerlerinden
verilmesi diisliniilmektedir. Dolayisiyla, kentsel doniisim ve gelisim alani olarak
belirlenen alandaki tasinmazlarla, rezerv yapi alani olarak belirlenen alanda yapilacak
yapilarin, degerleme ve karsilikli takas islemleri gerceklestirilirken, faaliyetin kapsamli
olusu ve miilkiyet hakki ile alakali olmas1 nedeniyle, hukuki problemlerin dogmas1 ve

¢esitli anlasmazliklarin ¢ikmasi ihtimali bulunmaktadir.
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SONUC

Diinyada ve iilkemizde, kentsel yasam alanlarindaki sorunlarin asilmasina yonelik
hedefleri olan kentsel donlisim uygulamalari, gilinimiizde artarak hayata
gecirilmektedir. Doniisiim projeleri, kentsel alanlarin fiziki olarak yenilenmesinin
yaninda, tasarim boyutunu da dikkate alan, ¢cevre kosullarinin iyilestirilmesi, ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve tarihi konular1 da kapsamaktadir. Bu baglamda kentsel doniisiim
uygulamalar1 ¢ok yonlii, kapsamli ve yiiksek maliyetli projelerin hayata gecirilmesini

gerektirmektedir.

Kentsel doniisiim kavraminin tanimlanmasi ve goriiniis bigimlerinin ifade edilmesi
konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Kentsel alanlarin sadece fiziksel kosullarini
tyilestirmek ve yenilemek, kentsel doniisim kavramini ifade etmedigi gibi, dogru da
degildir. Ulkemizde uygulama alam bulan kentsel doniisiim projelerinde daha cok
kentsel yenilemeye ve fiziki ¢evrenin iyilestirilmesine agirlik verilmektedir. Kentsel
dontisimde olmasi gereken ve aynmi zamanda goriinlis bigcimleri olarak da ifade
ettigimiz, yeniden canlandirma, yeniden gelistirme, koruma, sagliklilastirma-eski haline
getirme boyutlarmin genellikle ithmal edildigi goriilmektedir. Avrupa iilkelerinde ve
Amerika’da ¢ok daha onceleri baslayan kentsel doniisiim uygulamalari {ilkemizde son
yillarda kendini gostermeye baslamistir. Kentsel doniisiimiin tilkemizdeki ilk ornekleri,
gecekondu alanlarmin yikilip yeniden inga edilmesi ve kentlerin fiziksel kosullarinin
yenilenmesini hedefleyen projeler {izerine kuruludur. Fakat, giinlimiizde kentsel
dontistimiin tek boyutuna agirlik verilerek, sehirlerimizde yerlesim alanlarinin biitiin
yonleriyle iyilestirilmesinin miimkiin olmadig gesitli tecriibelerle anlagilmistir. Bugiine
kadar edinilmis deneyimlerden yola cikarak kentsel doniisiim uygulamalarinin eksik
yonlerini géz Oniinde bulundurarak, her bir doniisiim alaninin kendine 0zgii
hususiyetlerini belirleyip doniisiim yontemlerini tespit ederek uygulamalarin stirekliligi

ile kentsel doniisiimiin bagarisi saglanmalidir.
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Bir alanin doniisiime ihtiyact oldugu belirlendikten sonra, alanin 6zelliklerine uygun
bir doniisiimiin gerceklestirilmesi i¢in izlenecek yol ¢ok onemlidir. Ciinkii, her alanin
yapist ve doniisiim ihtiyaci farkli oldugundan izlenecek yolun da buna gore sekillenmesi
gerekir. Dontlisiimiin uygulayicilarinin doniistiiriilecek alanin yapisina ve ihtiyacina gore

izledikleri yol, uyguladiklar1 usul, prosediir ve sistemler, yontem olarak ifade edilebilir.

Diinya tizerinde, ¢esitli sebeplerden dolay1 yonetimler kentler iizerinde doniisiim
uygulamalar gerceklestirmek zorunda kalabilir. Bu sebeplere, niifus artisi, ekonominin
az gelismisligi, dogal afetler gibi unsurlar 6rnek olarak verilebilir. Kentsel doniistimde
ozellikle yerel yonetimlerin onciiliigiinde ve merkezi yonetimin destegiyle mevcut kamu

kaynaklariin en verimli sekilde kullanildig1 projeler hayata gecirilmelidir.

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalarina, daha ¢ok deprem gibi dogal afetler
ivme kazandirmistir. 1999 yilinda biiylik can ve mal kaybina sebebiyet veren Korfez
merkezli deprem sebebiyle, belediyelerle basta depreme kars1 tedbir almak iizere kentsel
doniisiim calismalarina hiz verilmis ve bdylece, yasal zemin olusturulmasina
baglanmistir. Kentsel doniisiimiin hukuki altyapisi, 2004’ten sonra ¢ikarilan yasalarla
olugmus, projeler belirli bir plan ve siire¢ icerisinde uygulanmaya baglanmistir. Bu
donemde hukuki anlamda yerel yonetimler de giiclendirilmis ve kentsel doniisiim
projelerinin uygulayicilar1 olmasi noktasinda tesvik edilmislerdir. 5/7/2005te yiiriirliige
giren 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Kanun ile birlikte kentsel doniisiim projeleri
hukuki bir boyut kazanmistir. 13/7/2005 tarihinde yiirtirliige giren 5393 sayili Belediye
Kanunu 73.maddesi ile, belediyelere kentsel doniisiim projeleri yapma yetkisi
verilmigtir. Tiirkiye’nin yeni kentsel doniisiim mevzuati 31/5/2012 yilinda yiiriirliige
giren 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistliriilmesi Hakkinda Kanun, afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde standartlara uygun, saglikli ve gilivenli yasama alanlarini olusturmak iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenileme yapilmasini amaglamaktadir. ilgili yasalar gergevesinde
Bakanlik, yerel yonetimler ve TOKI, doniistiiriilmesi gereken alanlara uygun kentsel

dontisiim uygulamalar1 gergeklestirmektedirler.
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile merkezi idareye
cok genis yetkiler taninmistir. Bayindirlik Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
dontstiiriilerek, deprem ve diger afet risklerine karsi yerlesim alanlarindaki mekanlari
depreme hazirlamak i¢in, belediyeleri koordine edecek yeni bir merkez olusturulmustur.
644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bakanligin yapis1 ve gorevleri yeniden

yapilandirilmistir.

Merkezi idare, bu yetkilerini yerel idarelerle ve bir hizmet yerinden yonetim
kurulusu olan TOKI ile paylasabilmektedir. Kamu tiizel kisiligine sahip Bakanlik, yerel
idareler ve TOKI kentsel déniisiim projelerinin uygulayicisidir. Bu uygulamalar, kentsel
dontlisiim siirecine kamu tiizel kisilerinin hakim olmasi olarak da ifade edilebilir.
Kentsel doniisiim uygulamalarinda, doniisim ydnteminin belirleyicisi olan
uygulayicilar, bireysel hareket edebilecekleri gibi, ayni zamanda miisterek hareket
edebilmektedirler. Elinde bir¢ok imkan bulundurmasi dolayisiyla Bakanligin, sorunlarin
kaynagina yakin olmasiyla yerel idarelerin, kentsel doniisim projelerini uygulama
konusunda ihtisas sahibi olan ve ayni zamanda genis kaynaklar iizerinde tasarrufta
bulunan TOKI’nin istiraki ile biitiin yurt satinda cesitli uygulamalar yapilmaktadir.
Ulkemizde doniisiim uygulamalari, baslangigta sadece mekanlarin fiziki olarak
doniistiiriilmesinden ibaret olmustur. Zaman igerisinde doniistiiriilecek alanlarin fiziki
sartlariin iyilestirilmesinin yaninda ekonomik, sosyal ve kiiltiirel yonleri de 6n plana
cikarilan doniisiim uygulamalar1 bir biitiin olarak ele alinmaktadir. Bu uygulamalarin

birinci derecede belirleyicisi, kamu giicline sahip uygulayicilardir.

Ozellikle 6306 sayili Kanun basta olmak iizere, bircok yasal diizenlemede harcama
yetkileri Bakanlikta toplanmistir. Uygulama siirecinde biirokratik hantalligin oniine
gecmek adina yerel idarelere daha fazla pay aktariimalidir. Ulkemizde TOKI gibi ingaat
sektoriinde basarili ¢alismalar yapan bir kurum kentsel doniisiimde yerel idarelerle
isbirligi yapmaktadir. Bakanlik araciligiyla veya kendi faaliyetleriyle yiiksek oranda
kamusal kaynak kullanma yetkisi bulunan TOKI yerel idarelerle kaynak paylasimi ve
isbirligi slirecine ivme katacaktir. Bu igbirligini daha ileri boyutlara tagiyarak o6zellikle

finansman noktasinda sagladigi destegi daha da arttirabilir.
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Glinlimiizde kamu ile 6zel sektoriin birlikte rol aldigi projeler kentsel doniisiimiin
gerceklestirilmesine onemli katki saglamaktadir. Ayni1 zamanda, doniisiim projelerinde
0zel sektoriin teknik bilgisinden, tecriibesinden ve finansman giiciinden
yararlanilmaktadir. Ulkemizde bu isbirliklerini tesvik edici diizenlemelerin daha da
kapsamli hale getirilmesi ve 6zellikle yerel yonetimlere bu konuda daha fazla hareket

kabiliyeti taninmasi yerinde olacaktir.

Kentsel doniisiim projelerinin istenilen sekilde sonuglanmasi ve hedeflenen amacin
gerceklesmesi igin ¢esitli araglarin kullanimina ihtiya¢ vardir. Her kentsel doniisiim
alaninin kendine has sartlar1 ve farkli sorunlar1 bulunmaktadir. Doniistiiriilecek kentsel
alandaki problemleri gidermek ve istenilen amaca ulagsmak i¢in ihtiya¢ duyulan uygun
araclarin kullanilmasi gerekir. Ciinkii, kentsel donilisiim uygulamalarinin nedenleri ve
dontisiimle varilmak istenilen sonuglar1 birbirinden farklidir. Bundan dolayi, belirlenen
hedeflere ulagsmak i¢in kullanilacak araglar birbirinden farkli olmak durumundadir.
Dolayisiyla, doniisim projelerinde, sorunlart gidermek ve istenilen amaglarin

gerceklestirilmesi icin en uygun araglarin kullanilmasi1 gerekir.

Istanbul’un kiiresel dlcekte iistlendigi rol ile Bayrampasa ilgesinin istanbul i¢indeki
konumu ve sahip oldugu imkanlar dikkate alinarak, kiiresel, bolgesel ve yerel
yaklagimlar dogrultusunda kentsel cazibeyi artiracak bir vizyon belirlenmelidir. Bu
vizyon dogrultusunda, zaman igerisinde ilgenin tamaminin kentsel doniisiimiiniin
gerceklestirilmesi hedeflenmelidir. Ismetpasa Mahallesi kentsel doniisim ve gelisim
uygulama alaninda, gelecekte bdlgenin tamaminin doniisiimiinii tetikleyecek etaplar
halinde {iret-aktar-bosalt yontemi ile Oncii doniisim projeleri gergeklestirilmeli ve
tekrarlanarak devam ettirilmelidir. Uygulanacak proje ile, tim kentsel donat1 alanlarinin
yani sira, hitap ettigi bolgeye prestij katacak yapilar1 bulunduracak, ayni zamanda

birbiri ile biitiinlesmis mahallelerden miitesekkil bir il¢e tasarlanmalidir.

Gilivenli olmayan, riskli yapilar ve kentsel standartlarin yetersizligi nedeniyle
Bayrampasa nin olas1 deprem riskine kars1 hazirlikli hale getirilmesi gerekir. Ismetpasa
Mabhallesi doniigiim alanindaki yapilar deprem riskine karsi giivenli degildir, aym

zamanda kiiclik parsellerden olusmasi itibariyle de ¢cagdas ihtiyaglar1 karsilamayan yapi
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stoguna sahiptir. Doniisiime konu olan alandaki sokaklar dardir ve altyapr sorunlari
bulunmaktadir. Kentsel doniisiim projesiyle doniistiiriilmesi diisiiniilen alanin bitisiginde
IBB’nin miilkiyetinde bulunan bélgenin rezerv yapi alani olarak belirlenmesi ile
bolgede depreme dayanikli yapilarin yaninda sosyal donati alanlariyla yeni bir yasam

merkezi olusturulmas: hedeflenmektedir.

Riskli binalarda yasayan niifusa yonelik bolgede kalici yerlesimler Onerilerek
Bayrampasa’da riskli yapilasmadan kaynaklanan sorunlari ve donati alanlarinin
eksikligini gidermek, problemlerin ¢oziimii i¢in yeterli yesil alan, konut, ticaret alani,
dini tesis ve diger bazi donat1 alanlar1 olusturmak icin s6z konusu alanin rezerv yapi

alan1 olarak belirlenip, 6rnek yerlesim mekani olarak kullanilabilmesi amaglanmaktadir.

Doéniistim alani olarak belirlenen mahalle i¢inde yer alan betonarme, yigma-karma
yapilarin yar1 yartya giivenilir olmadig: diisiiniiliirse, niifusun giivenilir yap1 ve alanlara
aktarimi acil olarak ele alinmalidir. Yiiksek deprem riski, giivenli olmayan yap1 stoku ve
niteliksiz ¢evre, yiiksek yapilasma yogunluguna sahip Bayrampasa il¢esinin kisa vadede
daha hizli doniisiimiinii saglayacak, daha fazla gilivenilir stok konuta ve donatilara

ihtiyac oldugu agiktir.

Kentsel doniisiim projesi kapsaminda, donistiiriilmesi diisiiniilen s6z konusu alanda
bulunan gayrimenkullerin mevcut durumlarinin tespiti ile, miilkiyet durumlar1 ve
yapilarla ilgili envanter ¢caligmalari tamamlanmistir. Ayn1 zamanda, doniisiim alaninda
sahislara ait gayrimenkullerin deger tespit ve fizibilite analizleri yapilmigtir. Genel
olarak, yapilarin bulunduklar1 yerin arsa degeri, yapilarin yasi, bulundugu kat serefiyesi,
bagimsiz boliimlerin konumlari, ruhsat durumlari, potansiyel imar hakki goz Oniinde
bulundurularak degerlendirilmeler yapilmistir. Benzer sekilde rezerv yapi alaninda
gerceklestirilecek olan proje kapsaminda yapilacak gayrimenkullerin degerleri de tespit
edilerek, karsiliklt anlasmak suretiyle takas ve adil bir dagitim modeli olusturulacaktir.
Doniistim alanindaki miilkiyet sahipleri, buradaki tasinmazlarini idareye birakmak
karsiliginda haklarin1 rezerv alaninda insa edilecek olan konut ve is yerlerinden
alabileceklerdir. Bosaltilan bu alan yeniden projelendirilmek iizere, sosyal donati
alanlariyla birlikte yapilandirilarak yeni bir doniisiim alanina ev sahipligi yapacaktir.
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Rezerv olarak belirlenen alanda, doniisiim amagli imar planlar1 ve kentsel tasarim
projeleri hazirlanmistir. Bu proje kapsaminda, doniisiimii yapilacak olan bdlgede, halkin
yasam alanindaki sosyal ve fiziksel talepleri dikkate alinmistir. Sosyo-kiiltiirel yapinin
korunmasi i¢in yerinde doniisiim ilkesinden yola ¢ikilarak proje alaninda yeterli donati
alanlari, hastane, okul, cami, kongre tesisi, aligveris sokagi, yesil alanlar, yliksek yasam
diizeyi olusturacak sekilde, altyapisiyla birlikte sosyal donat1 alanlar1 proje biinyesinde
yer almaktadir. Donilisim uygulamas: ile gergeklestirilecek projenin en Onemli
noktalarindan birisi de, miilkiyet sahiplerinin gayrimenkullerini idareye
birakmalarindan baska herhangi bir yiikiimliilik altina girmeyeceklerdir. Projenin
finansmani, kentsel tasarim ¢aligsmalarinda da belirtildigi gibi, rezerv yap1 alaninda insa

edilecek isyerlerinden bir kisminin satigindan karsilanacaktir.

Ismetpasa Mahallesi kentsel doniisiim projesinin baslangicindan giiniimiize kadar
projeden etkilenecek olan bireyler ve gayrimenkul sahipleri ile anket ¢aligmalar1 yapilip,
cesitli toplantilar tertip edilerek silire¢ hakkinda gerekli bilgi paylasimlar, fikir
aligverigleri yapilmaktadir. Fakat, doniisimden etkilenecek olan bireylerle yapilan
toplant1 ve istisarelerin yeterli olmadigi kanaatindeyiz. Ciinkii, doniisiimden birinci
derecede etkilenecek olan, alanda yasayan miilkiyet sahipleriyle yaptigimiz
goriismelerden anlagildig1 tizere, siire¢ hakkinda yeterli bilgi sahibi olmadiklar
goriilmektedir. Ayn1 zamanda, sahip olduklari gayrimenkulleri idareye birakmalari
karsiliginda, ne alacaklarini heniiz tam olarak bilmemektedirler. Dolayisiyla bireylerin,
bilmedikleri bir konuya taraftar olmalar1 ve katilim gostermeleri diisiiniilemez. En kisa
zamanda doniisiim alanindaki bireyler ve kanaat dderleriyle, sivil toplum orgiitleriyle,
doniisiim silirecinden etkilenecek biitiin gruplarla toplantilar yapilip gerekli

bilgilendirmeler ve istisarelerin yapilmasi gerekir.

Kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin temel ilkeler korunarak projelerin basariya
ulagma sansi1 arttirilmalidir. Yerinde doniisiim ilkesi esas alinarak, sosyal dokunun ve
yasam bi¢imlerinin korunmasi gerekir. Ayni zamanda katilim ilkesi, demokratik kamu
yonetimi bakimindan temel ilkelerden biridir. Kisi ve kuruluglarin ¢esitli yollarla
idarenin karar alma ve uygulama siireclerinde etkili olmalar1 gerekir. Ayrica,

dontisiimiin ¢ok boyutlulugu ilkesi de géz 6niinde bulundurulmalidir. Kentsel doniisiim
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uygulamalarinin tek boyut iizerinden basarili olmas1 miimkiin degildir. Ciinkii, kentsel
doniistim projeleri, ancak ¢ok yonlii uygulamalarla basariya ulagabilir. Doniisiim
uygulamalari ile olusacak rantin adil dagitimi, uygulamanin basar1 sansim arttirdigi gibi
bireylerin uygulamayi sahiplenmesi agisindan 6nem tasimaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinin ¢ok boyutlu olmasi nedeniyle, sonuglar ancak belli bir siire sonunda
alinabilmektedir. Bu nedenle, doniisiim projelerinin siirekli takip edilmesi ve olusacak
problemlerin giderilmesi gerekir. Clinkii, projelerin basarili olmasi i¢in zaman iginde
degisen ekonomik, toplumsal, fiziksel sartlara gore tekrar gozden gegirilmeleri
gerekebilir. Ismetpasa Mahallesi kentsel déniisiim projesi, ¢cok yonleri ile basarili
olmasina ragmen sosyal yonii zayiftir. Cilinkii, uygulanacak olan projede belli bir orana
tekabiil eden kiracilar gormezden gelinmistir. Kiracilara doniik, proje alaninda yasalarin
verdigi imkanlar cer¢evesinde, karma kullanimli, icinde sosyal konutlarin da oldugu

yapilar seklinde bazi1 imkanlar diisiiniilebilir.

Kentsel doniisim uygulamalarinin bagsariya ulagmasi icin doniisim uygulanan
alandaki halki tanimak, seffaf olmak, sosyal ve kiiltiirel degerleri korumay1 esas almak
gerekir. Ayrica yoOresel degerlerin yasatilmasi, komsuluklar ve mahalle kiiltiiriiniin
stirdiiriilmesine yonelik projelerin gelistirilmesi gerekir. Kamuoyunun ve sivil toplum
kuruluslarinin proje paydasi haline gelmesi saglanmalidir. Sadece doniisiimden
etkilenen miilkiyet sahiplerini ve doniisiim alanin1 degil tiim bdlgenin ihtiyaglarmi
dikkate alarak planlama yapilmalidir. Kentsel donilisiim uygulamalarinin kendi
dinamikleri igerisinde analiz edilip gerceklestirilmesi, basarili olma yolunda atilmis en

bliyiik adim olacaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin yoéntemlerini ve bi¢imini belirleyen kamu tiizel
kisilerinin uyguladig1 projelerde belirleyici olan doniisiime konu yerlesim yerinin
kendisidir. Bakanlik, yerel idareler ve TOKI, kentsel déniisiim yasalar1 cercevesinde en
uygun doniisiim yéntemini kullanarak, projeleri gerceklestirmelidirler. Ismetpasa
Mahallesi'nde de IBB, déniisiim alaninin durumuna gore ilgili yasalar gergevesinde
kentsel déniisiim siireci baglatmistir. Bu proje, basta Ismetpasa Mahallesi olmak iizere

Bayrampasa ilgesine de biiylik katkilar saglayabilir.
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