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KENTSEL DONUSUM: YEREL YONETIMLERIN KENTSEL DONUSUM
MEVZUATINA YONELIK KURUMSAL YAPILANMA VE KAPASITELERI

OZET

[k olarak sanayi devrimi sonrasi —Ingiltere’de, ardindan 2.Diinya Savasi sonrast
yikilan sehirlerin yeniden insa edilmesi siirecinde Avrupa’da giindeme gelen kentsel
doniisiim, tilkemizde 1999 Marmara Depremi sonrasinda dile getirilmeye baslanmis,
2012 yilinda ise mevzuata kavugmustur. Tam adi “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun” olan; halk arasinda ise “Kentsel Doniisiim
Yasas1” olarak bilinen diizenleme, 31 Mayis 2012 tarih ve 28309 say1li Resmi Gazete
yayimlanarak yiirtirlige girmistir.

Tez caligmast kapsaminda kentsel donilisiim yasasi ve yasanin uygulama yonetmeligi
ile imar mevzuatinda kentsel doniisiim ile baglantili ¢esitli diizenlemelerin uygulama
siireglerini yiirliten yerel yoOnetimler perspektifinden nasil yorumlandigini ve
uygulandigimi incelenmektedir. Bu baglamda, ilkemizdeki kentsel doniisim
mevzuat: lizerine detayli incelemelerde bulunulmus, kentsel doniisiim mevzuati
uygulama siirecinde yerel yonetimlerin olusturduklar: / olusturmaya calistiklari idari
yapilanmalar arastirihp degerlendirilmis ve yasanin materyal karsilifi dokiiman
analizi ve miilakatlar yoluyla ortaya konmaya ¢alisilmistir.

Tez caligmasinda ilk olarak literatiir aragtirmasi yapilmis ve kentsel doniisiim
kavraminin tanimi genis bir ¢ercevede ortaya konmustur. Kaynak arastirmasi, kentsel
dontisiim kavraminin taniminda zaman i¢inde farklilasmalar oldugunu ve kapsaminin
oldukca genis bir yelpazeyi icerdigini gostermistir. Ardindan, tanimda ve kapsamda
meydana gelen farklilagmalar kronolojik olarak ve wuluslararast alanda
gerceklestirilmis ¢esitli kentsel doniisiim uygulamalar1 arastirilarak ortaya
konmustur.

Uluslararasi alanda yiiriitiilen kentsel doniisiimiin dinamiklerinin, kendi igerisinde
cesitli ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve benzeri degisimlerden etkilendigi gozlemlenmis,
kentsel doniisiim siireglerinin nasil yonetildigi ve kentsel doniigiimiin igerisinde
barindirdig alt bagliklari ne sekilde ele aldig1 yine ¢alisma kapsaminda incelenmistir.

Izleyen béliimlerde, kaynak arastirmasi Tiirkiye’yi de icerecek sekilde
genisletilmistir. Ulkemizde kentsel déniisiim kavrami ve siiregleri hem akademik
caligmalar hem de yasal diizenlemeler baglaminda irdelenmistir. 6306 sayili yasa
basta olmak {iizere kentsel donilisiim baglaminda ilgi kurulabilecek tiim yasal
diizenlemeler incelenmis ve kentsel doniisiim mevzuati temel O6zellikleri ve olasi
materyal karsiliklar1 bakimindan degerlendirilmis ve tartisilmistir.

Son olarak, tilkemizdeki baz1 yerel yonetimlerin kentsel doniigiim ile ilgili birimleri
ziyaret edilerek, bu birimlerde c¢alismalarni siirdiiren yetkililer ile miilakatlar
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yapilmistir. Miilakatlarda, yerel yonetimlerin kentsel doniisiim siire¢lerini isletirken
ilgili mevzuatt ne sekilde yorumlayip degerlendirdikleri, uygulama siireclerini
yiriitmek tiizere ne tiir bir kurumsal yapilanmaya gittikleri ve mevzuata esas
gerceklestirdikleri is ve islemlerin neler oldugu paydaslar, uygulama oOlcekleri
temelinde derinlemesine analizler yapilmustir.

Tez arastirmasi kapsaminda miilakatlara konu olan yerel yonetimler Kocaeli, Bursa
ve Eskisehir Biiyiiksehir Belediyeleridir. Ad1 gegen belediyelerde ilgili birimlerdeki
yetkililer ile miilakatlar analiz yontemini olusturmaktadir.

Miilakatlarda temel olarak, kentsel doniisiim mevzuatiyla birlikte yerel idarelerin
yetki ve sorumluluklari, bunlari yerine getirecek idari biirmlerin mevcut idare
blinyesinde ne tiir bir yeniden yapilandirmaya yol agtig1 ve bu yeni yapimnin igindeki
yetki ve sorumluluk dagilimlari incelenmistir. Ulkemizdeki yerel yonetimlerinin
kentsel doniisiim mevzuat1 baglaminda kurumsal yapilanmalar1 ve gerceklestirdikleri
faaliyetler arasindaki benzerlikler ve farkliliklar ortaya konmustur.

Kentsel doniisiime esas mevzuatlarda kentsel donilisiim uygulama siireclerinde ilgili
idare i¢inde yetki ve sorumluluklarin nasil dagitilacagi ve kentsel doniisiime dair is
ve iglemlerin bu birimlerce ne sekilde yiiriitiilecegi acik bir sekilde tanimlanmamastir.
Belediyelerle yapilan miilakatlarin hedefi, mevzuata dair uygulamalan yiiriiten yerel
yonetimlerin bu belirsiz duruma nasil karsilik verdikleri ve yiiriitme siireclerinin
islerligi bakimindan kendi idari yapilanmalar1 i¢in nasil bir yonetim ve organizasyon
diizeni getirdiklerini ortaya koymaktir.

Buna ilaveten, kentsel doniisim kapsaminda yiiriitilen faaliyetlerin dlgek ve
kapsamina iligkin bilgiler edinilmistir. Mevzuat uygulama siirecinde yerel idarelerin
idari ve yapilar1 Otesinde insan kaynaklarinin bu siirecin yonetilmesinde etkin ve
yetkin olup olmadig irdelenmis ve miilakatlar baglaminda degerlendirme
yapilmistir.

Yapilan miilakatlarda; kentsel donlisim mevzuati ve ilgili diger yasal
diizenlemelerin, yerel yonetimler tarafindan degisik sekillerde yorumlandigini, yerel
yonetimlerin uygulama siireglerini yonetmek amaciyla farkli idari ya da ydnetim
organizasyon semalar1 gelistirdikleri ve uygulama siireclerinde farklilagan yontemler
kullandiklarim gostermektedir.

Arastirmanin son bolimi, ozellikle kentsel doniisiim yiirlitme ve uygulamalar
siirecinde karsilasilan ¢esitli sorunlarin yonelik onerilerin getirildigi bolimdyir.
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URBAN TRANSFORMATION: INSTITUTIONAL STRUCTURING AND
CAPACITY CREATING OF LOCAL GOVERNMENTS FOR URBAN
TRANSFORMATION LEGISLATION

SUMMARY

Urban transformation which has firstly emerged in England after industrial
revolution and then, in the process of rebuilding the cities destroyed after World War
Il in Europe, have been debated in Turkey after Marmara Earthquake in 1999 and it
finally got into legislation in 2012. The legislation, entitled “Law on the
Transformation of Lands Under Disaster Risk”, or publicly known as “Urban
Transformation Law”, came into force on May 31, 2012 and published in the Official
Journal N0.28309.

The scope of the thesis bases on how urban transformation law and enforcement
legislation and various legislations related to urban transformation legislation have
impacted institutional structuring and capacity creating of local authorities that are
the major authority of plan execution processes. In this context, first, detailed
documentary analyses were done in order to reflect the legislative frame, second, in
depth interviews were done in order to put the local authorities institutional
restructuring experiences as reflection of new legislative frame.

The literature review reflects the definition of urban transformation concept in a
broad context. Literature search showed that both the definition of urban
transformation and its scope vary remarkably. The differences of the concept and its
scope have reflected in line with several urban transformation implementations
chronologically on an international field.

Although the dynamics of urban transformation have varied over several examples,
the major factors such as economic and social tend to be similar in cases. Moreover,
case base search puts that transformation processes from the project development to
management and implication have varied in different cases as well as in different
geographical parts such as Europe-America-Asia. In all cases, adminstrative systems,
socio-economic environments, various internal and external factors are directly
affecting the scale and scope of urban transformation processes.

Literature search has been extended to include Turkey as well. The urban
transformation concept and processes in our country have been studied by following
academic studies and legal framework. The Law No: 6306, complementary acts that
may be of interest in the context of urban transformation have been examined. Based
on the documentary analyses, urban transformation legislation as a whole has been
evaluated and discussed in terms of its basic characteristics and anticipated material
reflections.
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Beyond the documentary analyses, in depth interviews have been done with several
municipalities. The aim of the in-depth interviews is to understand and reflect the
institutional reactions of local authorities to this new legislative frame. The policy
question is structured as how local authorities interpret the frame Law and its
complementarities and restructure their organization frame in order to manage the
execution processes.

Local governments which have been subject to the interviews within the scope of
literature search, are the Metropolitan Municipalities of Kocaeli, Bursa and
Eskisehir. Interviews with the authorities working in the related units of the
mentioned municipalities compose the analysis method.

Interviews, put the restructuring processes and types in investigated local authorities.
There are some similarities, as well as, some differences have been observed in
searched municipalities. This shows that although there is a frame law, local
authorities organization frame restructuring might change depending on their
capacities and experiences of plan execution processes, as well as, the size or
numbers of anticipated urban transformation areas.

The frame Law does not include the any organizational frame for local authorities in
order to facilitate urban transformation execution process. However, it is seen that
each municipality has established a department aiming to guide transformation
executions within the boundary of municipalities. In depth interviews clarify the
responsibilities of solely established departments and those interactions with
planning departments under the organization structure of municipalities.

Additionally, information regarding the scale and scope of the activities being carried
out within the scope of urban transformation has been obtained. Beyond the
administrative restructuring of local governments according to the Urban
Transformation Law, the capacity of municipalities from the human resources
perspective in particular is examined.

The interviews indicate that the urban transformation law and complementary acts
have been interpreted in different ways by local governments. Interviewed local
governments have structured different administrative or management organization
schemes to manage transformation executions, moreover, each has applied varying
methods to guiding the transformation processes.

As emphasized theoretically and in several cases, participation is an essential
component of a succesfull urban transformation implementation. Not only the local
residents but also the other stakeholders such as market actors, non-governmental
organizations should be included in any urban transformation process from the
beginning to the end. Although participation is essential, the legal framework ignores
the participatory transformation processes in Turkey. The participatory
transformation processes are understood the agreement of residents on plans that
prepared by related authorities which ignores their participation to the planning
process from the beginning.

Another interesting result is about interpretations of local autorities on urban
transformation. From their point of view, municipalities or solely established
departments in them, the transformation has a narrow meaning bases on
redistribution of ownership rights rather than having comprehensive meaning
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includes social and economic dimensions. More importantly, transformation is
considered as parcel-base transformation instead as a part of comprehensively
discussed urban development processes and planning policies of the whole.

Interviews show each municipality has its own organisation scheme each of which
was restructured in order to guiding demands base on transformation in their
authority area in last decade. Those organization schemas vary either by in hierarchy
or responsibilities in the hierarchy. The urban transformation department in Kocaeli
and Bursa metropolitan municipalities are operating under the planning departments.
Nonetheless, the urban transformation department in Eskisehir was separately
established independent department from the department of zoning and city planning.

It is seen that each municipality has its own organization schema, execution process,
professional capacity and technical sophistication. The law does not clarify the
concept of transformation comprehensively and its inherent relation with planning
that is reflected the organizational structures of municipalities and their execution
processes.

The frequent use of expropriations in urban transformation implementations in Bursa
is important in terms of ownerships rights. The acquisition of academic support in
the planning processes of urban transformation in Eskisehir places this city to a
different place among other municipalities. In Kocaeli, a number of analyzes
covering all districts within the metropolitan area have been prepared by applying
geographical database. This is an important database able to reflect the priority
transformation areas within the boundary of the metropolitan municipality that
provide a ground of physical planning, financial planning and developing ad hoc
solutions to these transformation areas.

All of these three metropolitan municipalities mentioned above developed their own
implementation practices. However, because of the fact that the standards defining
urban transformation dynamics are not developed adequately, it is clearly seen that
metropolitan municipalities can not correspond immediately in area-based urban
transformation implementations. The fundamental problem behind this issue might
be the legal framework which enacted without properly discussed and included
professional insights.
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1. GIRIS

Kentsel doniisiim kavrami, iilkemizde 1999 Marmara Depremi sonrast giindeme
gelmeye baglamis ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun (R.G. 31.05.2012 / 28309) ile birlikte toplumun tiim kesimlerince
bilinir hale gelmistir. Kentsel doniisiim, kavram itibari ile yalnizca konut dokusunu
degil, bir sehri olusturan tiim elemanlar1 kapsar. Bununla birlikte {ilkemizde kentsel

doniisiim konut alanlar1 odaklidir.

Ulkemizde 1950 yilindan itibaren kirdan kente yasanilan yogun gd¢ ve devaminda
gelisen hizli gecekondulasma neticesinde sagliksiz yerlesmeler meydana gelmistir.
Bu yasa disi, plansiz ve sagliksiz yerlesmeler imar mevzuatlarindaki bosluklar ile
giderek biliylimiis, bunun da oOtesinde zaman iginde de c¢esitli imar aflar ile
yasallastirilmistir. Neticesinde imar planlarinin yonlendirmesiyle degil; gecekondu
gelisim ve diizeninin belirledigi, alt ve listyapr hizmetleri yetersiz, diisiik kaliteli

konut alanlar1 ve kentsel mekéanlar meydana gelmistir.

Kentsel donilisiimiin imar mevzuatina ve giinlik yasamimiza girmesinin nedeni
yalnizca ge¢cmisten bugiine gelen gecekondulasma ve sagliksiz sehirlesme degildir.
Bunlarin yaninda tlkemizin 1. Derece deprem kusaginda yer almasi en onemli
etkendir. Yakin tarihimizde yasanan 1999 Izmit Depremi, 1999 Diizce Depremi,
2011 Van Depremi ve benzeri depremler neticesinde yasanilan can ve mal kayiplar
kentsel donilistim kavraminin 6nemini ortaya koymus ve halk arasinda kentsel
donilisim yasasi olarak da bilinen 6306 sayili Kanun 31.05.2012 tarihi itibari ile
yiirlirliige girmistir. Bununla birlikte kentsel doniisiim kavrami, 2012 yilina dek imar
mevzuatimizda dogrudan dogruya tanimlanmamis, 6306 sayili Kanunun yiiriirliige

girmesine miiteakip tanimlanmis ve giindelik yasamimizda kendisine yer bulmustur.

Kentsel doniisiim mevzuatinin {ilkemizde uygulanmasi siirecinde merkezi ve yerel
Olcekte bir takim degisimler yasanmistir. Bakanlik ve belediyeler yasanin isletilmesi

siirecinde agikca tanimlanmis hallerin disinda yer alan konular1 ¢6ziimlemek



amaciyla cesitli yontemler izlemistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 kendi iginde bu

organizasyonu net sekilde tanimlamis ve iilke genelinde faaliyete gecirmistir.

Merkezi yonetimi temsil eden Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 6306 sayili Kanun
Ozelinde faaliyet gosteren Altyapt ve Kentsel Doniisim Hizmetleri Genel
Miidiirliigiinii kurmustur. Genel miidiirliik 6zelinde kapsamli bir goérev tanimi ve
semas1 Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resmi web sitesinde yayimlanmaktadir (Url-

1).

Kentsel dontisiime yonelik mevzuat afet riski altinda olan veya olmayan biitiin
alanlarda, baska bir deyisle iilkenin her noktasinda uygulanmasi miimkiin bir
donilisim sistematigi icermektedir. Alan -ada- 6lgekli doniisiime yonelik tanim ve
uygulama esaslarina sahip oldugu kadar parsel -yapi- 6lgekli doniisiime yonelik de

tanim ve uygulama esaslar1 mevcuttur.

1950’1er sonrasi yasanan kirdan kente go¢ neticesinde baslangicta kent ¢eperlerinde
meydana gelen ve zamanla sehrin biliylimesi sonucu sehrin ortasinda kalmis ve
c¢ikarilan imar aflar1 ile zaman igerisinde yasallastirilmis gecekondu alanlari ile planh
meskilin alanlarda zaman igerisinde Omriinii tamamlamis veya yipranmis yapilarin

bulundugu alanlar mevzuat uyarinca kentsel doniistimiin konusuna girmektedir.
Bu calismada temel olarak {i¢ soruya yanit aranmaktadir.

1. Diinyada ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim siiregleri nasil degismistir? Bu sorunun
cevabi, kentsel doniisiimiin Diinya ve Tiirkiye Ol¢eginde nasil uygulandiginin
gecmisten bugiine kronolojik olarak incelenmesi yoluyla yansitilmistir. Bu kapsamda
genis kapsamli dokiiman analizi yapilmistir. Uluslararas1 ve ulusal dlgekte kentsel

doniisiim kavramina iliskin tanimlamalar ve uygulama 6rnekleri incelenmistir.

2. Kentsel doniisiim kanunu kavramsal olarak nasil bir yapiyr tanimlamaktadir?
Kentsel doniisiim alanlarinin belirlenmesi, plan yapim ve uygulama siireclerinde
yetki dagilimi nasil belirlenmektedir? Bu sorularin cevabi1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun (R.G. 31.05.2012 / 28309) ve bu
kanunun tamamlayicis1 mevzuatin incelenmesiyle ortaya konmustur. Ayrica, kentsel
donilisiim mevzuatinin planlama ve planlama cerceve yasalar ile iligkisi, ¢eligkili

durumlar ve bosluklar da bu soruya cevap baglaminda aragtirilmistir.



3. 6306 sayil1 Yasa yerel yonetimler Olceginde uygulamalarda ne sekilde karsilik
bulmaktadir? Bu baglamda 6306 sayili Yasanin yerel idareler tarafindan ne sekilde
isletildigi, acik¢a tanimlanmis yetkilerinin ne sekilde degerlendirildigi, acik¢a
tanimlanmayan hususlarda yerel yonetimlerin gelistirdigi ¢6zlimlerin neler oldugu

arastirilmastir.

6306 sayili Yasa, kentsel doniisiim siireclerine iliskin pek ¢ok konuyu detayli bir
sekilde agikliga kavusturmus olmasina karsin; yerel yonetimlerin kentsel doniisiim
mevzuatinin uygulanmasina yonelik siireglerdeki yetki ve sorumluluklarini net bir

sekilde tanimlamamustir.

Tez c¢alismasi kapsaminda, 6306 sayili Kanun ve yonetmelikleri, diger imar
mevzuatlar1 ile birlikte incelenmistir. 6306 sayili Kanunda ve diger imar
mevzuatlarinda kentsel doniisiim konusunda kamu kurum ve kuruluslarinin sahip
oldugu yetkiler ve bu yetkilerin ne sekilde tanimlandig1 aragtirilmigtir. Kamu kurum
ve kuruluslarinin 6306 sayili Kanun baglaminda yetkilerine bagli hareket alanlari ile
yerel yonetimlerin yasa baglaminda uygulama siiregleri incelenmis ve degerlendirme

sonuglar1 tartisilmistir.

Inceleme ve degerlendirmeler imar ve kentsel ddniisiim mevzuatlarinin gelisimi ile
fiziki ve sosyo-ekonomik g¢evrelere etkileri; kentsel doniisiim mevzuatinin uygulama
karsiliklar1 ekseninde yapilmistir. Bu arastirma ve incelemenin, kentsel doniisiim
yasasinin uygulayicilar bakimindan daha etkin uygulanabilmesine yonelik oneriler

sunacagi beklenmektedir.

Kentsel donilisiimiin genel tanimi, kapsami, boyutlar1 ve kronolojik gelisiminin

incelenmesi caligmanin ilk agsamasini olusturmaktadir.






2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

2.1 Kentsel Doniisiimiin Tanmin ve Kapsami

Son yillarda Diinya’da oldugu kadar iilkemizde de aktif sekilde hayatimiza giren,
giindelik yasamda sik sik kullanilan bir kavram olan kentsel doniisiim {izerine
bugiine dek c¢esitli tanimlar gelistirilmistir. Akademik ve mesleki alanlarda farkli
tanimlara sahip oldugu kadar, bugiin giindelik yasamda da kendisine has bir yer
edinen “kentsel doniisiim” kavrami, zaman igerisinde degisen ve gelisen yasal —
yonetsel siirecler ile beraber lilkemizde 6zellikle 2012 sonrasinda dinamik bir yapiya

kavusmustur.

Kentsel donilisiim kavrami kimi zaman kentsel sorunlara ¢oziim tiretmek amaciyla,
degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve gevresel kosullarina
kalic1 bir ¢6ziim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon ve eylem olarak (Thomas,
2003); kimi zaman ise bir kentin tiimiiniin veya belli kesimlerinin degismesi, bagka
bir arazi kullanis1 ya da yapilanma formu kazanmasi seklinde tanimlanmistir (Keles,
2004). Daha kapsamli bir tanimlamayla Akkar (2006), kentsel doniisiimii ¢cokme ve
bozulma yasayan kentsel mekanlarin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel
kosullarim1 kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik strateji ve

eylemler biitlinii seklinde 6zetlemistir.

Kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireglerini farkli dinamikler baglaminda analiz
ederek bozulmaya neden olan unsurlar1 daha iyi anlamak ve planlanan doniisiimden
elde edilmesi muhtemel sonuglarin farkli perspektiflerden tartisildigi bir uzlagsma
stireci olarak kabul edilebilir. Ekonomik verimliligini kaybetmis bir kentsel alanin
yeniden gelistirilmesi ve fonksiyonlarini gergeklestiremeyen kentsel-toplumsal bir
islevin tekrar verimli ve calisir hale gelmesi, toplumsal diglanma bdlgelerinde
yeniden birlikteligin ve kentsel biitiinle uyumunun saglanmasi, ¢evresel dengelerin
kayboldugu-bozuldugu alanlarda bu dengenin yeniden kurulmaya c¢alisilmasi olarak

tanimlanmistir (Roberts ve Sykes, 2000).



Kentsel doniisiimii yalnizca bir fiziksel miidahale bi¢imi olarak algilamak, kentsel
doniistim kavraminin kentlerin kars1 karsiya kaldigi fiziksel, sosyal ve c¢evresel
sorunlara ¢6ziim arayan perspektifine aykiridir (Kalagan, 2012). Nitekim kentsel
doniistim, degisime ugrayan kentsel bir bolgenin fiziksel ve sosyo-ekonomik
problemlerine kapsamli ve kalict bir ¢oziim saglamaya yonelik vizyon gelistirme
eylemidir (Turok, 2004). Yeni vizyon, kentlerin, 6zelde de bu kentsel bolgelerin,
fiziksel, ekonomik ve sosyal refahinin gili¢lendirilmesini  amaglayarak

kurgulanacaktir (Friesecke, 2007).

Kent plan1 bir yerlesmenin tiimiiniin veya bir bdliimiiniin kendiliginden gelismesine
engel olmak, bu gelismeye toplum yararina bi¢im vermek amaciyla, yerlesim yerinin
islevleriyle toprak kullanimi arasinda bir iligki kurmay1 ongoren, gelecege doniik

kamusal bir eylem tiiriidiir (Keles, 1998).

Tiirk Dil Kurumu tarafindan ise kentsel donilisim kavrami (Url-2) “Kentin imar
planina uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim
alanlarinin olusturulmasi” seklinde tanimlanmaktadir. Bu tanima gore kentsel
donlisiim dar anlamda ele alinmis ve ruhsatsiz yapilarin yikilarak yeni toplu
yerlesimler agilmasi haline indirgenmistir. Buna karsin yukarida so6zii edilen diger
tanimlamalar ele alindiginda kentsel doniisiimiin yalnizca ruhsata aykiri yapilarin
ortadan kaldirilmas1 ve i¢inde yasayan insanlarin yeni toplu yasam alanlar
olusturulup, o bolgelere yerlestirilmesinden ibaret olamayacagi aciktir. Bu tanim
Tiirkiye Ozelinde bir tanim olarak yorumlanabilir ancak planlama konteksti ile

arasinda bir baglant1 bulunmamaktadir.

Akademik agidan ele aldigimizda yine karsimiza ¢ikan bir diger durum ise kentsel
doniisiim kavramu ile birlikte kullanilan kentsel yenileme kavramidir. Bu iki kavram

genellikle bir arada ele alinmaktadir.

Atalik ve digerleri (1985), yenileme kavramini “zaman i¢inde eskimis ve yipranmis
kent dokularmin giiniin sosyal ve ekonomik sartlarina uygun olarak degistirilmesi
veya yenilenmesini saglayan siire¢” olarak tanimlarken; Hasol (1998) “mevcut
kentleri ve merkezleri diizeltmek ve giiniin gereklerine uydurmak amaci ile yeniden

planlama” olarak ifade etmektedir.



Keles (1980) ise kamu sektoriinlin 6nemine atifta bulunarak “kamu girisimi veya
yardimi ile yoksul komsuluklarinin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi,
korunmasi, daha iyi barinma kosullari, tecim ve isleyim olanaklari, kamu yapilar
saglanmas1 amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent dbeklerinin
tiimiind, ya da bir bolimiinii giiniin degisen kosullarina daha iyi yanit verebilecek

hale getirmek” ten s6z etmektedir.

Tanimlamalar ele alindiginda kentsel doniisiim kavraminin amag, vizyon, strateji ve
yontemler gibi acilardan farkliliklar igerdigi goriilmektedir. Farkli farkl
tanimlamalara sahip olmakla birlikte kentsel doniisiim kavrami kentsel
bozulma/¢cokme/¢okiintii alanlarinin fiziksel, sosyal, ekonomik vb. 0Ozelliklerinin
iyilestirilmesine iliskin bir vizyon ¢er¢evesinde uygulanan plan — strateji ve eylemler

biitiiniidiir diyebiliriz.
2.2 Kentsel Doniisiimiin Boyutlar:

Kentsel doniisiim, “fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel” olmak

lizere birbirleriyle ortiisen dort temel boyutu i¢inde barindiran bir kavramdir.

Fiziksel boyut, doniisiim bolgesinin i¢inde bulundugu kentle ulagim baglantilari,
diger kentsel bolgeler ile iligkileri, mevcut konut stokunun niteliksel ve niceliksel
ozellikleri, teknik ve sosyal altyapi ile yapilagsmis ¢evreden kaynaklanan cevresel

problemlere odaklanir (Turok, 2004).

Tasarim boyutu, fiziksel olarak kentsel gelisim, degisim ve korumay: yonlendiren

kentsel tasarim siirecini igerir (Url-3).

Sosyal boyut, yasayanlarin demografik ve ekonomik profilleri, yasam formlar1 ve
kent biitlinliyle olan iligkileri ile saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine
erisilebilirlikleri, sug, toplumsal diglanma gibi konular1 kapsar. Proje siirecinde ise
kamu ve 6zel sektoriin, yerel halkin ve goniilliilerin katilim1 gibi kosullarla ilgilenir
(Atkinson, 2004). Yerel halkin alanda tutulmasi yoniinde modeller gelistirilmesi ve
bu amagla yerel halk ve sivil toplum kurulusglar ile karsilikli miizakereler neticesinde

farkl1 gruplarin proje siirecine dahil edilmesi gibi konular buna 6rnek gosterilebilir.

Ekonomik boyut, secilen alan ve ¢evresindeki is olanaklarinin nitelik ve niceliklerini

yiikseltmeyi igerir. Yasal/yonetsel boyut, yerel karar verme mekanizmasinin yapisi,



yerel halkla iliskiler, diger ¢ikar gruplarmin katilimi ve liderligin tiirii gibi kosullari

icerir (Gibson ve Kocabas, 2000).

Kentsel doniisiim boyutlarma ilave olarak siirdiiriilebilir kentlesme iizerine Istanbul
Biiyliksehir Belediyesinin (2003) calismasinda kentsel doniisim ve stratejik
planlama iligkisi ele alinmis ve stratejik, esnek, eyleme dayali, katilimci, modern
uygulama araclarini kullanabilen bir planlama sistemine ihtiya¢ duyuldugu

belirtilmistir.
2.3 Kentsel Doniisiimde Tarihsel Gelisim ve Kullanilan Yoéntemler

Kentsel dontisiim, gelismis lilkelerde, sanayi devrimi sonrasi kentlerde olusan sosyo-
ekonomik ve mekansal sorunlar1 agsmaya yonelik yeniden yapilandirma yaklagimi
olarak ortaya ¢cikmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007).

Kesgin ve digerleri (2003) ise kentsel doniisiimiin iki sekilde glindeme geldigini
belirtmistir. Kentsel doniisiim, Avrupa Ozelinde; 2. Diinya Savasmin ardindan,
yikilan ve bozulan kentsel mekanlar iyilestirmek veya yeniden inga etmek amaciyla,
Diinya capinda ise eskimis, ¢cokiintiiye ugramis, deger yitirmis yerlesim alanlarinin
niteliklerinin 1iyilestirilmesi, sagliklastirilmasi ve yeniden canlandirilmas: ile

giindemde kendisine yer bulmustur.

Giirler (2003), 1850’lerden 1900’lerin basina kadar Avrupa’da yasanilan kentsel
doniisiimii iki temelde incelemistir. Birincisi 1851 °de Ingiltere’de ¢ikarilmis olan ve
kentsel politikalar tireten Konut Kanunu iken; 1851-1873 yillar1 arasinda Fransa’da,
Paris kenti icin gelisim miidahaleleri gergeklestiren Haussmann’in operasyonlari ise

ikinci 6nemli doniisiim siirecini olusturmustur.

Sanayi Devrimi sonras1 Avrupa’daki biiyiik sehirlerde is¢i sinifinin karsilastigi son
derece kotii yasam sartlar1 donemin pek c¢ok bilim adamini etkilemis ve bu durum
Ebenezer Howard’in “Garden City Movement” ya da Tony Garnier’ in “Industry
City” gibi hayali olarak nitelendirilebilecek sehircilik calismalarinin  ortaya

¢ikmasina 6n ayak olmustur (Dostoglu, 1986).

Kentsel doniisiim caligmalar1 asagidaki ii¢ temel kavramin biitiinlesmis bir sekilde

calismasi neticesinde gergeklestirilmelidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007).

1. Kentsel doniisiim projesi ve uygulama programlari



2. Kentsel doniisiim projesi yonetim yapisi

3. Kentsel doniisiim projesi finansmani.

Kentsel doniisiim ve eylem planlar {izerine c¢aligmasinda Batey (2004) kentsel

doniistim stireclerine dair gerekli eylemleri su sekilde maddelemektedir.
a) Kentsel doniisiim siirecinde ilgili alanin detayl bir analizine sahip olunmali

b) Kentsel doniistim siirecinde; ilgili alanin fiziksel, ekonomik, sosyal ve g¢evresel

Ozelliklerinin eszamanli uyumu saglanmali
c¢) Kentsel doniisiim stirecinde, kapsamli ve tiimlesik bir strateji bulunmali

d) Kentsel dontigiim siirecinde, siirdiiriilebilirlik kavraminin amaclar1 dikkate

alinmali.

e) Kentsel doniigiim siirecinde, insan kaynaklarinin yani sira ekonomik ve dogal

kaynaklar en etkin sekilde kullanilabilmeli

f) Kentsel doniisiim siirecinde, doniisiimden etkilenecek biitiin kesimlerin katilimlar

ve uzlagmasi saglanmali

g) Kentsel doniisiim siirecinde, Slgme siirecinin 6nemi kavranmali ve degisimler

izlenmeli

h) Kentsel doniisiim siirecinde uygulanacak ilkeler, siire¢ icinde farklilasan

gereksinimlere ve degisen kosullara gore revize edilmelidir.

Kentsel doniisiime ait uygulamalarda; bu ¢alismada sozii edilen farkli tanimlar ile
paralellik gosterecek tiirden g¢esitlilik goriilmektedir. Kentsel doniisiimiin iginde
barmdirdigi bazi uygulama bigimleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) ve
Istanbul Teknik Universitesi (ITU) isbirligi ile 2005 yilinda hazirlanan ¢alismada

kronolojik agidan su sekilde tanimlanmaktadir.
2.3.1 1945-1960 donemi

Koruma (preservation - conservation): Tarihi degeri olan alanlarin 6zgiin
karakterlerinin muhafaza edilerek korunmasi (Keles, 1998), toplumun ge¢cmisteki
sosyal ve ekonomik kosullar1 ile kiiltiirel degerlerini yansitan fiziksel yapisinin yok

olmasinin engellenmesi (Giilersoy, 2013), kentsel dokunun ¢agdas yasamla



biitiinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarin topluma faydali, ekonomik ve islevsel

kosullarla sagliklastirilmasi seklinde tanimlanmaktadir (Cantacuzino, 1990).

Shubart ve Makarewicz (2002), tarihi koruma kavraminin toplumlarin ekonomisini
ve kentlerin merkezlerini yeniden canlandiran bir yapida oldugunu ifade etmistir.
Conway ve Arnold (2003) ise bu yaklasima ek olarak tarihi korumanin kiiltiirel

turizme de hizmet ettigini belirtmistir.

Rypkema (2005), tarihi koruma siirecleri esnasinda korunacak ve ekonomik degere

dondistiiriilecek yapilarin segiminde bes temel strateji belirlemistir.

1. Anatsal 6ge niteligindeki eserler ile anitlarin tanimlanmasi ve korunmasi
sarttir.

2. Yapi gruplarinin bir arada korunmasi gerekmektedir.

3. Yapilarin yoresel niteliklerine gore secilmesi gerekmektedir. Ulusal veya
uluslararasi nitelikler se¢im kriterlerini belirlemede yeterli olmayabilir.

4. Ekonomik deger agisindan terkedilmis yapilara fonksiyon verilmek sureti
ile bu yapilar1 kente geri kazandirmak gerekmektedir.

5. Tarihsel gerceklik basarili bir sekilde ifade edilmelidir.

Bu yillarda yapilan ¢aligmalarin temel gerekcelerinden biri; sanayilesme, 1. ve
0zellikle 2.Diinya Savasi esnasinda zarar goren, yikilan, dncesindeki sanayi devrimi
ile Ozglin niteliginde kayiplar yasamis tarihi kentlerin korunmasma yonelik
kamuoyunda bir biling olugmas1 ve bu sayede gelecek kusaklara bu kiiltiirel mirasin
aktarilmas1 gerektigi yoniinde bir kanaat edinilmesidir. Ikinci bir gerekge ise
caligmalarin ayni zamanda sosyo-ekonomik acidan kentlere katki saglayacagi

diisiincesidir (Tuncer, 2016).

Koruma kavraminda, 0Ozgilin niteligi ile koruma (preservation) veya simirh
degisimlerle koruma (conservation) olarak adlandirilan iki tiir yaklasim soz

konusudur (Tiesdell ve dig, 1996).

Bu dénemde baslangicta bina 6lgekli koruma anlayisi hakim olmus, zamanla kentsel
Olcekte koruma anlayist one ¢ikmistir. Kentsel degisim/doniisiim g¢aligmalarinda
paydaslarin bilinci, siireci benimsemeleri ve silirece katilimlari, uygulamalarin
basaris1 ve siirdiriilebilirligi agisindan Onemlidir. Yipranan tarihi binalar1 yeni

kullanimlara uygun sekilde yeniden tasarlayan ve kentsel dokunun kiiltiirel miras ile
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uyum saglamasi hedeflenen ¢aligmalarda merkezi yonetimler-yerel yonetimler-6zel

sektor {icliisii ana katilimcilar olarak bu siireglerde yer almistirlar (IBB, 2005).
2.3.2 1950’ler donemi
Yeniden Insa Etme (Rebuilding + Reconstruction)

Kentsel alanlarda yeniden insa kavrami 2.Diinya Savasi sonrasindaki yikimlarin
onarimi icin izlenilen yol haritasin1 6zetlemektedir. Temel amaci konut ve hayat
standartlarinin iyilestirilmesi olan bu siiregte sosyal devlet uygulamalar1 6ne ¢ikmis,
kent c¢eperlerinde biiylimeye ve toplu konut uygulamalarina yer verilmistir. Bu
donemde kent parcgalar1 dlgeginde gergeklestirilen calismalar ile kapsamli bir yapisal
tadilat ongoriilmiis ve genis Olcekte kent modellemeleri kendi potasinda eritilerek
kentsel arazi kullaniminda degisime gidilmistir. Savas sonrasi 6zel sektoriin mali
giiclinlin oldukca zayifladigi bu bolgelerde ana yatirimci kamu sektorii olmustur

(Dinger, 2008).

Sonug olarak, kentsel doku heterojen bir goriiniim kazanmus, tarihi alanlarda yapilan
calismalar esnasinda ise pek cok tarithi yap1 yikilarak tarihi merkezleri morfolojik
yonden radikal bir degisime ugratmistir. Ayn1 donemlerdeki koruma stratejisine ve

toplumsal hassasiyetlere ragmen bu degisimler engellenememistir. (IBB, 2005).

2.3.3 1960’lar donemi

Sagliklastirma + Yeniden Canlandirma (Rehabilitation + Revitalization)

Sagliklagtirma (rehabilitation): Kelime anlami olarak 1slah etme, onarma gibi
anlamlara gelen bu kavrami Sahin (2003) eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin
kismi yenileme ile kullanima agilmasi olarak tanimlamaktadir. Andersen ve Leather
(1999) ise amacin gerek mesken i¢i gerek mesken disi alanlardaki bozulan gevrenin
tyilestirilmesi oldugundan s6z etmektedir. Kentsel ¢okiintli alanlarindaki sagliksiz
kosullarin iyilestirilmesi eylemi olarak da ifade edilen bu yontemin amaci, doniisiime
konu eski, bakimsiz ve maddi-manevi agilardan yipranmis bolgelerdeki degeri tekrar

artirmaktir (Sehir Plancilar1 Odasi, 2008).

1800’11 yillardaki sanayi devrimi neticesinde dogrudan endiistriyel amaca hizmet
eden sehirler olugmaya baslamisti. Gegen zaman diliminde bu alanlarin

merkezlerinde diisiik sosyo-ekonomik siniflara hizmet eden ve gii¢lii bir kent vasfina
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sahip olmayan ¢okiintii bolgeleri olusmustur. 1960’lara gelindiginde bu alanlarin
sartlarinin iyilesmesinin gerekliligi diisiik kalitedeki fiziksel c¢evreye eklenen ve
sosyo-ekonomik acidan sehri tehdit edecek seviyeye ulasan toplumsal yapinin

donilismesi amaciyla bu kavram ortaya atilmistir.

Bu miidahale ile kentsel ¢okiintii alanlarinin rehabilite edilerek “kentsel ¢okiintii”
olgusunun kirilmasi ve yipranan fiziksel ve sosyal yapinin iyilestirilmesi amaglanmig
(Arabulan, 2015); tim kentsel alanlarda uygulanmasi zor olan bu ydntemin sehrin
merkezindeki ¢oOkiintii alanlarinda alt o6l¢ekte calismalar yiiriitiildiigiinde basarili

sonuglar elde edilebilecegi ifade edilmistir (Ozden, 2016).

Siirecler, kamu-6zel sektor katilimi ile yiiriitiilmeye c¢alisilmistir. Ulke mevzuatlar:
ile finansal mekanizmalarin arasinda yeterli koordinasyonun bulunmamasi; sosyal
dokunun karakteri ile yeni olusan alanlarin biitiinlesmesi ve yeni yerlesimcilerin
sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel profillerinin dngdrillememesi ise uygulamalardaki
en temel risk ve problemlerdir (IBB, 2005).

Tiirkiye’de de gerceklestirilmesi planlanan alansal 6lgekli ve sagliklastirma odakli
kentsel doniisiim projelerinde benzer sikintilar ile karsilasilmasi olasidir. Bu risklerin
minimize edilmesi amaciyla projelerin etiit asamasinda yerel inisiyatiflerin ve alanda
yasayanlarin da siirece dahil olmasi, uygulamalarin basarili olmasi ihtimalini
kuvvetlendirecektir. Ozellikle kentsel ¢okiintii alanlarmin yogun olarak bulundugu
biiyiiksehirlerde, bu uygulamalarin basar1 ile gerceklestirilebilecegi alanlar

mevcuttur.

Yeniden canlandirma (revitalization): Kelime manasi olarak yasam verme,
kuvvetlendirme anlamlarina sahip olan revival-revitalization kavrami; Sahin (2003)
tarafindan eski canliligim kaybetmis kentsel alanlarin, -0zellikle tarihi kent
merkezlerinin- alinacak cesitli onlemlerle canlilik kazanmasini saglamak olarak
tanimlamustir. Keles (2000) ise bu kavrami, 6zgiin islevlerini yitirmis yapilarin -
saglam olmalarina karsin- degerlerinin cesitli nedenler ile azalmasi karsisinda ortaya
cikan bir gereksinim olarak tanimlamistir. Hali hazirdaki imkanlarin yeniden efektif
kullanimi1 ile yerinde canlanma amaclayan bir planlama anlayisina sahiptir

(Domicelj, 2004).
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Kent mekanina yapilan fiziki ya da sosyal tiim miidahalelerin bir tarihsel ge¢misi
mevcuttur. Yeniden canlandirma kavrami ile 1950°’li yillar sonrasi artan
banliydlesmenin kent merkezinde yarattigi olumsuz etkilerin sosyal baglamda ele
alinmas1 ve canliligimi yitiren bu bolgelerin yeniden dirilmesinin amaglandig

goriilmektedir (Ozden, 2016).

Kentin fiziksel yapilardan ziyade sosyal yapisinin iyilesmesine yonelik olan yeniden
canlandirma siiregleri kamu-6zel sektor katilimiyla ele alinmistir. Bu Olgekte
miidahalenin igerisinde barindirdig: risklerden ilki komsuluk birimlerinin tiimiinde
uygulanmamasi nedeni ile kapsamli bir fayda getirmesinin s6z konusu olamamasi,
digeri ise tamamen biitce miktar1 ve biitge yonetiminin basarisi ile dogrudan iligkili

bir metot olmasidir (IBB, 2005).

Post Fordist ekonomi sistemine dayali gelisen sehirlerde Agan ve Arkon (2003)
kentsel dontisiimii tanimlarken iki farkli evreden s6z etmektedir. Kentsel doniisiim
1960’larda Merkezi Is Alanlar1 (MIA) ve cevrelerinde olusmaya baslayan kentsel
¢okiintii alanlarinin yenilenmesi seklinde tanimlanirken; 1970’lerde ise fiziksel ve
sosyal baglamda eskimeye ugramis kentsel bolgelerin turizm endiistrisi vasitasi ile

tyilestirilmesi gibi hareketlerin 6n plana ¢iktig1 ifade edilmistir.

2.3.4 1970’ler donemi

Yenileme (renewal): Planlama so6zliigiinde yenileme kavrami “bir kent par¢asinin ya
da bir yapinin belirli boliimlerini, teknigine uygun sekilde yenilestirerek koruma”
olarak ifade edilmistir (Hasol, 1998). Keles (1998) ise yenilestirme kelimesi ile ifade
ettigi bu kavrami “gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu
bakimindan yasama ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi olanag1 bulunmayan ve bu
nedenle diizenlenecek bir tasarlamaya gore, yapilarinin ve 6teki kolayliklarmin tiimii
ya da bir bolimi ortadan kaldirilarak yeniden bayindirilmasi ongoriilen alandir.”
seklinde tanimlamaktadir. Johnson ve Tashman (2002) ise kentsel yenilemeyi altyap1
ve donati alanlar1 insa edilerek kamusal kullanimlarin iyilestirilmesine yonelik

calismalar olarak tanimlamaktadir.

Buissink (1985) kentsel yenilemeyi tanimlarken kamusal veya sahsi kullanimlar
olarak 6zel bir ayrima gitmemistir. Kentsel yenileme kavramina dogrudan yikma-

yapma ekseninde bir tanim gelistirerek kentsel yenileme kavramini fonksiyonlarini
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yitiren eski ve kohnemis kentsel elemanlarin sehre geri kazandirilmasi amaciyla

yeniden insa edilmesi olarak tanimlamistir.

Kentsel yenileme kavrami, Rui’ ye gore (2003) kentlerin sagliksiz yerlesim, yetersiz
ulasim, yogun trafik, diisiik saglik kalitesi ve benzeri problemlerinin bir araya
gelerek olusturdugu karmasik sorunlara karsi fiziksel, sosyal, ekonomik ve benzeri

basliklarda farkli miidahaleleri igeren genis bir konudur.

1970’1i yillarda, kentin eski ve kullanilmayan kisimlarinda 6zel sektor ve yerel
yonetimlerin igbirliginde yap1 iiretimine katkida bulunulmasi ve ekonomik anlamda
canlilik kazandirilarak kentin bos arazilerinin yap1 stoku olarak degerlendirilmesi
hedeflenmistir. Caligmalar kentin alt bolgeleri 6lgeginde yapisal ve alansal olarak
gerceklestirilmistir. Kentsel yenileme calismalarinda, kamu sektoriindeki kaynak

sikintilariin yerini 6zel sektdriin kapital birikimi almistir (Ozden, 2016).

Ozellikle fiziksel anlamda bir degisimi isaret eden kentsel yenileme uygulamalarinda
da kendi Olgeginde bir takim sorunlar ve riskler ile karsilagilmistir. Uygulamada
karsilasilan problemlerin ilki tek bir yapidaki bozulmanmn tim bolgeyi
etkileyebilmesidir. Ikinci bir problem ise bu kapsamdaki faaliyetlerin genis bir
bolgeyil kapsamasindan Otiiri uygulamalarin Oncesinde yasal-yonetsel ve mali

boyutlarin tamamen ¢oziimlenmesi gerekliligidir (IBB, 2005).

Ulkemizde imar mevzuatlarinin siklikla degisime ugradii gdz oniine alidiginda,
mali agidan bir sorun olmamast halinde dahi uygulamalar arasinda mevzuat
farkliliklarina dayali uyumsuzluklar icermesi riski mevcuttur. Giiniimiizde,
sehirlerimizdeki kentsel doniisiim uygulamalari ile aralarinda paralellik goriilen
kentsel yenileme faaliyetlerinin gecerlik siiresi tamamlanmak {izere olup o
donemlerde yasanilan sikintilarin bir 30-40 sene kadar daha sehirlerimize etki
etmemesi i¢in gerekli onlemlerin alinmasi 6nem arz etmektedir. Kentsel doniisiim
mevzuatiyla, mali a¢idan pek ¢ok tesvikin ve muafiyetin getirilmesi olumlu bir
gelismedir. Buna karsin imar mevzuatinda, 6zellikle kentsel doniisiime yonelik
boliimlerde, siklikla yasanilan degisimler, siklikla degisen imar planlar1 ve benzeri

cesitli sorunlarin stirmesi uygulamalar agisindan risk olusturmaktadir.
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2.3.5 1980’ler donemi

Yeniden gelistirme (redevelopment): Ekonomik ve yapisal ozellikleri,
tyilestirilmesine olanak vermeyecek oOlclide kotiilesmis olan alt gelir gruplarinin
konutlariin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent béliimlerinin yeni bir tasarlama
diizeni i¢inde gelistirilmesidir (Keles, 1998). Yeniden gelistirme mevcut durumdaki
niifus ve arazi kullanimlarinin dagilimlarini uzun vadeli politikalar vasitasi ile
degistirme ve yeniden elden gecirerek alanda temizlige ve yeniden yapilanmaya
baslangici ifade eder (Cetiner, 1981). Baska bir calismasinda ise Keles (2000) bu
kavrami1 mevcut yapilarin yikilmasi ile baglayan ve devaminda kazanilan arazilerin

yeni kullanimlara ayrilmasi ile devam eden bir siire¢ olarak ele almaktadir.

1980 sonrasi kentler kiiresel ekonomi diizeni liberallesme politikalar1 ile yeni bir
ivme kazanmistir. Yeni ekonomi politikalar1 kentlerdeki yasam sartlarinin da yeni
politikalar ve yasal-yonetsel diizenlemeler ile degismesine neden olmustur. Cubuk
(1992) bu gelismeyi bir kentsel ronesans hareketi olarak tanimlanistir. Newman ise
(2004) soz konusu zaman dilimindeki yeniden yapilanmayi yerel yoOnetimlerin
kentsel doniisiimii yonlendirmeye bagladigini ifade ederek zamanla sosyal

amaglardan ticari ve kar amacl yatirimlara yonelmeye baslanildigini belirtmistir.

Kentsel gelisim stireclerinde 1980°1i yillara gelindiginde bu modelin 6ne ¢ikmasinda
gecmis zamandan kaynakli c¢esitli nedenler oldugu gibi, o giinkii dinamikler
kapsaminda olusan yeni gerekgeler de mevcuttur. Ekonomideki kiiresellesme
hareketleri bu agidan giincel bir gerekce iken gegmisten bugiine kentlerde yasanilan
fiziksel bozulmalar ge¢mise dayali sebeplerden biridir. Ayrica, orta gelirli sinifin
ortadan kalkma riski ile kars1 karsiya gelinmemesi de ortaya konulan hedeflerden
biridir (IBB, 2005). Nitekim orta gelir grubunun ortadan kalktig1 bir toplumun gerek
fiziki gerek ise sosyal yapisinda onarilmasi zor ve maliyetli bir siireci beraberinde
getirecegi aciktir. Siniflar aras1 gelir farkinin artmasi 6zellikle yoksul kesimlerde
sosyal patlama meydana getirme riskini tasir ve bu durum biitiin toplum dinamikleri

acisindan g6z ardi edilemeyecek derecede 6nemli bir risktir.

Yeniden gelistirme siiregleri, doniisiime tabi alanlarin i¢inde veya diginda yer alan is
bolgeleri ile ikamet bolgelerinin semt 6lgeginde yeniden yerlesimini, sosyal ve teknik
altyapiya yonelik yeni insa faaliyetlerini, fiziksel ve ekonomik anlamda bozulan

alanlarda yeni yapi insasi gibi miidahaleleri kapsamaktadir. Uygulama esnasinda
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yasanacak en temel iki sorun ise soylulagtirma yoluyla yer degisiminin ger¢eklesmesi
ve kamu destegine yatirnmin Olgegi kapsaminda ihtiyag duyulmasit olarak

belirtilmektedir (IBB, 2005).

2.3.6 1990’lar donemi

Doniisiim (Regeneration)

Regeneration sozciigii, lilkemizde doniisiim ile siklikla bir arada kullanilmakta olan
ve temelde yok olan bir varligin yeniden {iretimi anlamina gelen bir tanima sahiptir
ve bu tanim ile paralellik gosterecek sekilde yok olan, bozulan veya ¢okiintiiye

ugramis alanlarda yeni bir kentsel doku olusumundan s6z edilmektedir (Kurt, 2014).

1990’1 yillarin gelisi ile beraber yerel kalkinma ajanslari, 6zel sektor, kamu,
uluslararast kuruluglar, yatirnmcilar ve benzeri farkli aktorlerin bir araya geldigi,
isbirligi gerceklestirmeye calistigi ¢esitli modeller 6ne ¢ikmis (Davoudi ve dig,
1998), ancak uygulama asamasinda bu kadar aktoriin bir araya gelmesinden kaynakli

cesitli zorluklar ve riskler de meydana gelmistir.

Risklerden biri, kisilerin yasanti ve ihtiyaglar1 dikkate alinmadan, bir yerdeki fiziksel
ozelliklerin gelistirilmesine (IBB, 2005) yoneliktir. Boyle bir durumda kapasiteyi
asan fiziki ¢evreler ile bu alanlar1 kullanan insanlarin yapisal 6zellikleri arasinda

uyumsuzluk yasanacak ve hayat tarzinda beklenen gelisme saglanamayacaktir.

Ikinci bir durum ise bunun tam tersi sekilde fiziksel cevrenin karsisinda bireysel
gelisimin ve gelirlerinin daha ¢ok ilerlemesini (IBB, 2005) ifade eder ki; bu durumda
o bolgede yasayan insanlarin baska yerlere tasinmasi, netice itibari ile ¢okiintii

alaninin yerinde kalmasi ile karsilagilacaktir.

Ucgiincii bir durumu ise Tekeli (2003) tanimlamistir. Kent mekaninda imar haklarmin
siirlilig1 olarak ozetlenebilecek bu durum; kentsel yapilarin uzun émiirlii olmasi ve
kanunlardan gelen haklar itibari ile gayrimenkullerin miilkiyetleri {izerindeki

anlagsmazliklarin doniisiim siirecine olumsuz yonde etki etmesini ifade eder.

2.3.7 2000’ler donemi
Doéniistim ve Yeniden Yapilandirma: 2000 li yillara degin kentsel kullanimlarda
hayat kalitesinden dnce temel barinma ihtiyacinin karsilanmasi amaci giidiilmiistiir.

Neticesinde belirli bir nizam ve plandan uzak, yasam standartlar1 diisiik ancak
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minimal Ol¢ekte de olsa yasamayr mimkiin kilan ve bu durumu yeterli géren bir

anlayis hakim idi.

Bu kentsel doniisiim modeli pazar ekonomisine dayanmakta ve yatirimlarin bolgeye
cekilmesi amaci giitmekte olup; kentsel alt bolgeler dlgeginde gergeklestirilen bu
faaliyetin temel gerekceleri arasinda toplumlarin gegirdigi sosyal degisimler One
cikmaktadir. Yasam kalitesi kavraminin One c¢ikmasi onemli bir degisikliktir

(BIMTAS, 2006).

Katilim baglaminda ele alindiginda isbirligi modeli 1990 I yillarda oldugu gibi
yerini ve Onemini korumaktadir. Kentsel ortamlarin rekabet¢i ekonomilere karsi
yanit verebilecek konuma gelmesi ve kaliteli yasam alanlarinin artirilmasini igeren
bu modelin karsilastig1 iki temel sorun vardir. Birincisi yasanan gelir dengesizliginin
giderek artmasi ve bunun neticesinde konut ve isyeri kullanimlarmin fiziksel
durumlarinda meydana gelen farkliliklarin artmasi, kimi konutlarin ¢ok iyi durumda
iken kimi konutlarin nerede ise harabe konumunda ancak bir arada yagsamaya devam
etmesidir. Diger bir sorun ise toplumsal bilin¢lilik konusundadir. Biling diizeyleri
arasindaki farkliliklar toplumda bir arada yasamanin gerektirdigi uyum ve anlayisin

gelisimini yavaslatmaktadir (IBB, 2005).

2.4 Boliim Degerlendirmesi

Kentsel doniisiim kavrami ve kentsel doniisiim kavraminin kapsadigi yapilanmalarin
incelenmesi neticesinde, kentsel doniisiim kavramini kalip bir climle veya paragraf
ile tanimlamanin miimkiin olmadig1 goriilmiistiir. Kentsel doniisiimii yalnizca fiziki
bir doniigiim olarak ele almak da miimkiin degildir. 1940’1 yillardan baslayip
bugiinlere dek farkli zaman dilimlerinde farkli modlar vasitasi ile degisen ve gelisen
Diinya’nin ihtiyag ve isteklerini yanitlamaya calisan kentsel doniistim kavrami,
uygulandigr alanlar1 fiziki anlamda oldugu kadar sosyo-ekonomik anlamda da

etkilemektedir.

Kronolojik acidan ele alindiginda 1950’ler sonrasindan bugiine kentsel mekanin
degisim ve déniisiim siireglerinin Avrupa’da Ikinci Diinya Savasi’nin maddi manevi
yikict etkilerini ortadan kaldirmaya yonelik calismalar ile bagladigi goriilmektedir.
2000’11 yillara gelinene kadar hemen her kentsel doniisiim calismasinda temel
gerekcenin yasam kalitesini ve mekanin fiziksel standartlarini yiikseltmek oldugu

goriilmektedir. Bununla beraber ikinci Diinya Savasi sonrasinda mekanm yalnizca
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fiziki bir manaya sahip olmadigi; buna ilaveten tarihi ve sosyo-kiiltiirel bir degere
sahip oldugu goriilmiistiir. Bu degerlerin korunarak gelecege aktarilmasina gayret
edilmeye baglanilan 1945 sonrast yakin donemde savas sonrasi ekonomilerin
yasadig1 sikintilar, kapsamli ve hedefini yakalamig bir kentsel doniistimii
zorlastirmigtir. Egitimsizlik ve yasam standartlarinin en kisa stirede yiikseltilmesinin
oncelikli olmast da kentsel doniisiimiin savas sonrasi tarihi degerleri koruma ve
onarmaya yonelik politikalarin kagit lizerinde kalmasina, fiziksel anlamda eski ve
yeni yapimin i¢ i¢ce yer aldigr yeni bir kent kimliginin meydana gelmesine neden

olmustur.

Ozellikle 1945 sonrasi ilk déniisiim projelerinde merkezi hiikiimetlerin énemli rol
oynadigr goriilmektedir. Yerel yonetimlerin yetkilerinin 198011 yillarda liberal
ekonomi politikalarinin uygulanmaya konmasiyla paralellik gostermektedir. Her ne
kadar 1980’11 yillar ile birlikte yerel yonetimlerin siireglerdeki etkinligi artmis ise de,
yerel yonetimler tarafindan merkezi yonetimlerden bagimsiz herhangi bir yasal-
yonetsel ¢erceve ortaya konulmamis, yerel yonetimler kentsel doniisiim ¢aligmalarini

merkezi hiikiimetlerin kontroliinde siirdiirilmiistiir.

Tarihsel siirecte kentsel doniisiimiin  metotlari, uygulama 06l¢egi, uygulama
gerekceleri ve sair alt birimleri farklilik gostermesine ragmen, biitiin kentsel
doniisiim projelerinin karsilastig1 ortak bir sorun bulunmaktadir: finansman. Kentsel
donilisim siireclerinde finansman sorunlari, uygulamada karsilasilan en o6nemli
problem basliklarindan biri olmustur. Bu nedenle, gergeklestirilecek bir kentsel
doniisiim uygulamasinin hazirlik asamasinda, mali anlamda sikintinin yaganmamast
icin gerekli tedbirler alinmalidir. Siirl kaynaklarin verimli kullanimini saglayacak
bir diizenin yerlestigi projelerin hazirlanmasi, gelecek donemler igin de 6rnek teskil
edebilecek bir kentsel doniislim sisteminin olugmasini saglamada Onemli rol

oynayacaktir.

Kentsel mekanlarin birbiri ile etkilesim siireglerinde projelerin 6lgegi, kullanilan
kentsel déniisiim metodu ile dogrudan alakalidir. Ornegin 1960’11 yillardaki kentsel
sagliklastirma (rehabilitation) projeleri bina 6lgekli ¢alismalar yiiriitmekte iken ayni
donem yeniden canlandirma (revitalization) projeleri kentsel alan dl¢eginde faaliyet

gostermektedir.
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Ulkemizde 6306 sayili Kanun ile yiiriirliige giren mevzuat ise dénem, mekan,
biiyiikliik ve benzeri 6lgiitleri dogrudan bir hesaba katmaksizin bina, ada, semt, sehir
Olcekli kentsel doniisiim projeleri olusturmaya imkan vermektedir. Yapilarin hangi
yontem ile doniistiiriilecegi konusunda kamu ve 0zel sektore cesitli imkanlar
verilmek ile beraber; 1980’ler sonrasi liberal ekonomi anlayisinin hala hiikiim
stirdliigli giinlimiizde doniisiim genellikle 6zel sektoriin finanse ettigi bir yapiya
sahiptir. Bu finansman 1980’ler sonrasi tiim diinyada agirligin1 ortaya koymus ve
kamuyu diizenleyici ve denetleyici konuma indirgemistir. Bu noktada kentsel
doniisiim ve gelisim kavramlarinin kamu ve 6zel sektdr arasi dengeleri gozeterek
ilerlemesi bir gereklilik olmakla beraber liberal ekonomi etkisinde gergeklestirilen
kar pay1 odakli kentsel doniisiim projeleri; mevzuatin materyal karsiliklarinin bu idea

ile ne 6l¢lide uyumlu oldugunu tartismaya acik hale getirmektedir.

Izleyen béliim, kentsel déniisiim kavraminin tarihsel gelisimini irdelemenin ardindan
bazi Diinya oOrneklerini incelemektedir. Kentsel doniisiim ile tanisan farkh
cografyalar ve toplumlardaki uygulama siirecleri ele alinmis, uluslararasi alanda
gerceklestirilen kentsel doniisiim ¢alismalar1 {izerine bir takim degerlendirmelerde

bulunulmustur.
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3.DUNYADA KENTSEL DONUSUM SURECLERI

3.1 Giris

Bir 6nceki boliimde kentsel dontlisiim ¢alismalarinin kronolojik yapisi irdelenmis ve
zaman igerisindeki degisimler {izerine bir takim degerlendirmelerde bulunulmustur.
Calismanin bu bdliimiinde kentsel doniisiim siirecleri Ornekler iizerinden ele

alinacaktir.

Calisma kapsaminda Avrupa kitasindan Ingiltere, Almanya, Ispanya ve Iskogya;
Asya kitasindan Cin ve Japonya; Ortadogu bolgesinden ise Liibnan Ornekleri
incelenerek kentsel doniisim ve gelisim siiregleri arasindaki farkliliklar ve

benzerlikler analiz edilecektir.
3.2 ingiltere

Kentsel dontigiimiin sehircilik tarihine girisi bu iilkede baslamistir. Sanayi Devrimi
sonrasi biiyiliksehirlerde kirdan kente ¢ok yogun bir go¢ dalgas1 yasanmig ve bunun
neticesinde de yogunlugu yiiksek ancak yasam kosullar1 standartlarinin altinda kitle
konutlar1 ile ¢oziilmeye ¢alisilan yerlesim alanlari liretilmis olmasina karsin, sorun
¢ozmek bir yana s6z konusu alanlar ¢ozlimsiizliigii artirmis ve kentsel doniisiim i¢in

zemin hazirlamstir.

Slum clearance olarak adlandirilan ve yikip yeniden insa etmek olarak tanimlanan
dontisiim faaliyetleri ile kentsel doniisiim stiregleri baslamistir. Bununla birlikte s6z
konusu calismalar neticesinde yerinden edilenler, yeniden insa edilen yapilar yerine
eski yasam alanlarina benzer sagliksiz yerlere yoOnlendirilmis; bu nedenle de

stirdiiriilebilir bir kentsel doniisiim ger¢ceklesmemistir.

2. Diinya Savas1 sonrasinda kentsel doniisiim faaliyetleri ¢okiintii alan1 haline gelmis
mahallelerden baslatilmistir. Onceki donemlere karsin kamu dogrudan icraci
konumda bulunarak saglik, egitim vb. hizmetleri karsilamistir. Hiikiimetin dogrudan

diizenleyici ve planlayici oldugu bu donemde yikip yeniden yapma anlayisi hiikiim
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siirmeye devam etmis ancak halk katilimi 6ne ¢ikmadigindan 6tiirli soylulastirma

olarak tanimlanan problemler agiga ¢ikmistir.

1970lerdeki petrol krizi sonrasinda yikip yeniden yapmak siireci mali agidan zorluk
olusturmus ve c¢evresel iyilestirmelere gidilmek sureti ile kentsel doniisiim

faaliyetleri merkezi hiikiimetlerce devam ettirilmistir.

1980 lerde yayilan liberal akimlarin etkisi sehircilige de yansimistir. Kamu yerine
Ozel sektor ve liberal ekonomi ¢evreleri odakli kentsel doniisiim calismalar1 etkisini
ilk defa bu donemde goéstermeye baslamistir ve bu ekonomik diizen, yaninda
getirdigi gayrimenkul sektorii ile sehircilige etki etmistir. Doniisiim ortakliklar1 ve
uygulamalar yerel yonetimlerin elinden ¢ikip kamu o6zel istiraki sirketlerin eline
verilmistir. Bunun neticesinde toplumun her kesiminin ihtiyacini karsilamaktan uzak;
ekseriyet ile gayrimenkul sektoriinlin 6zel paydaslart proje ireten ve kentsel
dontigiim kavraminin dogma sebeplerini bir kenara koyan bir anlayis ile karsi karsiya

kalinmustir.

Kentsel doniisiim bazinda en bilinen 6rneklerden birisi Trafalgar Meydani projesidir.
Bu meydan Londra’daki en meshur ve dinamik kamusal alanlarin baginda
gelmektedir. 1805 yilinda yasanan Trafalgar Savasi anisina yapilmis meydan

giinlimiizde her tiir toplumsal aktivitenin odak noktasi olarak bilinmektedir.

Kiiltiir mirast bu bolgenin yayalastirilmasinin konu edildigi bir calismada (Atkins ve
Earl, 2004) master plan Ol¢eginden aydinlatma, otobiis duraklar1 gibi alt 6lcek
detaylara dek alandaki kullanicilarin katilimlart da goz Oniine alinarak bir model
gelistirilerek Diinya’daki diger koruma altina alinan kiiltiir miraslarmin ¢evresinin

olas1 doniisiimlerine 6rnek olmaya caligilmistir.

Mekansal degerin artirilmasi i¢in kentsel doniisiim projesi hazirlanmis ve bu proje ile

kamusal mekanin iyilestirilmesi ve etkin kullaniminin saglanmasi hedeflenmistir.

Projenin orgiitlenmesinde kamu-6zel sektor-sivil toplum liggeni bir araya gelmis ve
Westminster Sehir Konseyi ile Londra Otoritesinin 1996 yilinda baslattigi ¢alismalar;
Kiiltiir Medya ve Spor Boliimii-Ingiliz Mirasi-Londra Hiikiimet Ofisi {i¢liisiiniin yer
aldig1 komite ile devam ettirilmistir. Projenin finansmani ise Londra Ulagim Idaresi

ve Kiiltlirel Miras Fonu tarafindan karsilanmistir (Demirsoy, 2006).
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Proje yarisma sonucu belirlenmis ve halk-sivil toplum elestirileri bu siireclerde goz
ontline alinmistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009). Toplumdan gelen elestirilerin dikkate
almmarak kentsel yenilemenin/sihhilestirmenin gergeklestirilmis oldugu Trafalgar
Meydaniin giintimiizdeki popiilerligi ise s6z konusu yontemin verimliligi agisindan

olumlu bir referanstir.

Londra Liman Bolgesinde (Docklands) gerceklestirilen kentsel doniisiim projesi de
Ingiltere smirlar icerisinde gergeklestirilen ve son derece basarili olmus bir kentsel
donilistim Ornegidir. Projenin basarisinda yerel yonetimler ile merkezi hiikiimet
arasindaki gorev tanimlarinin net bir sekilde ifade edilmesi ve kurumlar arasi giiclii

koordinasyon &nemli rol oynamistir (Ozden, 2016).
3.3 Almanya

Almanya’da kentsel doniisiim, Demokratik Almanya’nin Federal Almanya ile
birlesmesinden sonra, 6zellikle dogu eyaletlerinin batiyla biitiinlestirilmesi amacina
yonelik goriinmekte ve ¢alismalar da bu alanda 6n plana ¢ikmakta olsa bile, 6zlinde
tim Almanya’y1 kapsayan bir arac¢ olarak degerlendirilmektedir. Zira sadece Dogu
Almanya degil, eski eyaletlerin sayilar1 giderek artan bolgeleri, Alman toplumundaki
yapisal ve demografik degisimle kars1 karsiya gelmistir. Sonug olarak Almanya’daki
tiim kentler, genel olarak niifusun gelismesiyle, go¢ hareketleriyle, konut stogunun
yaslanmasiyla ve konut alanlarinda azinliklarin sosyal diglanmasi riski ile karsi
karsiya gelmis ve giinlimiizde yeni politikalarin esigine ulagsmislardir. Son 20 yilda
Alman kentlerinin niifusunun % oraninda kiiciildiigli; dogum oranlarinda stirekli bir
azalma ve genc¢ kusaklarin gogii ile birlikte ortalama yasin arttigi ve Almanya
niifusunun uzun vadede azalmasi ile neticelenecek bir siirecte oldugu goriilmiis ve bu
demografik gelisme “Kiiciilen Kent” sloganiyla 6zetlenmistir. Bu siirecte temel
problem, bos kalan konutlarin sayisinin siirekli olarak artmasi ve teknik altyapilarda

kapasite fazlaliklar1 ortaya ¢ikmasidir. (Koktiirk ve Koktiirk, 2007).

Alman kentlerinde yasananlarin sonucunda, asir1 yiiksek konut sunumuna karst ayni
oranda bir talebin olmamasi nedeniyle, 1990’11 yillarda uygulanan kentsel yenileme
duraklama evresine girmisti. 1999 yilina gelindiginde, Konut Sektorii Dernegi’nin bir
caligmasi, Dogu Almanya’nin yapisal olarak zayif bolgelerindeki dramatik
gelismelere isaret ediyordu. Bu raporda 6zellikle konutlarin bos durmalar1 ve bunun

Dogu Alman konut firmalari agisindan sonuglari ele aliniyordu. 2000 yilinda Federal
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Hiikiimet, politik ¢6ziim Onerilerini ele almalart i¢in bir uzmanlar komisyonu
olusturdu. Bu komisyon, 2000 yilinin Kasim ayinda “Yeni Eyaletlerde Konut
Sektoriiniin Yapisal Degisimi” baglikli sonug¢ raporunu hazirladi. Bu raporda birgok
Oneri yer aldi. Bu raporun yayinlanmasindan sonra, bir Federal-Eyaletler Calisma
Grubu olusturuldu. Bu grup, 2001 yilinin ortalarinda 6nerilerini sundu. Bu Oneriler
kismen uzmanlar komisyonunun oOnerileriyle uyumluydu, kismen de bunlarin
gerisinde kaliyordu. 15.08.2001 tarihinde Federal Parlamento, Federal-Eyaletler
Calisma Grubu’nun oOnerileri temelinde 2002 yilinda kesin olarak yiiriirliige giren
Kentsel Doniisiim Programi’nin uygulanmasina karar verdi. Konut Sektorii
Dernegi’'nin 1999 yilinda ilk resmi sinyalleri vermesiyle Kentsel Doniisiim
Programinin kararlastirildigi zaman arasinda gegen 3 yil, politik agidan zayif bir
dénem oldu. Bu ii¢ yilda Dogu Almanya konut sektdriiniin durumu daha da kétiilesti.
Bos duran konutlarin sayisi, bu zaman diliminde 1 milyondan 1,3 milyona yiikseldi.
Bu artis, yaklasik olarak, Kentsel Dontisiim Programi ¢ercevesinde yikilmasi gereken

konutlarin sayisina denkti (Alintilanan: Jung 2005; Koktiirk ve Koktiirk, 2007).

Dogu Almanya’nin konut sektoriiniin, kentlesmenin sonuglarinin iistesinden gelme
durumunda olmadig1 acik¢a ortaya cikmisti ve bu nedenle Federal Hiikiimet, konut
sektoriiniin yapisal degisimine tepki olarak, federal eyaletlerle uzlasma iginde,
Agustos 2001°de 2 milyar Euro’nun iizerinde toplam hacimle “Kentsel Doniisiim
Dogu” programinin baglamasina karar vermisti (Alintilanan: Reuter, 2004; Koktiirk

ve Koktiirk, 2007).

Almanya’da kentsel donilisiimiin agirlik noktast Dogu eyaletleri olmakla beraber,
konutun yanmi sira, okullar, ¢ocuklar icin donatilar, ticaret, hizmetler, kamusal
personel ulasimi, teknik altyapi hizmetleri, atiklar ve benzeri hususlar her daim
kentsel doniisiimiin ilgi alaninda kalmaktadir. Is bu sebeplerden otiirii Kentsel
Doéntlisim Dogu Programinin yani sira bir Kentsel Donilisim Bati Programi da
uygulanmaktadir. Bu programin uygulandigi kentlerde kentsel doniisiimiin amaci,
“ekonomik ve demografik yapisal degisimin iistesinden gelinmesi” ve “siirdiiriilebilir

kentlesmenin saglanmasi” olarak konulmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007).

Yasal siiregler incelendiginde ise kentsel doniisiim ve Almanya arasindaki iliskiler

tizerinde daha saglikli bir degerlendirme yapmak miimkiin olacaktir.
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23.09.2004 tarihinde AB miiktesebatina uyarlanan ve en son 21.06.2005 tarihinde
degistirilen Alman Imar Yasas1 (Baugesetzbuch) Kentsel Déniisiimii dort

maddesinde diizenlemektedir:
Alman Imar Yasasi, Madde 171a
Kentsel Doniisiim Onlemleri

Kentsel doniisim oOnlemleri, onemli kentsel islev kayiplarmin ortaya c¢iktigi
alanlarda, kamu yarar1 amaciyla aliirlar. Onemli kentsel islev kayiplari, 6zellikle de
konut amagli kullanimlar i¢in bir arz fazlaliginin var olmasi ya da bunun beklenmesi

durumunda giindeme gelir.

Amaglari;

1. Yerlesme yapisinin, halkin ve ekonominin gelisme gereksinmelerine uyarlanmasi,
2. Oturma ve c¢aligsma kosullariyla ¢evrenin iyilestirilmesi,

3. Kent i¢indeki alanlarin gli¢lendirilmesi,

4. Artik gereksinme duyulmayan yapisal tesislerin yeni bir kullanima

kavusturulmasi,
5. Baska bir kullanima kavusturulamayan yapisal tesislerin yikilmasi,

6. Acilan alanlarin, siirdiiriilebilir bir kentsel gelismeye ya da bu bi¢imde uyumlu bir

ara kullanima kavusturulmasi,

7. Kentin i¢indeki eski yap1 stoklarinin korunmasi olarak 6zetlenebilir.
Alman Imar Yasasi, Madde 171b

Kentsel Dontistim Bolgesi, Kentsel Gelisim Plani

Belediye, kentsel doniisiim bolgesini ilan eder. Mekansal smirlara amacin disina
¢ikilmasina mani olunmasi amaciyla dikkat edilir. Belediyece hazirlanan bir kentsel
gelisim planina istinaden bu karar ilan edilir. Hedef ve Onlemler bu planda yazili
olarak tanimlanir. Ozel sektdriin ve kamunun ¢ikarlar bir denge gercevesinde ele

alinmalidir.
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Alman Imar Yasasi, Madde 171c¢c
Kentsel Doniistim Sozlesmesi

Belediyenin, eger gerekirse, kentsel gelisme planinin gerceklestirilmesi amaciyla,
kentsel doniisiim Onlemlerini, kentsel soézlesmelere dayali olarak, ozellikle de
katilimcr maliklerle birlikte uygulama olanagini kullanmasi gerekir. Yapilarin belli
bir siire i¢inde yikilmasi ve yikim i¢in gerekli masraflarin hesaplanarak katilimci
malikler arasinda yiiklerin dengelenmesi baglaminda sosyal bir sézlesme ortaya

konulur.
Alman Imar Yasasi, Madde 171d
Uygulama Onlemlerinin Giivencelenmesi

Belediye belirlenmis bir kentsel doniisiim bolgesini ya da bunun bazi boliimlerini
kapsayan bir bolgeyi tanimlayarak, bu bdlgede kentsel doniisiim Onlemlerinin
giivence altina alinmasi ve sosyal sozlesmeye dayanarak uygulanmasi i¢in hazirlanan
projeler ve sosyal sozlesmelere dair bir onaya ihtiya¢ duyabilir. Bu onay yalnizca
belediyenin hazirladigi kentsel gelisme planina ya da sosyal plana dayali doniigiim
onlemlerinin, diger kentsel ve sosyal c¢ikarlar1 dikkate alan bir bagska c¢ikar
engellemesi durumunda; bu c¢ikarlar1 giivence altina almak i¢in verilmeyebilir
(Koktiirk ve Koktiirk, 2007). Bununla birlikte bu engel, 6zellikle ekonomik agidan
talep sikintilt bir durum olusmasina neden oldugu takdirde, her ne kadar reddinde
toplum yarar1 gozetilse de, projelere onay verilmesinin de Onii agiktir. Bu noktada
toplumsal c¢ikarlar ile mali ¢ikarlarin ¢atismasindan s6z edilebilir. Bu iki unsur

arasindaki dengenin net sekilde tanimlanmadig1 goriilmektedir.

Bu iilkedeki kentsel doniisiimiin ilk ve en bilinen O6rneklerinden birisi ise Berlin
Duvarmin 1989 yilinda yikilmasi ile iki yakast birlesen Berlin kentinin yeniden
baskent olmasi ve {ilkenin yeniden kalkinmasi siirecinde yasanmistir. Birlesme
sonrast baskentte bliylik Olcekli yatirimlar yapilacagi varsayimi ile yola c¢ikilan
siirecte Berlin senatosunun da etkisiyle, ilk kentsel doniisiim atagi Berlin Duvarina
ait izlerin ortadan kalkmasi amaciyla yikim sonrasi ortaya cikan Leipziger ve
Potsdam Meydanlarinin birlestirilerek yeniden tasarlanmasi ve projelendirilmesi

olmustur.
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Potsdam Meydan1 Projesi, savas oncesi meydan dokusuna uygun ve biiylik olgekli
bir kentsel doniisim uygulamasidir. Projede 6zel sektor yonetimli liderlik yontemi
belirlenmis; proje ¢ercevesinde 6zel sektore devredilen meydan arsasi, agilan kentsel
tasarim yarigmasinin konseptine uygun olarak canlandirilmis, kamu; yonlendirme ve
denetleme islevi ile meslek odalar1 ve sivil toplum orgiitleri ise halkin temsilcisi
olarak projede aktif rol istlenmistir (Demirsoy M.S., 2006). Netice itibari ile
Potsdam Meydan1 sehre tekrar kazandirilmis; Leipziger ile uyum saglanmis, Berlin
Duvarmin izlerinin silinmesi konusunda 6nemli bir adim atilmis ve savas sonrasi
izlerin ortadan kaldirilarak yeni Almanya’nin gelisim siirecinde 6nemli bir vizyon

projesi olmustur.
3.4 ispanya

Demirtag ve Esgin (2006)’ in kentsel yenileme; Marshall’ 1n ise (2004) kentsel
doniigiim olarak tanimladigr Barcelona’daki donilisiim incelenmistir. Siire¢ olarak
bakildiginda; Barcelona’nin tarih boyunca karsi karsiya kaldig istila tehditlerine
kars1 yiizyillar boyunca surlarin i¢cine hapsoldugu ve bu surlarin zaman iginde
cokiintli bolgesi haline gelmesi neticesinde kentsel doniistim / kentsel yenileme ile
kars1 karsiya gelindigi goriilmiistiir. Ilk olarak 1853 yilinda Cerda’ min planlariyla
sur disina tasinmaya baslayan Barcelona’da 1900’ ler basinda 500.000 i asan, 1930’
larda ise milyonu goren bir niifus olugsmustu. 1976 yilinda ‘Metropoliten Alan
Planlama Calismasi ile kentsel doniisiim ¢alismalar1 baslatilmig, 1988 senesinde ise
14 yilsonunda feshedilecegi taahhiit altina alinan 6zel bir sirket ile kentin eski kent
merkezinden baslamak {izere kentsel doniisiim / kentsel yenileme c¢aligsmalari

baslatilmistir. S6z konusu proje ile

* Cok kotii durumdaki yapilar yikilarak, bu yapilarda oturanlar i¢in yeni konutlar inga

edilmistir.

* Bolgenin “agik alan” eksigini —yoklugunu- kapatmak i¢in baz1 yapilar bir daha inga

edilmemek tizere yikilmistir.

* “Meydan” kavrami Onem kazanmis, kentsel tasarim konusunda ilerleme

saglanmstir.

* Sosyal donat1 alanlar1 yaratilmistir. Toplum merkezleri, sosyal mekanlar, yaslilar

evi, 6grenci yurtlar, kiitiiphaneler, saglik merkezleri vb. kurulmustur.
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* Otopark problemi yeralt1 otoparklar1 yoluyla ¢oziilmeye ¢alisilmistir.
* Altyaps, tiim elektrik, su ve gaz tesisatlari modernlestirilmistir.

* Alanda yasayan ve doniisiimden en cok etkilenecek, baski altindaki yoksul ev
sahiplerinin alanmi terk edip; alanin el degistirmesine engel olmak ve siniflarin bir
arada yasamasini saglamak igin “toplumsal rehabilitasyon birimi” kurulmustur
(Demirtas ve Esgin, 2006) ki bu birimler aktorlerin katilimciliginin saglanmasinda
ciddi anlamda katki saglamistir. Ulkemizde sivil toplum kuruluslarinin ve
dontisimden dogrudan etkilenecek vatandaglarin kentsel doniisiim konusundaki
tereddiitlerinin giderilmesi ve katilimlarinin saglanmasinda bu tarz birimler dnemli

rol oynamaktadir.

Kentsel doniisiim ve yenileme siirecinde, dolgu alanlar1 vasitasi parcadan biitiine
seklinde bir yayilma politikas1 giidiilmesi ve yerel yonetimlerin 1srarl tutumu siirecin
hizin1 olumlu yonde etkilemistir. Toplumsal rehabilitasyon birimi ile kentsel
dontisimden dogrudan dogruya etkilenecek vatandaglara projelerin tanitimi,
projelerin tartigilmasi, yenileme siire¢lerinde bolge insanina maddi destekler
verilmesi gibi kolayliklar saglanmistir (Marshall, 2004). 1992 olimpiyatlar1 i¢in
Barcelona’ nin seg¢ilmesi ise sehrin kaderini adeta tamamlamistir. Olimpiyatlar
kapsaminda yapilan yatirimlar ile sehir bugiinkii turistik ve modern goriinlimiine
kavusmustur. Gerek sur bolgesi gerek kiyilar gerek ise sehrin vadileri bu durumdan
faydalanmistir. Bugiin Barcelona’nm ve tabii Ispanya’nmn kaderini yalnizca birkag
sene icerisinde sekillendiren bu kentsel doniisiim; diinyaya kentsel doniisiimiin
verimliligi ve stirdiriilebilirligi hakkinda ne kadar basarili olunabilecegine dair bir
manifesto olarak dahi ele alinabilir. Tabii ki bu noktada Barcelona’ya verilen
olimpiyatlarin bu doniisiim siirecine olan katkis1 ortadadir. Bununla beraber maddi
anlamda bu dlgekte olmasa da elinde gii¢lii kaynaklara / kaynak olusturmaya miisait
pozisyonlara sahip olan &zellikle de gelismekte olan iilkelerin kentsel doniisiim

acisindan referans alabilecegi bir 6rnek olarak gosterilmesi miimkiindiir.
3.5 Iskocya

Iskocya’ da yaklasik 50 senedir kentsel doniisiim / yenileme siireci politikalar:
mevcuttur. Ekseriyet ile kent merkezlerinde gergeklestirilen ve fiziksel-sosyal-

ekonomik-kiiltiirel problemlerin ¢oziimiiniin amaglandigi doniisiim siireglerinde
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katilim kavrami ¢ok fazla 6n plana ¢rkmamistir (Dundee Universitesi, 1998). Bu siire
zarfindaki politikalarin 6zellikle 1980’lerden itibaren katilimdan uzak olmasi ve bu
nedenle yogun elestiriler almasi neticesinde Isko¢ hiikiimeti tarafindan 1988
senesinde yeni bir kentsel doniisiim politikasi olarak “New Life for Urban Scotland”
belgesi kabul edilmistir. Bu belge ile kentsel doniisiimiin kapsama alan1 sadece kent
ici bolgeler olmaktan cikartilmig, kentin disinda yer alan bolgeler de doniisiim
siirecine dahil edilmistir. O giline kadar yalnizca hiikiimetin ve resmi kurumlarin rol
oynadig kentsel doniisiim siirecine artik yerel yonetimler, yerel gontlli birlikler ve
0zel sektorin de dahil oldugu ortakliklarin  kurulmasi ile gerceklestirilmesi
saglanmistir (Johnston, 2006). Zamanlama olarak ele alindiginda 1980’ler sonrast
liberal ekonomilerin ve sermaye piyasalarinin imar alanindaki artan roliiniin de bu
elestirilerin dikkate alinmasinda pay sahibi oldugunu sdyleyebiliriz. Nitekim kamu
kurumlart ve hiikiimet kontroliindeki icra faaliyetlerinin yetersizligine karsin
1980’ler sonrasi gelisen ekonomi ve ticari faaliyet alanlar1 kentsel donilisim ve

yenilemenin aradig1 dinamizmi karsilamada ciddi pay sahibidir.

New Life for Urban Scotland belgesi kapsaminda ilk etapta sehir disinda bulunan
dort bolgede doniisiim saglanmasi hedeflenmis olup; Whitfield - Dundee Ornegi

(Niifus: 6000) (McCarthy, 2007) bu projelerden biridir.

Whitfield; “New Life for Urban Scotland” isimli belgenin getirdigi yeniliklere uygun
olarak kentsel doniisiimiin yapilmasi planlanan alanlardan biri olup kuzey dogu
Dundee’ de insa edilen 4700 konutta yaklasik on iki bin kiginin barinmasinin
planlandigr bir yasam alan1 olarak 1965’de kurulmustur. 1970’ lerle birlikte
Whitfield” da yapilan konutlarin fiziksel 6zellikleri barinmak igin yetersiz hale
gelmeye baglamis, alanda gerceklestirilen ticari faaliyetler azalmig, bdlgede
oturanlarin % 70’nin yillik ortalama geliri 5 bin poundun altina gerilemis, issizlik
oranlar1 % 54’e kadar yiikselmis, irk¢ilik ve su¢ oranlart artmistir. Tiim bu sorunlarin
yol actig1 gocler dolayisiyla 1980°lerin ortalarina gelindiginde Whitfield’ i niifusu 6
bine kadar diigsmiistiir. 1985°de Whitfield” da bulunan toplumsal kesimler ve yerel
otoriteler bolgenin kotii gidisini engelleyebilmek i¢in “Whitfield Talks” isimli yerel
girisimi baglatmiglardir. Girisim {yeleri, bolgede gerceklestirilmesi gereken fi¢

Oonemli eylem iizerinde anlagmistir.
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Bunlar;

a) Modern konutlarin ingas1 ve ¢evresel diizenlemeler i¢gin ayrintili planlar yapilmasi,
b) Istihdami arttirmak icin yerel kurullarin olusturulmasi,

¢) Sosyal hizmetlerin arttirilmasi.

Bu eylem plan1 1988’de yeni kentsel doniisiim politikalarin1 uygulama hazirlig
icinde olan merkezi hiikiimete sunulmus ve bu es zamanlilik Whitfield” in merkezi
hiikiimet tarafindan kentsel doniisiim yapilacak bolgelerden biri olarak kabul

edilmesine yol agmistir (Goz, 2008).

Merkezi hiikimet Whitfield” da ilk olarak “The Whitfield Partnership” isimli
ortaklig1 kurmustur. Yeni anlayisa uygun sekilde bu ortakliga merkezi hiikiimet ve
resmi kuruluslara ilaveten yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslar1 ve 6zel sektor
katilimcilar1 da dahil olmus ve bu ortaklik tizerinden Whitfield’ daki kentsel
dontisim ¢oziilmeye calisilmistir. Kurumsal agidan ele alindiginda ise ydnetim
kurulunda cesitli kesimlerden temsilciler yer almis ve bolge halkinin temsilci sayisi
on kisiye kadar cikabilecek sekilde esnetilen bir yonetim kurulu —aslen 4 kisi-
olusturulmustur. Yonetim kurulunda séz sahibi olan diger paydaslar ise Iskog
Hiikiimeti, Dundee Mahalle Konseyi, Tayside Bolge Konseyi, Isko¢ Evleri, Tayside
Iskog¢ Girisimcileri, Tayside Polisi, Is Bulma Servisi, Dundee ve Tayside Ticaret
Odas1, Dundee Girisimcileri, Tayside Saghk Miidiirliigii, Is Gelistirme Grubu’dur
(McArthur ve dig, 1994).

“The Whitfield Partnership” dort alt komite ile kentsel doniisiim calismalarini

stirdirmiistiir.

-Konut ve ¢evre komitesi

-Istihdam ve egitim komitesi

-Sosyal hizmetler komitesi

-Izleme ve degerlendirme komitesi (Morrison, 2000).

“The Whitefield Partnership” in temel amaclari bes ana baslikta toplanmistir.

1. Fiziksel acidan yetersiz konutlarin yerine yiiksek kalitede konutlar yapmak,
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2. Alt yap1 sorunlarini ¢ozmek ve yesil alanlar olusturmak,
3. Bolgede istihdami arttirmak ve bolgeye yatirim ¢ekmek,
4. Bolgede mevcut saglik hizmetlerinin niteligini arttirmak,
5. Sug oranlarini diisiirmek ve su¢ nedenlerini ortadan kaldirmakti.

“The Whitefield Partnership” in 1989 dan 1995 yilina kadar gegen 6 yilda bu

amaglara yonelik faaliyetleri igin;

a) Konut ve ¢evre projelerine 47 milyon 654 bin pound,

b) Sosyal hizmetler projelerine 4 milyon 297 bin pound,

¢) Istihdam ve egitim projelerine ise 2 milyon 496 bin pound harcandi.
Bu harcamalarin neticesinde 1995 senesine gelindiginde varilan noktada;

a) Bolgede barinmaya elverisli olmayan 2200 ev yikildi, 1500 ev gii¢lendirildi, 600

yeni ev insa edildi.

b) Bolgeye 7,3 milyon pound 6zel sektor yatirimi ¢ekildi ve issiz sayist 1500°den
(%54), 766’ ya (%29) disiirildi.

c) Bolgede acilan kurslar vasitasiyla 400 kisiye mesleki egitim verildi.

d) Bolgedeki saglik klinigi, saglik merkezine doniistiiriildii ve saglik hizmeti
gelistirildi.

e) Bolgede anaokullari agildi ve bolge sakinlerine hizmet veren bir sosyal merkez

insa edildi (Morrison, 2000).

Projenin uygulanmasi sonrasinda Whitfield’dan ayrilmak isteyenlerin oranit %65
civarinda azalmistir (Goz, 2008). Yapilan kentsel doniisim uygulamasinin
neticesinde goriilmiistlir ki; katilime1 dontistim modeli ile —diisiik niifuslu bir alan
olmasi elde edilen basarinin i¢inde hesaba katilmalidir— basarili bir kentsel doniisiim

gergeklestirmek miimkiindiir.
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3.6 Cin

Guangzou kenti Cin’deki Pearl Nehri civarinda yer alan ve hizli bir endiistrilesme
siireci yasamistir. Arazi kullanimi ve c¢evresel kaynak tiiketimi agisindan yakin
zamanda ciddi problemler ile karsilasmamasi i¢in Cin hiikiimeti bu alanda bir kentsel
donilistim alan1 belirlemis ve nehir deltasindaki gelisimi kontrol altina almayi

amaglamistir (Sasaki, 2002).

Projenin hedeflerini Epoztiirk L. (2004) ¢alismasinda su sekilde siralamistir.
-21. yy icin siirdiiriilebilir kent yaratmak iizere hedeflerin belirlenmesi,
-Cin’in (Asya’nin) en modern sehrini kurgulamak,

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

arastirmalar yapabilecek ve bunlar1 kullanabilecek sirketleri buraya ¢cekmek,

-Nehir, dag, orman ve celtik ekosistemlerinin birbiriyle baglantili, diinyanin en

biiyiik eko-koridorunu olusturmak ve bunu sunmak,

-Nehir kenti olgusunu, Pearl Nehri ve g¢evresindeki nehirleri kullanarak gelistirmek

ve yaymak,
-Diinyanin birinci botanik bahge ekosistemini ve su ekosistemini yaratmak,
-Tarimcilik ve kent arasindaki ortak yasami tesvik etmek,

-Geleneksel ¢eltik, balik ciftlikleri, suyollari ve nehir boyunca uzanan yerlesim

alanlariin biitiinliglinii ve 6nemini vurgulamak.

Bu projede kamu 6nderliginde bir kentsel doniisiim gergeklestirilmistir. S6z konusu
kentsel doniisiim modelinde yeni gelisim bolgesi, turizm boélgeleri, tarim alanlari,
kiiltiirel ve tarihi bolgeleri baglayan yesil akslar, metro, otobiis, feribot ve yeni

endiistri alanlar1 planlanmistir (Demirsoy, 2006).

Cin 6rneginde de goriildiigii izere kentsel doniisiimde katilimcr yaklagimlar iilkelerin
yonetim sistemleri ile dogrudan iliskilidir. Zira Ingiltere, Almanya, Iskogya gibi
iilkelerin halk katilimli sistemlerine uygun yonetim modelleri ile merkezi yonetimin
her alanda dogrudan uygulayici oldugu modellerin sosyal yasantida getirdigi bir

takim farkliliklar dogal olarak kentsel doniisiim siireclerinde de etkisini gdstermistir.
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Bu durumun Cin’de gelistirilen projenin verimliligi ve kullanilabilirligi agisindan
objektif bir degerlendirmenin yapilmasina olanak vermedigi; ancak netice itibari ile
gerceklestirilen projenin kentsel doniisiim kavraminin igerigi ile ilintili bir neden-

sonug iliskisine sahip oldugu ortadadir.
3.7 Japonya

Ikinci Diinya Savasi1 sonrasinda kentlesme kavramu ile ilk defa tanisan Japonya’da
kentlerin insasinda Avrupa kitasindaki savas etmenine ilaveten deprem kavrami
eklenmis; bununla birlikte kisa zamanda sehirlesme ve yeniden yapilagsma

saglanmistir (Kurokawa, 2001).

Kalkan ve digerleri (2004) ise Japonya’da kentsel doniisiim siirecini ikiye ayirmistir.
1945-1980 evresi savas sonrasi izleri yok etmek ve arazilerin yeniden diizenlenme
projeleri ile gelistirilen biiyiik capli kamu yatirimlar savas sonrasi kalkinmada ciddi
rol oynamigtir. 1980 sonrasi kentsel doniisiim calismalarinda ise kamu-6zel sektor
ortaklikli ve ekonomik verimi merkeze alan projeler one ¢ikmis; kiiresel turizme
yonelik adimlar atilmis, kent turizmi kavrami ile sehrin merkezindeki kdhnelesmis

alanlarin rehabilitasyonu tizerine gidilmistir.

Hirosima-Danbara bolgesinde de kentsel doniisiim faaliyetleri gerceklestirilmistir. 6
Agustos 1945 giinii atilan atom bombasi neticesinde 140000 kisinin vefat1 ve 13 km2
lik bir alanin yeniden yapilanmasi s6z konusu olmustu. Hirosima sehrinde yapilacak
kentsel doniisiim ile diinyadaki en gilizel endiistriyel sehir yapilanmasi hedeflenmis,
dogal giizellikleri ve kiiltiirii ile de diinya baris1 adina o6rnek teskil edecek bir
diizenleme ve yerlesim yeri olusturulmak istenilmistir. Hirosima sehrinin Danbara
bolgesi bu proje i¢in belirlenmis olup yalnizca fiziksel ve ¢evresel bir gelisim degil;
ayni zamanda sosyo-kiltiirel ve endiistriyel canlanma amaciyla planlanmistir.
Yeniden gelisim/kentsel doniisiim projesi 1973 senesinde onaylanmis olmasina
karsin ancak 1983 senesinde baglatilabilmistir. 12 yil icerisinde tamamlanmasi
hedeflenmesine ragmen binalarin yarisindan biraz fazlasi (%62) 12 yillik proje
siirecinde yenilenebilmis, kamu-6zel sektor-yerel halk katilimi tiggeninde caligmalar
yiirlitiilmistlir. Doniisiim alanindaki 461 bina 6zel sektdrce insa edilmis olmakla
birlikte 7-10 kat araliginda, ana yol iizerinde ve ticaret ve konut ihtiyacin1 karsilamak
amacli insa edilmistir. Projenin toplam maliyeti 283,8 milyon dolardir ve maliyetin

yalnizca %35’ 1 6zel kaynaklardan elde edilmis olup, %38 si yerel yonetimler %57 si
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ise Hirosima sehrinden temin edilmistir. Projenin ihtiyaglari kapsaminda Danbara
bolgesinde biiyiikliigii 1000 ile 2500 m2 arasinda degisen 5 adet park alani, 2 yesil
alan ve 13 c¢ocuk oyun parki bolgenin geleneksel dokusuna uygun sekilde 1995
senesine gelindiginde tamamlanmistir. Projede dikkat ¢eken diger bir husus ise
toplumsal katilim siirecidir. Yapim siireglerinde kurulan 21 sivil toplum o6rgiitiinden
12 tanesi planlama ve proje yapim siireclerinde dogrudan rol almustir. Ozellikle
yoksul alanlarda yasayan vatandaslarin katilimlar1 projenin estetigi agisindan olumlu

katkilar saglanmasinda rol oynamistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).
3.8 Liibnan

Yasanan savas sonrasi —Japonya kadar agir yaralar alinmamis da olsa- Beyrut’un
yenilenmesi i¢in calismalarin baslamasi ¢ok siirmemistir. Oncelikli olarak Beyrut’un
kent merkezinin elden gegirilmesi gerekmektedir. Zira bu nokta sehrin idari-ticari-
kiiltiirel merkezini olusturmaktadir. S6z konusu c¢aligmalarin gerceklestirilmesi i¢in
Liibnan’da yatirnmcilar ile bdlgedeki miilk sahiplerinin ortakliginda SOLIDERE

isimli bir anonim sirket kurulur (Tadmori, 2004).

Gergeklestirilmesi planlanan yenileme projesi ile Liibnan’in savas sonrasinda olusan
ve din temelinde ikiye ayrilan sosyo-kiiltiirel yapisinin birlik diizenine kavusmasi ki
bu durum savas sonrast ulus devlet olma stratejisi ile de dogru orantilidir,
hedeflenmistir. Kentin iki yakasini maddi ve manevi degerler bakimindan bir araya
getirmenin en iyi yolunun sehrin merkezinde yenilemeye gidilmesinden gectigi fikri

one cikmistir (Eres, 2004).

Projenin temel amaci 15 yil siiren i¢ savas siirecinde biiyiikk oranda hasar gérmiis
Beyrut sehrinin kent merkezinin yeniden ihyasi ve ticari anlamda tekrar gliclenerek
ilkenin baskenti olarak bolgede Liibnan’in varliginin yeniden olusmasini saglamaktir

(Alintilanan: Douaidy, 2003; Sisman, A. ve Kibaroglu, D., 2009).
Projenin temel hedefleri resmi sitesinde soyle tanimlanmaktadir (Url-4)
-Tarihi binalarin ve koruma alanlarinin restore edilmesi,

-Yeni gelistirilecek alanlar i¢in kentsel tasarim ¢ergevesinin ¢izilmesi,

-Deniz goriiniimiiniin maksimum seviyeye ulastirilmasi,
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-Denize agik bir kentsel alan olusturulmast,
-Modern altyap1 sisteminin saglanmast,

-Kamusal alan tiretimi, seyir teraslari, gezi alanlar1 ve yaya yollarinin yapimi ve

organizasyonu,

-Isyeri ve bu kurumlara ait yerleskeler i¢inde ¢ok fonksiyonlu kullanim imkanlari

yaratmak,

-Saglam kalmis binalar1 ve sehir manzarasini korumak,

-Modern ve geleneksel mimari arasinda harmoni yaratmak,

-Sehrin dokusunu onarmak ve komsuluk iligkilerini yeniden kurmak,
-24 saat yasayan bir kentsel alan olusturmak,

-Pazarlama ve gelisme olgular1 biitiiniinde siirdiiriilebilir ¢evre olusumunu tesvik

etmek,

-Sehir merkezinin yenilenmesi i¢in miknatis etkisi gosteren tiirlii cazibe olanaklari

yaratmak.

Yaklagik 191 ha alan ve 4.69 milyon m2 ingaat alanini igeren proje, iki fazdan
olusmaktadir. Ik faz 1994-2004 yillarini, ikinci faz ise 2005-2020 yillarim
kapsamaktadir. Her iki fazin uygulama siirecleri ise yukarida da sozii edilmis olan
Liibnan hiikiimeti tarafindan kurulmus, yar1 6zel ve oOzerk bir kurulus olan

SOLIDERE sirketi tarafindan halen yiiriitiilmektedir (Demirsoy, 2006).

Ik fazin ardindan projenin temel hedeflerinin bazilarina ulasilmustir. Tarihi kent
merkezi ile liman alani arasindaki biitiinlesme problemi ¢oziilmiis, bu baglantilar
ekonomik anlamda Beyrut’a katki saglamistir. Projenin kendi kendini finanse
edebilme 6zelligi ile de ayrica doniisiim baglaminda basarili bir 6rnektir (Sisman ve

Kibaroglu, 2009).

Bununla beraber Beyrut’un Diinya ¢apinda 6rnek olmasinin asil nedeni ise, maddi
acilardan -bir 6nceki ciimleye istinaden- her ne kadar kolay goziikse de, kaybolan

kimlik degerlerinin sehirlere ne sekilde etki edebileceginin ve bu kayiplarin geri
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getirilme siireclerinde yasanilan giicliiklerin gosterilmesi bakimindan 6nemli bir

tecriibe olmasidir.
3.9 Boliim Degerlendirmesi

Avrupa’da ve Diinya’daki deneyimler gostermistir ki; kentsel doniisiimiin basarisi,
ilkelerin wulusal stratejisi olarak ele alinmasma ve devlet politikast olarak
benimsenmesi ile dogrudan iliskilidir. Stratejik planlama ve kamu yarar1 ilkelerinden
0diin vermeden yiirlitiilmesi gereken uygulamalar, projeyi olusturan taraflar arasinda
uzlasma saglanamamasi ve merkezi hiikiimetin destegini alamamasi durumunda

oldukea zor bir sekilde gergeklesecektir. (Keskin ve dig, 2003).

Her ne kadar kentsel doniisiim uygulamalarinda uluslararasi baglam gilinden giine
onem kazanmakta ve farkli cografyalardaki ¢alismalar birbirlerinden ilham
alabilmekte ise de yerel kosullar kentsel doniisiim siireglerinde sahip oldugu kritik

konumu aynen korumaktadir (Hyra, 2008).

Yukarida sozii edilen sekilde gerceklestirilmeye c¢alisilan drneklerin siirdiiriilebilir
olmamasi, hatta kisa-orta vadede c¢oziim getirmeye yonelik olsa bile uzun vadede
daha biiyiik sorunlara yol agmasi riski mevcuttur ve iilkemiz i¢in bu risk bugiin

itibari ile de gegerligini korumaktadir.

Diinya ornekleri incelendiginde yakin gecmisteki calismalar icinde, katilim
kavraminin Avrupa kitasinda gerceklestirilmeye calisilan donilisiim uygulamalarinin
temel odaklarindan biri oldugu net sekilde goriilmektedir. Mekansal doniisiim, sosyal
destek olmaksizin basariya ulasmasi imkansiz bir noktaya gelmistir. Gerek islemlerin
hizli yiirlimesi, gerek neticenin siirdiiriilebilirligi, gerek ekonomik faydalari vb.
acilardan gercek bir kentsel donilisiim i¢in “topluma ragmen donilisim” anlayisi

yerine “toplumla birlikte doniisiim” kavrami 6ne ¢ikmalidir.

Yonetimsel agidan devlet otoritesinin ekonomide dogrudan soz sahibi oldugu Cin
ornegi disindaki caligmalarda goriilmiistiir ki 6zel sektor, doniisim kavrami ile
uygulama Olceginde birlikte hareket etmektedir. Kamu denetleyici, planlamaci,
diizenleyici ve sair noktalarda yer alirken insa maliyetleri konusunda 6zel sektor
etkin rol oynamaktadir. Bu noktada gergeklestirilen doniisiim projelerinin 6zel sektor

talep ve etkisinden uzak, tamamen kamu kontroliinde planlandig1 ve diizenlendigi
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sOylenemez. Zira bir projede yatirimcinin kar payr diisliniilmeden yapilan bir

planlamanin uygulamaya ge¢mesi pek de miimkiin olmayacaktir.

Orneklem iilkeleri gelismis ve gelismekte olan iilkeler olarak ikiye ayirmak suretiyle
incelemek gerekirse; G7 iilkeleri arasinda yer alan Ingiltere, Almanya ve Japonya’da
kentsel dontlisiime esas is ve islemlerde toplumsal katilim ve kent miras1 kavramlari
gelismekte olan iilkelere kiyasla etkin rol oynamaktadir. 2.Diinya Savasi sonrasinda
kentlerinde agir hasarlar olusan Almanya ve Japonya’da kentsel doniisiim siireci salt
fiziki ¢evre iyilestirmesine odaklanmamakta toplumsal katilim ve sosyal politikalar

en az yapilasmis ¢evre kadar dikkate alinarak basarili sonuglar elde edilmistir.

Almanya’da federal hiikiimet tarafindan iiretilen programlarin yerel yonetimler
tarafindan uygulanmasi s6z konusudur. Merkezi ve yerel yOnetimler arasinda
oturmus bir sistem goOrilmis, yerel yonetimler, merkezi yonetimin koydugu
kurallarin denetleyici-diizenleyici aktorleri arasinda yer almistir. Bununla beraber
projelerin dogrudan kamu eliyle yiiriitiilmedigi, 6zel sektoriin agirlikla rol aldig
anlagilmistir. Ingiltere ozelinde ise merkezi ve yerel otoritelerin yetki ve
sorumluluklariin keskin hatlarla ayrildig bir diizende, 6zel sektor ve sivil toplum
kuruluglarinin katilimlari ile yiiriitiilmeye 6zen gosterilmis basarili kentsel doniisiim
uygulamalar1 yer almaktadir. Japonya ise Diinya’daki ekonomik gelismeler ile
paralellik gosterecek aktorler ile kentsel doniigiimii yiirtitmiistiir. Yerel yonetimler ve
merkezi kurumlar 1980’11 donemlere kadar yiiriitiicii iken, 1980 sonras1 6zel sektor
stirece dahil olmustur. Oransal olarak agirlikli pay1 yerel yonetimler ve vatandaslarin
vergilerinin karsiladigi proje finansmanlart temel olarak halkin aktorliigiinde

ilerlemistir.

G7 iilkeleri disinda yer alan Cin, Liibnan, Ispanya ve Iskogya iilkeleri de caligma
kapsaminda ele alinmistir. Cin, tamamen hiikiimet kontroliinde bir sehircilik ve buna
bagli kentsel doniisiim caligmalar1 yiiriitiirken, Liibnan ise hiikiimet merkezli
kurulmasina ragmen yar1 6zel ve yar1 6zerk bir yapiya sahip olan ve bu 6zelligi ile
toplumsal katilimciligi 6ne g¢ikaran bir sistem olusturmustur. Ispanya 6zelinde
goriilen olimpiyatlar ve buna bagl kentsel doniisiim atagi istisnai bir 6rnek olarak
karsimiza cikar. Bu 6rneklerde, genel olarak yerel yonetimlerin daha etkin rol aldig
siireg izlenmistir. Iskogcya uzun yillar merkezi yonetim odakli kentsel doniisiim

calismalar1 gerceklestirmis ancak basar1 diizeyi diisiik projeler meydana gelmistir.
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1980’11 yillarin sonlarma dogru merkeziyetgilik yerine yerellesmeyi odagina alan ve
merkezi hiikiimetin kurdugu ortakliklar ile dahil oldugu bir sistem meydana
getirilerek ornek kentsel doniisiim projeleri faaliyete ge¢cmistir. Temel aktorleri yerel
yonetimler, sivil toplum orgiitleri ve dzel sektor olan Iskogya’nin ticaret odalarindan

kent konseylerine degin toplumun farkli kesimlerini kapsayan bir diizen kurulmustur.

Calisma kapsaminda incelenen Diinya oOrneklerinin ardindan {ilkemizde kentsel
doniigiimiin tarihsel gecmisi ve imar mevzuatimizda bu kavramin kendisine edindigi
konumu tartisilacak, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ile ilgili diger imar mevzuatlar1 arasindaki kentsel doniisiime isaret
eden noktalar ele almacaktir. Ulkemizdeki yasal ve yonetsel yapilanmanin ne sekilde

bir doniislim stireci tasarladigi lizerine degerlendirmelerde bulunulacaktir.
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4. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM

4.1 Giris ve Tarihsel Siirec

Calismanin bu boliimde iilkemizdeki kentsel doniistimiin kronolojik gelisimi
incelenmis; ayrica kentsel donilisiimiin iilkemizdeki yasal ve yonetsel ¢ercevesini
olusturan 6306 sayili Kanun ve yonetmelikleri ele alinmistir. 6306 sayili Kanun ve
bu Kanun ile birlikte calisan diger yasal diizenlemeler incelenerek; {iilkemiz
mevzuatinin kuramsal ve kavramsal olarak nasil bir kentsel doniistim tanimladig

izerine degerlendirmeler yapilmistir.

Ulkemizde kentsel doniisiim siiregleri ekonomik gelismeler &6zelinde kirilma
noktalar1 yasamistir. Ulkemizde sehirlesme hareketleri 1950’lere kadar biiyiik bir
degisim gec¢irmemis olmakla beraber; 1950’ler sonrasi yasanilan ani demografik
degisimler sebebi ile 06zellikle biiyiliksehirlerimizde hizli bir gecekondulagsma
yasanmustir. Bu gecekondu bolgeleri ile baglayan kentsel doniisiim siireclerini Atadv

ve Osmay (2007) ii¢ zaman dilimine (1950-1980//1980-2000//2000-...) ayirmistir.
4.1.1 1950-1980 donemi

Ulkemizde 1950’lerde kirdan kente gboce bagl olarak kentlesme oranlari
hizlanmigtir. Ani sekilde gerceklesen goc¢ hareketleri, bu duruma hazirliksiz
yakalanan biiyiik sehirlerde sagliksiz kentlesmenin temellerini atmistir. O yillarda
tarim sektoriinde yasanan makinelesmeye bagli isgiicii talebinin azalmasi ve sanayi
sektorlindeki ivme artisi, insanlar1 kirdan kente gé¢ etmeye yoneltmistir (Sisman ve

Kibaroglu, 2009).

Bu dénemde sanayilesme hizina paralel olarak yogun gdclere maruz kalan Istanbul,
Ankara ve Izmir gibi kentlerin kontrolsiiz bir biiyiime ile karsilastig1 ve konut sorunu
ile kars1 karsiya kaldigini ifade eden Sigsman (2008); yasanilan bu gog siirecinde,

konut sorununun vatandasin kendi eli ile-gecekondu- ¢ozmeye g¢alistigini belirtmistir.
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Giirler (2003), iilkemizdeki kentsel doniisiimiin tarihsel siirecini irdelerken 1950-
1980 yillar1 arasin1 da kendi igerisinde iki ayr1 boliime ayirmis (1950-1965 // 1965-
1980) olmakla birlikte her iki dénemde de gecekondulasmanin arttigindan soz
etmistir. 1lk dénemi “Endiistriyel modern imaj ydnelimli kentsel yenileme” olarak
tanimlayan Giirler, bu donemin, ¢ok partili rejimle gelen siyasi karigikliklar ve liberal
odakli ekonomik gelisme modelinin etkisi altinda oldugunu belirtmistir. Hiikiimet
ideolojilerinin agirligini ortaya koydugu; tarihi mirasi da dikkate almayan bir kentsel
yenileme hareketi olarak tamimlar. Ayrica, sanayilesmeye bagli kentsel gogiin
getirdigi apartmanlagsma ve gecekondulasmanin da etkisini hissettirmeye bagladigini
belirtir. Tkinci donemi ise “Kapitalist endiistri yonelimli kentsel canlandirma” olarak
tanimlayan Giirler, bu evrede kentsel koruma ve sosyal sehircilik uygulamalaria
yonelik calismalarin 6nem kazandigini ve devletin endiistriye yonelmis otoriter

politikalar ile ekonomik kalkinmay1 saglamaya c¢alistigin1 belirtmistir.

Yenice (2014), bu donemde gerceklesen hizli go¢ hareketleri karsisinda, kent
merkezlerindeki diisiik yogunluga sahip bolgelerin yenilenmesini, kentsel doniisiim

eylemlerinin merkezine yerlestirmistir.

Kirsaldan kent merkezine dogru yasanan yogun gbc¢ karsisinda artan plansiz
yapilasmanin Oniine gegilmesi igin bir takim yasal diizenlemeler getirilerek 6nlem

alinmaya ¢alisilmistir ancak pek basarili olunamamastir.

Yenice (2014), 16.07.1956 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan ve 16.01.1957
tarihinde yiiriirliige giren 6785 sayili Imar Kanununun 42.Maddesi uyarinca
gergeklestirilen uygulamalarin, dénemin kentsel doniisiim perspektifini anlamada
onemli rol oynadigimi ifade etmistir. Motorlu tasit kullanimina oncelik vermesi ve
ozellikle Istanbul’da kentin tarihi dokusuna zarar vermesi baglaminda elestirilen

diizenlemelerin etkisi giinlimiize kadar ulagmistir.
4.1.2 1980-2000 donemi

Ulkemizde 1980’lerde kent merkezleri ve gecekondu bdlgelerinde déniisiim kavrami
giindeme gelmistir. 1984 yilinda vyiiriirliige giren 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun, gecekondularin

doniisiim siirecinde 6nemli rol oynamistir. 2981 sayili Kanun ile gecekondu alanlari
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icin 1slah imar planlar1 yapma imkan1 dogsa da gerceklestirilen kentsel doniisiimler,

fiziksel doniisiimiin 6tesine gecememistir. (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Girler (2003), 1980 ile 1990 yillar1 arasmni tanimlarken {ilkenin biitiinlesme
yonelimli, desantralize ve liberal politikas1 ile ihracata yogunlagsmis ekonomisinin,
post-modern harekete dayali uygulamalar1 6ne ¢ikardigini belirtmektedir. Yine 3194
sayili Imar Kanunu ile planlama yetkilerinin yerel yonetimlere aktarilmasi
neticesinde biiyilik kentlerde imar faaliyetlerinin hizlandigini, kent ici tarihi alanlarin
korunmasimin ve yeniden kullanilmasinin da 6nem kazandigini ifade etmistir.
Bununla beraber, devletin ihtiya¢ sahiplerine gerekli olan sosyal konutlar1 temin
edemedigi ve bu acigi mevcut durumdaki yasal olmayan yapilari yasallagtirarak

cozmeye calistigini da eklemistir.

Birgok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de, 6zellikle 1980 sonrasi biiyiik 6l¢ekli ulusal
ve uluslararasi sermayenin kar glidiisiiniin 6n planda oldugu konut projeleri
uygulanmistir. Neticede kentlerin gereksiz yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal
zenginliklerin tahribine, ekonomik, toplumsal ve g¢evresel siirdiiriilebilirlik ilkesine
karst mekanlar tliremistir. Bu mekanlar kamu kaynaklarinin verimsiz kullanimina,
Ozgiinliikten uzak, toplumsal esitsizligi, dislamayr ve kutuplasmayi artirmistir

(Sekmen, 2007).

1980°’1i yillara iligkin, Atadv ve Osmay (2007) gecekondularin pazarlanabilir
olmasmin getirdigi sosyo-ekonomik degisime vurgu yapmis; gecekondularin
apartmanlagma siirecine girdigini ifade etmistir. Girilen siire¢ler, ¢arpik kentlesmenin

yasallasarak vasifsiz sehir parcalarinin bugiinlere kadar ulasmasina yol agmaistir.

Altaban ve Senyapili (2002) ise, kent igerisindeki kiicilik iiretim alanlarinda ¢alisan
egitimsiz, geliri diisiik ve sehir hayatina adapte olamayan kesimin 1980 sonrasinda
da varhigint siirdiirdiigiinii ifade etmistir. Kent merkezinde kalan kiigiik iiretimler
orgiitlenerek sehir disina cikmis, sektoriin isgiicii ise sehrin disindaki yasam
alanlarindan temin edildigi belirtilmistir. Neticesinde sehirlerin merkezlerinde
¢okiintii alanlar1 olustugu gibi, sehrin ¢eperlerinde de kontrolsiiz bir fiziki biiylime ile

vasifsiz bir sosyo-ekonomik ¢evrenin olusmasina yol agmaistir.
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Yenice (2014), siireci yasal ve yonetsel baglamdaki diizenlemeleri inceleyerek
donemin kentsel doniisiim perspektifini tanimlamaya ¢aligmistir. 1983 yilindan 1988

yilia yiirtirliige konulan;

-(R.G. 21.03.1983/18001) 2805 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin

Degistirilmesi Hakkinda Kanun,

-(R.G. 08.03.1984/18335) 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin

Degistirilmesi Hakkinda Kanun,

-(R.G. 24.08.1986/12901) 3290 sayil1 Kanun ile Baz1 Maddeleri Degistirilen ve Baz1
Maddeler Eklenen 2981 sayili Kanun Geregince Kurulan Fonun Harcama Esaslarin

Diizenleyen Y onetmelik,

-(R.G. 26.05.1987/19471) 3366 sayil1 22.05.1986 tarih ve 3290 sayili Kanun ile
Degisik 24.02.1984 Tarih ve 2981 Sayili Kanunun Baz1 Maddelerinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun,

-(R.G. 11.03.1988/19751) 3414 sayili 775 sayili Gecekondu Kanunun Baz
Hiiktimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 03.05.1985 tarih ve 247 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname ile bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Iki Maddesinde
Degisiklik Yapilmasina Dair 16.08.1985 tarih ve 250 sayili Kanun Hiikmiinde

Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun,

donemin kentsel doniisiime bakis acgisinin daha net algilanmasina imkan tanidig
belirtilmistir. Yine bu donemde yerel yonetimlere devredilen planlama yetkilerinin,

yerel siyasetin kent ve planlama tizerindeki etkinligini artirdig: belirtilmistir.
4.1.3 2000 sonrasi

2000’11 yillarda sosyo-ekonomik yapida da degisimler yasanmistir ve yasanmaya da
devam etmektedir. Nitelikli isgiicii talebi artmakta iken, becerili-yar1 becerili ve
diisiik egitimli kesimlerin is bulma olanaklar1 azalmaya baslamis; buna bagl kent i¢i
cokiintii alanlarindaki su¢ oraninda artis yasanmistir. Ayrica sosyal hizmetlere

erisimdeki sikintilar ve eksiklikler artmistir (Atadv ve Osmay, 2007).
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2000 sonras1 donemlerde Ozellikle metropoliten sehirlerimizin fiziksel yapilarinin
degisimi Tekeli’ye gore (2010) ulusal ekonomi politikalarinin da etkisiyle, biiyiik
parcalar halinde ve doniisiim seklinde gergeklesmistir. 2000’ler ile birlikte kent
makro formunun ulusal ve uluslararas1 gayrimenkul sektoriiniin etkisinde yeniden
yapilandirilmasi s6z konusu olmus; ulasim baglantilari, arazi kullanimlari, altyapi
hizmetleri gibi planlamanin merkezinde yer alan konu bagliklar1 gayrimenkul sektorii

ile dogrudan iligkili bir doniistim/yenilenme siirecine girmistir.

Chaskin ve Joseph (2015), kentsel doniisiim uygulamalarinin gayrimenkul sektoriine
ve gayrimenkul gelisme siire¢lerine yaptig1 katkiya vurgu yapmis ve yiiksek riskli bir
girisim metodu olmasina ragmen sektor paydaslarinin kaynaklardan ve biiyiik 6lgekli
firsatlardan faydalandigina isaret etmistir. Ulkemizdeki kentsel déniisiimiin de

sektore onemli katkilar1 oldugu agiktir.

2000’11 yillar iilkemizde kentsel donlisim kavramimin mevzuatta yer almaya
baslamas1 bakimmdan olduk¢a 6nemlidir. Ilk adimlar1 27 Ocak 2004 tarihinde
hazirlanan “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu” tasarisi ile atilmis ve 3 ay kadar
bir siire sonunda yalnizca sit alanlarin1 kapsayabilmis olan “5366 sayili Yipranan
Kent Dokularmmin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda

Kanun” (R.G 05.07.2005 / 25866) yiiriirlige girmistir.

5393 sayili Belediye Kanununun (R.G. 13.07.2005 / 25874) 73. Maddesi kapsaminda
belediyelere meclis karar1 ile kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan etme
yetkisi verilmistir. Yine biiyiiksehir belediyeleri smirlar1 igerisindeki ilge
belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan etmek i¢in biiyiiksehir

belediyesinden uygun goriis almasi zorunlulugu s6z konusu olmustur.

6360 sayili Kanun (R.G. 06.12.2012 - 28489) ile ise lilkemizde hem mevcut
biiyiiksehir belediyelerinin —istanbul ve Kocaeli haric— idari sinirlarin1 yeniden
tanimlamig, hem de yeni biiyiiksehir belediyeleri olusturulmustur. Tiim biiyiiksehir
belediyelerindeki belde belediyeleri ve koyler kaldirilmis, biiyiiksehir belediyelerinin
hakimiyet alanlar1 bulunduklar1 il smirlarn ile esitlenmistir. 5393 sayili Belediye

Kanunundan daha genis bir cografyada faydalanilmasinin da 6nii agilmistir.

Ulkemizin, yalmzca sit alanlart ve belediye kanunun 73. Maddesi ile

siirlandirilmamis; ¢ok daha kapsayict ve kusatici nitelikte bir kentsel doniisiim
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yasasinin ¢ikmast i¢in yaklagik 7 yil kadar daha beklemesi gerekmistir. 31 Mayis
2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren 6306 say1li
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkindaki Kanun™ ile iilkemizde
1950’lerden bugiline ulagsmis “kentsel doniisiim” kavrami bir kanun metni olarak

karsimiza ¢ikmustir.

6306 sayili Kanun ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kentsel doniisiim iizerine
gerceklestirilen tiim planlama ve uygulama siireglerinde her tiir ve 6l¢ekte plani resen
yapma, yaptirma ve onaylama yetkisi agikca belirtilmistir. Her ne kadar 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi kapsaminda yerel yonetimlere kentsel doniisiim
hususunda yetki verilmis olunsa da; 6306 sayili Kanun gostermektedir ki, istedigi
takdirde kentsel doniisiim 6zelinde tiim planlama ve ilgili diger is ve islemlere dair
merkezi yonetim tek yetkili olabilmektedir. Burada ifade edilen durumu kronolojik
baglamda agiklamak, 2000°li yillar1 kendi igerisinde iki ayr1 zaman diliminde ele
alarak miimkiin olabilir. 2000 sonrasi donemleri 6zetleyecek olursak, bu zaman
diliminin kendi igerisinde yerellesme ve merkezilesme egilimlerine sahip ayri
donemler bulundugu -2010’lar 6ncesi yerellesme; 2010’lar sonrast merkezilesme-

sOylenebilir.

2000 ile 2010’1u yillarin baglangici arasinda gegen siirecte yerel yonetimler 5393 ve
5104 sayili Kanunlar ile kentsel doniisim ve planlama anlaminda yetki ve
sorumluluklarini artirma imkam elde etmistir. Bu donemde yerel yonetimler imar
plan1 yapma, kentsel doniisiim alani ilan etme ve ruhsat verme gibi 6nemli yetki ve
sorumluluklara sahiptir. 2011 yilinda ¢ikarilan 644 ve 648 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnameler ve yine 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 ve 6360 sayili Kanunlarin getirdigi
yeni diizenlemeler siirecin merkezilesmesine dair 6nemli degisiklikler meydana

getirmistir.

Kentsel donilistim kavraminin yasal ve yonetsel agilardan ele alindigi bir sonraki
boliimde, 6306 sayili Kanun ve diger ilgili mevzuatin kentsel doniisiimii hangi
baglamda ele aldig1 arastirilmakta ve yasal diizenlemeler 6zelinde degerlendirmeler

yapilmaktadir.
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4.2 Yasal ve Yonetsel Cerceve
4.2.1 Giris

Tirkiye’deki kentsel donlisim 31.05.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirlirliige giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dontistiirtilmesi Hakkindaki Kanun” ile mevzuatta dogrudan dogruya tanimlanmustir.

Calismanin  bu boliimiinde, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesine Dair Kanun ve Yonetmeligi incelenmis ve 6306 sayili Kanunun
kentsel doniisiimii ne baglamda ele aldigi ve kanunun olgusal karsiligi {izerine

tartisilmistir.

6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi disinda, lilkemiz imar mevzuatinin
omurgasini olusturan 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi ¢ercevesinde kentsel doniisiimiin ne sekilde ele alindig1 incelenmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin yani sira gegerligini koruyan Planli Alanlar
Tip Imar Yonetmeligi ve Plansiz Alanlar Tip Imar Yonetmeligi de ¢alisma

kapsaminda incelenmistir.

Uygulama alanlar1 ve yetkiler bakimindan aralarinda dogal bir bag bulunan 5393
sayili Belediye Kanunu ve 2985 sayili Toplu Konut Idaresi Kanunlar1 da kentsel
dontisiim kavrami 6zelinde degerlendirilmistir. Sonug¢ olarak, kapsamli bir dokiiman
analizi ile 6306 sayili1 Kanun ve ilgili diger mevzuat ¢ercevesinde kentsel doniistimiin
hangi baglamda tanimlandig1 ve olasi olgusal karsiliklar1 tizerine degerlendirmelerde

bulunulmustur.

Ulkemiz imar mevzuatin1 kentsel doniisiim ve deprem riski ¢ergevesinde inceleyen
Unal’m  (2008), calismasi imar mevzuatimizin ne siklikla degisime ugradigina
yonelik en somut &rneklerden biridir. Uzerinden on yil dahi gegmemis olmasina
karsin, ¢alismada sozii edilen imar mevzuatimizin pek ¢ok noktada degisime ugradigi
goriilmiis ve ¢alismanin gecerligi neredeyse ortadan kalkmistir. Gegen dokuz yillik
siire zarfinda kentsel doniisiim i¢in 6zel olarak hazirlanan 6306 sayili Kanun,
planlama hiyerarsisini yeniden diizenleyen Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi,
biiyiiksehir belediyelerinin yetki ve sorumluluklarini yeniden tanimlayan 6360 sayili

Kanun gibi iilkemiz imar ve sehircilik mevzuatina temelden etki eden diizenlemeler
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gerceklestirilmistir. Her ne kadar imar mevzuatinin siklikla degismesi olumsuz
anlamda elestirilmekte ise de s6z konusu diizenlemelerin birbiri ile uyumlu ¢alisan
ve sistemi oturtmus bir imar mevzuati olusturulmasi baglaminda yer yer olumlu
katkilar verdigi sdylenebilir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile planlama
hiyerarsisi yeniden tanimlanmisg, yerel yonetimlerin yetki ve sorumluluklar1 6360
sayili Kanun ile yeniden ¢izilmis, 6306 sayili Kanun ile kentsel doniisiim faaliyetleri
belirli bir diizen iginde ylriitiilmeye c¢alisilmistir. Yine de istikrar tam olarak
saglanamamistir. Sadece 6306 sayili Kanunun uygulama yonetmeliginin dahi
yayimlandigi 2012 yilindan 2017 yilina kadar gegen bes yillik siirecte dort defa
degisime ugramasi, tizerinde diisiiniilmesi gercken ve sehirciligimiz agisindan da

endise verici bir durumdur.
4.2.2 6306 sayili kanun

4.2.2.1 Amag ve tamimlar

“«

6306 sayili Yasanin ¢ikarilma amaci “...afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglkli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemek...” seklinde

tanimlanmaktadir (Madde 1).

Yasanin ¢ikarilma amaci, ayn1 zamanda yasanin ¢alisma alanini da belirlemektedir.
Yasa, afet riski altindaki alanlar disindaki bolgelerin de uygulama alan1 kapsamina

3

girebilecegini ifade etmektedir. “...Riskli yapilarin bulundugu arsa ve araziler...”
tanimi ile alansal oldugu kadar yapisal 6lgekte de kentsel doniigiim yasasi ilizerinden

uygulama yapilmast miimkiin kilinmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkindaki Kanun ile
Rezerv Yap1 Alani, Riskli Alan ve Riskli Yap1 kavramlari ilk kez imar mevzuatina
dahil olmustur. Bu kavramlar 6306 sayili Kanunun temel yapitaslari olup; mevzuatin

yansimalarin1 dogrudan etkilemistir ve etkilemeye devam etmektedirler.

Rezerv yap1 alani; kanun uyarinca yapilacak uygulamalarda; yeni yerlesim alanlari
olarak kullanilmak iizere Maliye Bakanligi’ndan uygunluk goriisii almas: kosuluyla
Toplu Konut idaresi Baskanhiginin (TOKI) veya Idarelerin [Idareler: 2.Madde

1.Fikra (b) bendi, miicavir alan simirlar1 dahilinde belediyeler; disinda il 6zel
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idareleri, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik¢a yetkilendirilmesi
halinde biiyliksehir belediyeleri igerisindeki ilce belediyeleri] talebine bagli olarak
veya bizzat Bakanligin resen belirledigi alanlar1 tanimlamaktadir [2.Madde 1.Fikra

(c) bendi].

Riskli alan; zemin veya lizerindeki yapilasma nedeni ile can ve mal kaybi riski
tastyan Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligimin
da goriisii alinarak belirlenen ve Bakanlar Kurulunca kararlagtirilan alanm

tanimlamaktadir (2.Madde 1.Fikra (¢) bendi).

Riskli yapi; kentsel doniigiim siireglerinin, yetkilendirmedeki ¢esitlilige ve buna bagl
biitlin olas1 karisikliklara karsin, kentsel doniisiimii alansal bazda ve kapsamli bir
yontemle ele alinmasi beklenirken yasa igerisinde yer alan bir diger madde olan ve
riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlayan ya da yikilma ya
da agir hasar gorme riski tasidigi teknik veriler ile tespit edilen yapilari ifade

etmektedir (2.Madde 1.Fikra (d) bendi).

Tim bu tanimlamalar 1s181nda, riskli yap1 tanimi; 6306 sayili Kanunun yalnizca
alansal bir doniislim tanimlamadigini gostermektedir. Riskli alan icerisinde olma
kosulu aranmaksizin, fiziksel acidan yetersiz yapilarin da bu yasa kapsamina
alindigim1 gostermektedir. Bu noktada; kentsel doniisiimiin alansal oldugu kadar

parsel 6l¢ekli olarak da tanimlanmis olmasi dikkat cekmektedir.
4.2.2.2 Planlama perspektifi ve planlama siireglerine katilim

Calisma kapsaminda, 6306 sayil1 Kanunda ve yonetmeliginde tanimlanan planlama
ve islem siirecleri incelenmistir. Planlama c¢aligmalarinin hazirlik asamalarinda
dogrudan dogruya toplumsal bir katilimi igeren yalnizca bir madde bulundugu ve
genel perspektiften bakildiginda ise kentsel doniisiim mevzuatinda kamunun

dogrudan diizenleyici ve plan erki roliinde yer aldig1 goriilmektedir.

Planlama is ve islemlerinin ilgili kamu kurum ve kuruluslarinca tamamlanmasinin
ardindan, 6306 sayili Kanunun “Uygulama Islemleri” baslikli 6. Maddesi ve
Kanunun Uygulama Yonetmeligi rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yapilar igin

degisik toplumsal katilim modlar1 tanimlanmastir.
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Her ne kadar katilim ve uzlas1 kavramlari iizerine yasal bir ¢erceve olusturulmak
istenmis ise de, iilkemizde tanimlanan katilim kavrami ile uluslararas: alanda
karsilagilan katilim kavrami birbirinden pek ¢ok noktada farklilasmaktadir.
Ulkemizde katilim kavrami, ¢ogunlukla kentsel déniisiim siireglerinin hazirlik ve
planlama asamalarinda degil, onaylanan projelerin yiiriirliige girecegi noktada s6z
konusu olmaktadir. Calismanin bu noktasindan itibaren tilkemiz kentsel doniisiim
mevzuati ¢ergevesinde ifade edilen katilim ile uluslararasi alanda kabul goren katilim

kavramui birbirlerinden keskin bir ¢izgiyle ayrilmaktadirlar.

Bu durumun tek istisnast 6306 sayilt Yasanin Uygulama Yonetmeliginin Rezerv
Yap1 Alanlar ile ilgili 4.Maddesinin 2.Fikrasinda yer almaktadir. Burada planlama
oncesi bir katilimdan s6z etmek miimkiindiir. Nitekim bu maddede, rezerv yap1 alani
belirlenmesi icin gercek veya Ozel hukuk tiizel kisilerince de talepte

bulunulabilmesinin 6nii a¢ilmistir.

Rezerv yapi talebinin gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerce gergeklestirilebilmesi
i¢in ise rezerv alan talebine konu tasinmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakati
aranmaktadir. Ayrica bahse konu tasmmmazlarin yiizélgiimlerinin dortte birinin
miilkiyetinin kamu kurum veya kuruluslarina devrine muvafakat edilme sarti

mevcuttur.

Hem tam bir muvaffakiyeti hem de tasinmazlarin dortte birinin devrini igeren sartlar,
kimi yerlerde iki kapt komsusunun anlasamadigi toplumumuzda, katilimcilig1 zora

sokmustur.

Rezerv yapi alanlariin belirlenmesine esas taleplerin kamu kurum ve kuruluslarinca
hazirlanmas1 durumunda herhangi bir toplumsal katilim esasi aranmamakta; yine
riskli alan belirlenmesine esas siire¢lerde de toplumun katilimina dair bir sart
bulunmamaktadir. Rezerv alanin belirlenmesinde katilimciliga dair tek istisnanin
haricinde, 6306 sayili Kanun ve yonetmelikleri toplumsal katilimeiligi planlama
siirecleri yerine onaylanan planlarin uygulama siirecinde 6ne alan bir yaklasim
sergilemektedir. Mevzuat 6zelindeki uygulamalara esas hallerde {i¢te iki oraninda
katilmciligin tizerine gidildigi gorilmektedir. 6306 sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginin 15.Maddesinde de siire¢ detayli bir sekilde tanimlanmistir. Siirecte

Ozetle su durumlardan bahsedilmektedir.

48



Riskli alanlarda, rezerv alanlarda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde
uygulamaya dair ig ve islemlere gecilebilmesi icin Oncelikle hak sahiplerinin
tiimliniin muvaffakiyeti aranilir. Anlasma saglanamadigi takdirde sahip olduklari
hisseleri oraninda paydaslarin 2/3 c¢ogunlugu ile karar alinarak yapilacak
uygulamalara baglanilir. 2/3 orana erisilmeyen planlarda uygulamaya gecilemez. 2/3
veya iizeri oranda anlagsma saglandigi ancak oybirligi bulunmayan durumlarda
anlagsmaya dahil olmak istemeyen diger pay sahiplerinin haklar1 6306 sayili Kanunun
yonetmeliginin 15/A maddesi uyarinca anlagsma saglayan paydaslara acik artirma
usulii ile satilir. Bu satis saglanamadigi durumlarda rayi¢ bedeli Bakanlik¢a ddenir ve
ilgili paylar Hazine adina tescil edilir. Bu paylar TOKi veya Idarelere de

devredilebilir.

Alansal 6lgekli kentsel doniisiim projelerinin uygulama siireglerinde de 2/3 oraninda
muvaffakiyet aranilmasinin, yiiriitiiciiler tarafindan uygulamalarin hazirlik
asamalarinda da pay sahiplerinin bilgilendirilmesine olanak sagladigi sdylenebilir.
Bununla beraber planlama siireglerinde herhangi bir katilm ve fikir alma
zorunlulugu da bulunmamaktadir. Siirecin katilim acisindan verimli olmasi ise
anlagsmazliklarin minimum seviyeye indirilerek is ve islemlerin hizli sekilde
yiiriitiilebilmesi agisindan 6nem tagmmaktadir. Ornegin Izmit Belediyesi Cedit
Mahallesi kentsel doniisiim projesinde imar planlama ¢aligmalar1 esnasinda
vatandaslar bilgilendirilmekte ve anlagma yoluna gidilmeye ¢alisilmaktadir (Url-5).
Mevzuatta tanimlandigi smirlar kapsaminda planlama siirecleri incelendiginde
vatandaslarin dogrudan katilimina ya da bilgilendirilmesine iliskin baglayic1 bir
hiikiim bulunmadigr goriilmektedir. Yerel yonetimlerin gosterdigi bu tip reaksiyonlar

yasanin isletilmesinin tartigildigi boliimlerde incelenecektir.
4.2.2.3 Yetkiler

6306 sayil1 Kanunun Uygulama Y 6netmeliginin 18. Maddesinde Bakanligin yetkileri

tanimlanmaistir.

Bakanlik her 6l¢ekte planlar1 yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya; kentsel doniisiim
alanlarinda gerek goriilmesi halinde her tiirlii 6zel standardi belirlemeye ve bu
standartlara uygun planlar1 hazirlayip ya da hazirlatip onaylamaya; kentsel tasarim

projesi hazirlayip onaylamaya yetkilidir.
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Riskli yap1 parsellerinde Bakanlik¢a talep edilmesi halinde; riskli alan ve rezerv yap1
alanlarinda ise planlama siirecinde kentsel tasarim projesi ile birlikte plan
tekliflerinin hazirlanmasi1 gerekmektedir. Planlama alani ile yakin ¢evresinin meri
planlari, mevcut durumu gosteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum goriisleri ile
beraber plan teklifi Bakanliga iletilir. Bakanlik¢a uygun goriilen teklifler aynen veya

degistirilerek onaylanir.

Yine aynt madde kapsaminda 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmas: ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun
(R.G. 07.05.2005 / 25866) kapsaminda kalan alanlardan uygulama alani igerisinde
bulunmasi durumunda ise alanin sit statiisii de goz Oniine alinarak Kiiltiir ve Turizm

Bakanliginin goriisii alinacagi belirtilmistir.

Kentsel doniisiim yasasi ve uygulama yonetmeligi incelendiginde 6306 sayili Kanuna
dair tim is ve islemlerde Cevre ve Sehircilik Bakanliginin uygulamalara resen
katilma yetkisini sakli tuttugu goriilmektedir. Ayrica diger kamu kurumlarindan
TOKI ve yerel idareler ile —ilgili kurumlarca istenilmesi halinde- 6zel sektore de
kanuna dair is ve islemlerin yiiriitilmesinde pek c¢ok noktada yetki ve sorumluluk
verildigi goriilmektedir. Yetki ve sorumluluklarin cesitliligine karsin kentsel
dontisiimden dogrudan dogruya etkilenecek olan vatandaslarin kentsel doniisiim
siireclerine  katilimlar1  siirecin  hazirllkk donemlerinden ¢ok, alinan Kkararin
uygulanacagi donemlerde 6n plana ¢ikmaktadir. Vatandas 6l¢eginde bir diizenleme

getirilmemis, planlama is ve islemlerinde kurumlarin hakimiyeti 6ne ¢ikmistir.
4.2.2.4 Uygulama siiregleri ve katilim
Rezerv Yapi Alani ve Riskli Alanlar

6306 sayili Yasaya gore Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resen ilan yetkisinin
haricinde hem TOKI hem de yerel idareler rezerv yap: alani belirlenmesi talebinde

(6306 sayil1 Kanun Uygulama Y o6netmeligi, 4. Madde 2.Fikra) bulunabilirler.

Rezerv alanin belirlenmesi talebine iliskin dosyada, teklif edilecek alan i¢in Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca talep edilen bilgi ve belgelerin (6306 sayili Kanun Uygulama
Yonetmeligi, 4.Madde 1.Fikra) haricinde 27.10.2016 tarih ve 29870 sayili Resmi
Gazetede ilan edilerek yiiriirliige giren ek maddeler ile yerinde gbzlemlere dayali bir

gerekce raporunun da teklif dosyasina eklenmesi sartinin konuldugu goriilmektedir.
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Bu diizenleme, kanunun yirirlige girdigi 2012 yilindan 2016 senesine kadar rezerv
yapt alanlarimin yerinde gozlem yapilmadan belirlenmis olabilecegini ifade

etmektedir.

2016 yilinda yapilan diizenlemeye degin, kentsel donilisiim sonrasi halkin ikamet
edecegi yeni yerlesim alanlart olmasi amaclanan rezerv yapi alanlarinin
belirlenmesinde herhangi bir gbézlem raporu bulunmasinin sart kosulmadigi
goriilmektedir. 2012-2016 aras1 zaman diliminde yerinde gozlem dahi yapilmadan
ilan edilmis rezerv yapi alanlar1 bulunmasi ihtimalinin kentsel doniisim ilke ve

esaslar ile gelistigi diisiiniilmektedir.

Rezerv alanlarda, riskli alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet
etmekte olan kimselerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri {iretilebilmektedir.
Bununla beraber s6z konusu alanlarda riskli alan veya yapilarda “ikamet etmeyen”
kisilere de satis yapilmasi miimkiin olup gelir ve/veya hasilat kazanci saglayacak her
tirli uygulamanin yapilmasma olanak saglanmaktadir (Uygulama Yonetmeligi

4 Madde 4.Fikra).

Riskli alanlarda ikamet eden kimselere Onerilen yeni yerlesim alanlarinin mevcut
ikamet noktalarina ne mesafede olacagina dair herhangi bir simirlama —en ¢ok x

kilometre ¢capinda mesafe gibi- da getirilmemektedir.

Kentsel donilisiim uygulamasina tabi riskli alanlar ile uygulamaya esas belirlenen
rezerv yapt alanlarimin aym il sinirlari igerisinde olmasina dair bir sart dahi
bulunmamaktadir. Bu ve benzeri tanimsiz noktalar, ¢esitli magduriyetlere neden
olabilir. Herhangi bir magduriyette ise planlama ve uygulama siirecini yliriitenlere

kars1 herhangi bir yaptirimdan s6z edilmemektedir.

Nominal bir deger olmayan magduriyetin kapsami tartismaya agik olabilir ancak
yasanilabilecek sorunlarin yetkililer agisindan ne Olgiide bir sorumluluk
doguracagimin net sekilde ifade edilmemesi hakkaniyetli ve sorunsuz bir doniisiim

gerceklestirilebilmesini riske sokabilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi veyahut TOKI veyahut idareler 6306 sayili Kanun ve
bu Kanun ile irtibath diger imar mevzuati dogrultusunda 6zel sektor ile isbirligi
yaparak rezerv yapi alanlarinda istenilen yogunlukta ve istenilen gelir grubuna hitap

edebilecek yapilagsmalar insa edebilirler.
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Rezerv yapi alanlarimin sosyal konut amagli kullanilmasina yonelik 6306 sayili
Kanun ve yonetmeliklerinde baglayici bir hiikkiim bulunmamaktadir. Ayrica
planlamada rezerv yapi1 alani olarak belirlenen bdélgelerin yogunlugunun civar
adalardaki yogunluklar ile uyumlu olmasina ya da belirlenmis bir sinirin iistiinde
farklilik bulunmamasina dair de baglayici bir hiikiim bulunmamaktadir. Mevcut plan
yogunluklarindan bagimsiz, kendi igerisinde 6zel yogunluk degerleri ile onaylanan
ve inga edilen yerlesimlerin; ilan 6ncesi mevcut planlar1 o bolge adina kadiik hale

getirmesi ihtimali ise, sehircilik anlaminda 6nemli bir risktir.

Riskli alanlarin talebine iliskin dosyada teklif alan i¢in istenilen teknik bilgi ve
belgelerin disinda; getirilen ek diizenleme (R.G.27.10.2016 tarih / 29870 say1) ile
riskli alan tespitlerinde kamu diizeninin olagan yasami durduracak veya kesintiye
ugratacak bicimde bozuldugu riskli alanlarda kentsel doniisiimiin hizli bir sekilde
saglanmas1 amaciyla ilave maddeler konulmustur (Uygulama Y 6netmeligi 5.Madde,
2.Fikra). Kentsel doniisiime esas alanlarda planlama veya altyapr hizmetlerinin
yetersizligi, imar mevzuatina aykir1 yapilagmanin varligi ile altyapr veya listyapida
hasar meydana gelmis olmasi sebeplerinden biri veya birkaginin bulunmasi riskli
alan teklifi i¢in yeterli olmaktadir. Ayni degisiklik kapsaminda getirilen ek
diizenleme (Uygulama Yo6netmeligi 5.Madde 2.Fikra) ile ise iizerindeki yapilarin en
az %65’ inin imar mevzuatina aykir1 olan veya baslangicta yap1 ruhsati almayip,
sonradan ruhsatlandirilmis yapilarin yer aldig: alanlarin da riskli alan olarak ilan

edilmesi miimkiin hale gelmistir.

27.10.2016 tarihinde yapilan diizenleme ile imar mevzuatina mevcut durumda uygun
goziiken ancak baglangicta ruhsatsiz olarak insa edilen, imar affi ve tiirevi
diizenlemeler ile mevzuata uygun hale getirilmis gecekondu yapilarinin yogunlastigi
bolgelerin dogrudan riskli alan ilan edilmesi miimkiin hale gelmistir. Bina
sahiplerinin riskli yap1 siire¢lerinde oldugu gibi tek tek itiraz etmesi ve siirecin

uzatilmasi ihtimalinin Oniine gecilmesi de miimkiin hale gelmistir.

6306 sayili Kanunun eski yonetmeliklerde riskli alan ilanlarinin, istisnai durumlar
haricinde, en az 15.000 m? biiyiikliikte bir alani kapsamasi zorunlu idi. Yonetmelikte

yapilan son diizenleme (R.G.27.10.2016 tarih / 29870 say1) ile bu sart kaldirilmastir.
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Boylece m” siuri olmaksizin kentlerin her noktasimin riskli alan ilan edilmesi
mimkiin hale gelmistir. Yapilan degisiklik ile riskli alanlarin sayisinin artmasi ve

dontisiim faaliyetlerinin hizlanmasi hedeflenmistir.

Rezerv yapi alaninin veya riskli alanlarin belirlenmesi siirecinde kamu kurum ve
kuruluglarinin dogrudan yer aldig1 goriilmektedir. Buna karsin uygulama alanlardaki
hak sahiplerinin, sivil toplum kuruluglarinin ve sair kisi ve kurumlarin planlama
stirecine dahil olamamasi ciddi bir sorundur. Zira kentsel doniisiimiin alan 6l¢eginde
gerceklesebilmesi ancak yliksek oranda katilim ile gergeklesebilir. Buna karsin; 6306
sayili Yasanin riskli alanlarin ilan siireglerinde, alan teklifini gétiiren ilgili kurum
tarafndan bolgede yasayan vatandaslarin bilgilendirilmesi yoniinde alan teklifini
gotiiren ilgili kuruma yonelik yaptirimin olmamasi, ilan siirecinin ardindan pek ¢ok
sikintiyla karsilagilma riskini de beraberinde getirmektedir. Vatandaglara bir yerde
doniisiim yapilacagini heniiz planlama asamasinda ifade etmek ile bir yerin doniisiim
alan1 ilan edilmesine miiteakip “bu alan kentsel doniisiime tabidir” denilmesi

arasinda ciddi fark bulunmaktadir.

Bir bolgenin riskli alan ilan edilmesinde bolgenin sosyo-ekonomik yapisina dair bilgi
ve belgelerin teklif dosyasina eklenmesi ise zorunlu degildir. Oysa sosyo-ekonomik
yap1 donilisiim kavraminin asal boyutlarindan biridir. Sosyo-ekonomik yapiya dair
bilgi ve belgelerin Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan istenilmesi miimkiindiir.
(Uygulama Yonetmeligi 5.Madde 1. Fikra (f) bendi) Sosyo-ekonomik yapiya iliskin
politikalarin belirlenmesinin bir nevi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin inisiyatifine

kaldigin1 gostermektedir.

6306 sayil1 Yasa katilim ve alansal donilisiim baglaminda toplumsal mekanizmalari
kamu kurum ve kuruluslar eli ile ¢alistirmakta, hazirlik ve planlama asamalarinda
toplumsal katilim yerine karar mercilerinin dogrudan séz sahibi oldugu bir kentsel
doniisiimii tamimlamaktadir. Ozellikle alan 6lcekli doniisiimlerde toplumun kentsel
dontisiime katkisini, 6nceden hazirlanan planlarin uygulanmasina onay vermek ile
sinirlayan bu yapi; uygulama yapacak ilgili kurum ve kuruluslart 6n hazirlik
asamalarinda muhataplari ile iletisimde olmay1 zorunlu kilmayan; tepeden inme ve
gayrimenkul sektoriiniin yonlendirmesine ag¢ik bir donlisim uygulamasi yapisi

gostermektedir.

53



Riskli Yapilar

Riskli yapilar, kavram olarak riskli alan ve rezerv yapi alani ile birlikte ilk defa 6306
say1l1 Kanun ile mevzuata dahil olmustur. Bu yapilarda doniisiim, uygulama siiregleri
incelendiginde alansal bazli doniisiimlere oranla ¢ok daha kisa silirede sonuca

ulasilmasina olanak saglamaktadir.

Riskli yapilarin tespitinde gorev yapabilecek kurum ve kuruluglar 6306 sayili yasanin
ilgili yonetmeliginde acik¢a tanimlanmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi ve

6306 sayil1 Kanunda tanimlanan diger “idareler” riskli yapi tespitinde bulunabilirler.

Ayrica, lisanst Cevre ve Sehircilik Bakanliginca verilmek kosuluyla diger kamu
kurum ve kuruluslari, liniversiteler, sermayesinin en az %40’1 kamu kurum ve
kuruluslarina ait olan sirketler, deprem odakli sivil toplum kuruluslar1 ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligindan izin belgesi almis yap1 denetim firmalar1 ve laboratuvarlar,
ingaat, jeofizik, jeoloji miithendisleri odasina kayith kurum ve kuruluslarin riskli yap1

tespiti yapabilmesi miimkiindiir.

Ozel sektériin bagimsiz olarak veyahut kamu kurum ve kuruluslari ile ortaklik
modeli ile riskli yapi tespitinde yer alabilmesi kamunun tlizerindeki yiikii 6zel sektore
aktarmis, ayni zamanda yeni istihdam alanlar1 olugsmasina ortam hazirlanmistir. Yeni
istthdam alanlar1 olusmasi, teorik olarak basarili bir uygulama olarak karsimiza
cikmakla birlikte; bu istihdamin neredeyse tamaminin 6zel sektor eliyle gelismesi ve
0zel sektoriin kar payr odakli yaklasimlari, riskli yap1 tespitlerinin giivenilirligine

dair bir takim endiseleri de beraberinde getirmektedir.

Kentsel doniisiim kanununda yapilan son diizenlemeler (R.G.27.10.2016 tarih /
29870 say) ile riskli yap1 tespit siirecinde rol alan tiim aktorler i¢in yeni standartlar
gelistirilmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi 6306 sayili Kanundaki denetleyici-

diizenleyici roliinii 6n plana ¢ikartmstir.

Disiplin agisindan yapilan diizenlemeler ve getirilen ek maddeler ile cezai
yaptirimlarin ~ kapsami1  genisletilmis, lisanslandirma siirecindeki kistaslarin
belirlenmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yetkiyi dogrudan kendisinde toplamus,
kurum ve kuruluslarin lisanslarini kotiiye kullanmasi veya isini 6zenli yapmamasi
sonucu dogabilecek sikintilarin Oniine gegcmeye gayret gostermistir (Uygulama

Yonetmeligi 6.Madde).
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi, riskli yapi tespitinin oncelikli olarak yapi malikleri
tarafindan yaptirilmasini beklemektedir. Merkezi yonetim, riskli yap1 tespit sonrasi
yikim ve yapim islemlerinde de oOncelikle yapr maliklerinin islem yapmasini
amaclamaktadir. Riskli yap1 6l¢eginde doniisiimlerde pay sahipleri tarafindan tam bir

uzlas1 ve katilimla kentsel doniisiimiin gergeklestirilmesi temel beklentidir.

Kamu eli ile riskli yapr tespiti yapilmasi oncelikli amag olmasa dahi Bakanlik¢a veya
idare tarafindan da bu tespitin yaptirilabilecegi belirtilmektedir. Bakanlik yetki
konusunda oOncelikli olarak 6zel sektore yol agcmakla beraber, diledigi takdirde de

yetkilerini sonuna kadar kullanabilmektedir (Uygulama Y 6netmeligi, 6.Madde).

Istisnai durumlar (Uygulama Yonetmeligi, 7.Madde 3.Fikra) harici bir yap1 igin
yalnizca bir adet riskli yapi tespit raporu diizenlenebilecegi hiikkme baglanmis, ayni
yapt i¢in tekrar tekrar islem yapilarak siirecin yavaslatilmasinin oniine gegilmesi

miimkiin olmustur.

Riskli yapilarin tespit raporlari, tespit tarihinden itibaren en fazla 10 giin igerisinde
bahse konu yapiya ait ilin Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine veya Bakanlikca
yetkilendirilmis ise belediyelerine iletilir. Inceleme sonrasi eksiklik olmamasi
durumunda en ge¢ on is gilinii icerisinde ilgili tapu dairesine bu durum bildirilir

(Uygulama Yonetmeligi 7.Madde, 4.Fikra).

Riskli yap1 tespitine tabi tutulan bir yapinin riskli olarak belirlenmesi durumunda,
evraklarinda da bir eksiklik yok ise, en fazla bir ay icerisinde tapu kiitiigiine gilincel
durum islenmis olacaktir. Siireler uygulama yonetmeliginde detayli bir sekilde
tanimlanmistir. Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda ise bir siire kisitlamasina
deginilmemistir. Parsel (yap1) bazli doniisiimde ortaya konulan zaman dilimi, riskli
yaptya yonelik calismalarin hizli bir sekilde gergeklestirilmesinde etkin rol

oynamaktadir.

Tespitin tapu miidiirliigline bildirilmesinin ardindan tespit raporuna iliskin ayni ve
sahsi hak sahiplerine tebligat yapilir ve on bes giinliik itiraz siireci baslar. Itiraz
yapilmamas: halinde Idare tarafindan verilecek siire igerisinde, yapinin hak

sahiplerince yiktirilmasi istenilecektir.

Ozetle; riskli yapi tespitine konu bir tasinmaz, itiraz gelmemesi halinde, en fazla bir

bucuk aylik bir zaman sonunda yikim karari ile karsilasacaktir.
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Buna karsin riskli yapi tespit raporlarina itiraz edilmesi halinde ise Bakanlik¢a
gerekli goriilen yerlerde teskil edecegi teknik heyetler bu itirazlar1 degerlendirerek
karara baglar. Teknik heyet tarafindan nihai karara baglanan riskli yapi tespit

raporuna karsi baska bir malikg¢e yapilan itiraz {izerine yeniden inceleme yapilmaz.

Bir istisna olarak 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 7.Maddesinin 9.
Fikrasinda 23.07.1983 tarih ve 18113 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige
giren 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu kapsamindaki
yapilara iliskin riskli yap1 tespitinin, sadece yapi maliklerinin talebine istinaden

yapilabilecegi belirtilmistir.

Riskli yap1 tespiti gergeklestirilen 2863 sayili Kanun kapsamina giren yapilarda,
bagli olunan Kiiltiir Varliklarin1t Koruma Bélge Kurulunun kararina gore uygulama
yapilacagi belirtilmistir. Riskli yap1 tespit raporunda yikim gerektirecek bir sonug
dahi elde edilse nihai karar merciinin kurul oldugu goriilmektedir. 6306 sayili Kanun
cergevesinde gayrimenkul sektoriindeki aktorlerin uygulamasina dogrudan miidahil

olamadig1 tek maddenin bu oldugu sdylenebilir.

6306 sayil1 Kanunun Y 6netmeliginde yapilan son degisiklikler (R.G.27.10.2016 tarih
/ 29870 say1) ile Cevre ve Sehircilik Bakanligt; riskli yapilarda mirascilik belgesi
cikarmaya, kayyum atamaya veya yine tapuda son kayitli malik adina islem yapmaya

kendisini yetkili kilmistir (Uygulama Yonetmeligi 7. Madde, 5.Fikra).

Maliki Olmiis tasinmazlarda mahkemelerde yasanan sorunlar bu madde ile
¢coziilmiistlir. Cevre ve Sehircilik Bakanli8i, lizerine aldig1 kayyum atama yetkisi ile,
kentsel doniisiimde pek ¢ok yap1 ve alanda biirokratik islemler bakimindan sikintiya
sebep olan taginmazlara yonelik sorunlarin ¢éziilmesi ve doniisiim is ve islemlerinin

hizlanmas1 adina 6nemli bir adim atmustir.

Riskli yapilarin yiktirilmasi hiyerarsisi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiiniin
Idarelere, Idarelerin de vatandaslara yikim talimati vermesi seklindedir. Idareler
vatandaslara yikim i¢in en az 60 giinliik bir siire vermek ile yilikiimliidiir. Verilen
siire doldugu halde heniiz yikim islemi gerceklesmemis ise yapi maliklerine 30
giinden az olmamak iizere Idarece ilave miihlet verilir. Biitiin bu zaman dilimlerinin
tamamlanmasina karsin, yapt yiktirilmamis ise, yapiya verilen hizmetler

durdurularak Miilki amirler tarafindan saglanacak kolluk kuvvetleri ile birlikte yikim
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islemi gerceklestirilir. Yikim isleminin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca veya
Idarece gergeklestirilmesi durumunda yikim masraflarindan malikleri hisseleri

oranlarinda sorumlu olmaktadirlar (Uygulama Y 6netmeligi 8.Madde, 2.Fikra).

Mevcut tahliye stireleri sonunda yiktirilmayan binalar ile ilgili olarak maliklerin
anlasmalarinin  beklenmesi YoOnetmelikte gergeklestirilen son diizenleme ile
(R.G.27.10.2016 tarih / 29870 say1) tamamen kaldirilmigtir. Verilen siire sonunda
yiktirilmayan binalar Afet Riski sebebiyle kolluk kuvveti destegi ile miilki amirlik¢e
yiktirilacaktir (Uygulama Yonetmeligi 8.Madde, 3.Fikra).

Onceki yonetmeliklerde 2/3 oran ile anlasma saglanmadan yikim islemi
tamamlanamamakta idi. Bu neden ile aylar, hatta yillara varan uzamalar meydana
geliyordu. 27 Ekim 2016 tarihli diizenleme ile bu uzamalarin Oniine gegilmesi

hedeflenmistir.

Bu noktaya kadar gelinen siire¢ degerlendirildiginde; riskli yapilarin tespitinde
dogrudan dogruya gayrimenkul sektoriindeki Once tespit yaptiran, sonrasinda ise
riskli yap1 yerine yenisini insa edecek olan 6zel firmalarin 6ne ¢iktigi; kamunun
diizenleyici ve denetleyici olarak faaliyet gosterdigi goriilmektedir. Tek bir malik
talebi dogrultusunda (Uygulama Yonetmeligi 7.Madde 2. Fikra) dahi riskli yapi
tespiti mimkiindiir. Riskli yap1 tespiti icin s6z konusu yapida ka¢ kisinin payi
oldugunun bir 6nemi yoktur. Tespit talebinde bulunulan kisinin yapmnin hak

sahiplerinden biri olmas1 yeterlidir.

Riskli yapilarda ikamet eden vatandaslarin onemli kismi bina yikiminmi yaptiracak
ekonomik gilice sahip degildir. Bu nedenle, yikim is ve islemlerini dogrudan
maliklere yiiklemek, doniisiim siirecinde maliklere ekonomik yiik olusturmaktadir.
Yikim iglemleri istisnai durumlar disinda girisimcilerin eli ile gergeklestirilmekte;
yap1 malikleri riskli yapilarini yiktirmak ve yeniden insa ettirmek siirecinde girisimci

firmalar ile goniillii ya da goniilsiiz anlasmak durumunda kalmaktadirlar.

Riskli yap1 tespit raporlarina itiraz edilmesi s6z konusu oldugunda ise Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca tespit edilen bolgelerde olusturulan teknik heyetler itiraza
konu raporu inceler ve nihai kararmi itirazda bulunan yap: malikine iletir. Idari

Mahkemelerde dava agma hakki bulunmakla beraber soz konusu heyetin karari
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tizerine ayn1 yapida baska bir malikin itirazi {izerine tekrar bir inceleme yapilamaz

(Uygulama Yonetmeligi 10.Madde 7.Fikra)

Riskli yap1 olarak tespit edilen bir yapinin bir maliki bu rapora itiraz ettigi ve itiraz
da reddedildigi takdirde, ayni yapidan ikinci bir malikin itiraz ederek siireci

uzatmasinin oniine gegilmistir.
Deger tespitleri

6306 sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin 12. ve 13. Maddeleri ile deger tespiti

konusuna detayli bir sekilde deginilmistir.

Uygulama alanlarindaki tasinmaz maliklerinin haklar1 ve tapu tescil islemleri
yapilirken; tasinmaz maliklerine Oncelik verilecegi ve uygulama alaninda yapilacak
konut ve igyerlerinden pay/hak verilmek lizere sézlesme hazirlanacag belirtilmistir
(Uygulama Yonetmeligi 13.Madde, 1.Fikra). 6306 sayili Kanunun Uygulanma

Yonetmeliginde yer alan bu hiikiim, yerinde doniistimii isaret etmektedir.

Ayni yonetmelikte, uygulama alanindaki tasinmazin tespit edilen degerinin malike
verilecek konut veya isyerinin insaat maliyet bedelinden diisiilecegi ifade edilmistir
(13.Madde, 2.Fikra). Yonetmelik, hak sahiplerinin kentsel doniisiim uygulamasini
yapacak kurum karsisinda alacakli kaldigi durumlarda, kurumlarin 6deme
segeneklerini alternatiflerine kadar belirlemistir. Hak sahibi karsisinda bor¢lu duruma
diisen kurumlarin, 6demelerini nakit ya da kamu hizmetine tahsis edilmemis kurum

taginmazlardan veya imar hakki aktarimi ile 6deyebilmesine olanak saglanmistir.

Yonetmeligin 13. Maddesi, uygulama ag¢isindan kurumlara kolaylik saglayan ve
alternatif secenekler igeren bir diizenlemedir. Diizenlemenin hak sahipleri agisindan
ayni oranda kolaylik icerdigi sOylenemez. 13. Madde, yapinin bedeli ile yeni

projelerin bedelleri arasindaki farkin muhasebesi olarak 6zetlenebilir.

Uygulamalarda, yerinde doniisiimiin gerceklesmesini engelleyebilecek pek cok
problem ile karsilasilabilir. Donilisiim sonras1 yapi stokunun yenilenmesi ve mekan
kalitesindeki artis gayrimenkul degerlerinde artis anlamina gelir. Buradaki kritik
konu, alanda ikamet etmekte ya da caligmakta olan vatandaslarin gelir diizeylerinin,
uygulamalar neticesinde olusan yeni mekanlarin bedellerini karsilamaya yeterli olup

olmadig1 ve sosyal profillerinin de sosyal entegrasyonu olanakli kilip kilmadigidir.
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Dontisiim nedeniyle vatandaslarin altindan kalkamayacaklar1 bir bor¢ yiikiiniin altina
girmesi veya paylarini alip ekonomik olarak ddeyebilecekleri bagka bir konut alanina
tasinmak zorunda kalmalar1 s6z konusu olabilmektedir. Béyle bir durum yagsanmasi
halinde; vatandas yoksul bir ortamdan yine yoksul olan bagka bir ortama gecis
yapmis olacaktir. Bu, kentsel donilisiimiin sosyal ve ekonomik boyutunun ihmal
edildigi ve ger¢cek anlamda bagari saglanamamis bir doniisiim uygulamasi anlamina

gelir. Uzun vadede yeni kent sorunlarina neden olmasi da beklenebilir.

Yonetmelikte igyeri sahiplerine miistakil is yeri yerine is yeri hissesi de verilebilecegi

acikca (13.Madde 4.Fikra) belirtilmektedir.

Kentsel doniisiim gerceklestirilecek bolgelerdeki uygulamalarda, dontisiim 6ncesinde
miistakil isyeri bulunan herhangi bir hak sahibinin, uygulama sonrasinda kendisine
ait bir ig yeri olmasmin garanti altina alinmadigir goriilmektedir. Doniisiime tabi
tutulan alanda is yeri bulunan diger hak sahipleri ile ortak bir is yeri hissesi verilmesi
miimkiin kilinmis, potansiyel magduriyetlerin 6nii agilmistir. Zira bu diizenleme ile
ayni veya farkli is kollarinda miistakil isyerlerine sahip kimselerin -bakkal, berber,
terzi, kasap, mobilyaci ve sair pek ¢ok meslek bu kapsama girebilir- kentsel doniisiim
uygulamalar1 neticesinde hissedar olmalar1 miimkiin hale gelmistir. Ozellikle farkl is
kollarinda -bir bakkal ile bir mobilyac1 gibi, ornekler c¢esitlendirilebilir- kentsel
doniislim uygulamalar1 neticesinde ortaklik hisseleri meydana getirilebilmesi,

uygulama stiregleri adina risk teskil etmektedir.

Ilgili kurumlarm uygulama alanindaki tasinmaz maliklerini proje ortagi yapmak
suretiyle kat veya hasilat karsiligi insaat yapabilme veya yaptirabilme yetkisi

(Yonetmelik 13.Madde, 5.Fikra) de vardir.

Uygulama alaninda 6nceden bir diikkan ya da ev sahibi olan herhangi bir yapsatci
miiteahhittin dogrudan projenin yapim ve insa asamasinda yer alabilmesi miimkiin

kilinmistir.
Uygulama siirecleri ve acik artirma

Kentsel donilisiim yasasina tabi alanlarda yapilacak uygulamalarin Oncelikle
maliklerin rizast dogrultusunda, malikler eli ile gerceklestirilmesi beklenmektedir

(Yonetmelik 15.Madde, 1.Fikra).
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Riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda uygulamaya esas etaplarda veya adada;
riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde gergeklestirilecek her tiirlii
imar uygulamasinda oybirligi ile karar alinmasi Oncelikli beklentidir. Anlasma
saglanamamasi durumunda Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli degerleme
kuruluglarinca belirlenen deger dikkate alinarak tekrar oybirligi ile anlagmaya
gidilmeye c¢alisilacaktir. Yine anlagma saglanamadig: takdirde ise parsel iizerindeki
yapilarin yiktirilmis olup olmadiginin énemi olmaksizin (R.G. 27.10.2016 / 29870
say1) 2/3 oraninda anlasma saglanmasi uygulamalar1 baslatmak icin yeterli olacaktir

(15.Madde 2.Fikra).

Eski yonetmeliklerde tizerinde riskli yapi bulunan bir parselin iizerindeki yap1
yikilmadan ve arsa haline donlismeden anlagmazliklar giderilememekteydi.
27.10.2016 tarihinde getirilen yikilmis olma sartinin kaldirilmasi, kentsel doniisiim

yasasinin uygulama siirecini hizlandiracak bir adimdir.

Bir parselde birden fazla mevcut yapi var ve bunlarin bir kism riskli yap1 tespitine
konu olmus ise, riskli yap1 tespitine girmeyen yapilar ayrilir. Uygulamalarda da riskli
yap1 tespit edilmis yapilar lizerine serh islenecek olup yine uygulamada da parsel
tamamu iizerinden degil riskli yapi tespit edilen yapi maliklerinin toplaminin 2/3

cogunlugu ile karar verilecektir (R.G.27.10.2016-29870).

15. Madde baglaminda yapilan incelemelerde; 2012 yilinda ¢ikarilan yonetmeligin
gecirdigi her degisim siirecinde bu maddede diizenlemeye gidildigi goriilmiistiir.
2016 Ekim ayimnda yapilan son diizenlemede yapinin yiktirilma sart1 aranmaksizin ve
yapinin hak sahibi olup olmadiklar1 gozetilmeksizin seklinde eklenen ibarelerin
kentsel doniisim siirecinde parsel baglaminda gerceklestirilmesi planlanan

uygulamalarda siirecin hizlandirilmasi olarak degerlendirilebilir.

Uygulama alanlarinda katilim anlaminda ise oybirligi ile anlagma saglanamamast
halinde sahip olduklar1 hisseleri oraninda hak sahiplerinin en az iigte iki ¢ogunluk ile
karar verilmesi 2012 yilindan bugiine siirmektedir. Anlasma saglanamayan paylarin
tespit edilen rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasan diger hak sahiplerine agik
artirma usulli ile satis1, hak sahiplerine satis saglanamadigi durumlarda ise rayic

bedeli Bakanlik¢ca 6denmek kaydi ile Hazine adina tescil edilmesi s6z konusudur.
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Acik artirma usulii satisa iliskin olarak 2016 Ekim donemine kadar s6z konusu
yapinin yikilmasi ve arsa haline gelmesi zorunlu idi. Son ¢ikartilan diizenleme ile bu
zorunluluk ortadan kaldirilmis ve 2/3 ¢ogunluk ile anlasma saglanmasi halinde bina

yikilmadan da agik artirma islemleri tamamlanabilir hale getirilmistir.

Netice itibari ile her ne kadar oybirligi ile anlasilmas1 esas olunsa da, bu durum her
zaman miimkiin olmayabilir. Bina yikilmadan uygulamaya ge¢ilebilmesine yonelik
yapilan degisiklik ile birlikte (R.G.27.10.2016-29870), 2/3 ve iizeri ¢ogunlugun
anlasmas1 durumunda anlagmaya katilmak istemeyen maliklerin verebilecegi olasi

zararlar1 engellemek hedeflenmistir.

Katilim baglaminda ele alinabilecek bir diger konu 15.Maddenin 9.Fikrasinda
tanimlanmaktadir. Uzerinde bulunan yapilarin tiimiiniin riskli yap1 olarak tespit
edilmesi sart1 ile tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin taksim, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemlerine yoneliktir. Her parselde ayri1 ayri1 hisseleri oraninda
maliklerin en az {igte iki cogunlugu ile anlagsma saglanabilir. Bununla beraber s6z
konusu parsellerin bitisiginde veya aralarinda bulunan ve bos parsellerin riskli
yapilarin bulundugu parseller ile birlesebilmesi, ancak bos parsellerdeki pay
sahiplerinin oybirligi ile karar almast durumunda gerceklesebilir. Tevhit uygulamasi
icin %100 muvafakat aranirken; tevhit islemin gerceklesmesine miiteakip riskli
yapilar iizerine gergeklestirilecek doniisiim uygulamasinda, 2/3 cogunluk orani

yeterli olacaktir.

Birlesmenin veya biitiinciil yapilagmanin tesviki agisindan énemli bir diizenlemedir.
Kentsel doniistim projelerinde ve uygulamalarda parsel Ol¢eginin ada Olgegine

doniismesi agisindan taraflara kolaylik sunulmaktadir.

Acik artirma usulii satis islemlerine iliskin olarak hisseleri oraninda paydaslarin en az
2/3 ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan maliklerin arsa paylar1 satisa ¢ikartilir.
Satis isleminin yapilabilmesi igin, 2016 yilinin Ekim aymda gergeklestirilen
diizenlemeye (R.G.27.10.2016-29870) dek yapinin yiktirilmis ve parselin arsa haline
gelmis olmasit gerekmekte idi. 2016 yilinin Ekim ayinda yapilan diizenleme

neticesinde bu zorunluluk ortadan kaldirilmistir.

Diizenleme ile yikim siirecindeki gecikmeleri ve anlagmaya varan hak sahiplerinin

magdur olmasini ortadan kaldirmak hedeflenmistir.
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Anlagmayan pay sahiplerinin pay bedelleri Bedel Tespit Komisyonunca belirlenir.
Belirlenen rakam taban alinarak, bahse konu tasinmaz paymin satigi, agik artirma
usulii ile Satis Komisyonu tarafindan gerceklestirilir. Cevre ve Sehircilik 1l
Miidiirliikleri satis islemi yapilacak yeri ve zamani, arsa payi satilacak hak sahipleri
ile 2/3 ¢ogunlukla anlasan paydaslara veya 2/3 cogunlukla anlasan paydaslarin
anlastiklar1 yiikleniciye bildirirler. Yiiklenicinin bildirim alabilmesi i¢in hak
sahiplerinden biri olmas1 sarttir. Satisa konu hisselerin iizerindeki ipotek, ihtiyath
haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklarin mevcudiyeti satis islemine herhangi bir
engel teskil etmez. Belirtilen haklar satis bedeli iizerinde devam ederler. Satis islemi

sonrasinda belirlenen bedel tizerinden ilgili ipotek, haciz vs. bedeli diistiliir.

6306 sayili Kanun, yapsat¢i miiteahhitlerin Oniinii agmaya yonelik diizenlemeleri
beraberinde getirmektedir. Riskli yap1 Ozelinde gerceklestirilen doniistimler bu
baglamda dikkat cekmektedir. 2016 yilinda getirilen degisikliklere dek, yapsatei
miiteahhitlerin hak sahiplerinin tiimii ile anlasmaya varmadan siireci baslatmasi
oldukea riskli idi. Zira 2/3 ¢ogunluk elde edilse dahi, bina yikilip arsa haline gelene

dek satis islemleri yapilamamaktaydi.

Yeni diizenlemeler ile miiteahhitlerin (R.G.27.10.2016 / 29870) 2/3 ¢ogunlugu elde
ettigi anda islemlerini hizli bir sekilde sonuclandirmasi miimkiin hale gelmistir.
Firsatcilik diisiincesi ile anlagsmaya yanasmayan hak sahiplerinin bu diizenleme
sonras1t elinde fazla bir hareket kabiliyeti kalmamistir. Bununla beraber,
miiteahhitlerin ¢ogunluk hissesi ile anlagti§i andan itibaren bu deg§isime katilmak

isteyen diger hak sahiplerinin taleplerini ne kadar dikkate alacag ise belirsizdir.
Kira yardimlari-tahliyeler

Anlasmal1 sekilde tahliye edilen uygulama alanindaki yap maliklerine tahliye tarihi

itibariyle Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir.

6306 sayili Kanun ve YoOnetmeliklerinde kira yardimi yapilmasma yonelik bir
zorunluluk ya da minimum kira yardimi yapilma siiresi bulunmamakla birlikte riskli
alan digindaki riskli yapilarda yardim siiresinin en fazla 18 ay; riskli ve rezerv yapi
alanlarinda ise en fazla 36 ay olarak iist sinir belirlenmistir (Uygulama Y 6netmeligi,

16. Madde, 1.Fikra).
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Malik, kiraci, siirlt ayni hak sahibi bu kaynaklardan faydalanabilirler. Bununla
birlikte, anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine miimkiin olmas1 halinde kira
yardimi yerine tahliye tarihi baz alinarak gecici konut veya isyeri tahsisi de
yapilabilir. Siirecin hizlanmasi i¢in kanun kapsaminda kredi kullanacak kimselere
faiz destegi verilebilmektedir. Doniisiim Projeleri Hesabindan hem kira yardimi hem
de faiz destegi ise saglanamamakta, kii¢iik girisimciler i¢in tercihte bulunmak

zorlagsmaktadir.

Bu kanun uyarinca gerceklestirilecek islemlerdeki muafiyetler, kentsel doniisiim
kanununun hizla benimsenmesi ve gayrimenkul sektoriinde karsilik gormesi

bakimindan 6nem tasimaktadir.

6306 sayili Kanun ile ilgili kurum veya gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince
yapilacak olan sozlesme, devir, tescil ve uygulamalar; noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye
ticreti ve diger ilicretlerden muaf tutulmustur. Yine 6306 sayili Kanun 6zelinde

kullandirilan krediler banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaftir.

Mali acgidan saglanan kolayliklara ilave olarak; yukarida bahsi gegen alinmayacak
ticretlere Otopark Yonetmeligi uyarinca alinanlar da dahil olmak {izere belediye
meclis karari ile belirlenen ve alinan her tiirlii diger Ucretler de dahil edilmistir
(R.G.27.10.2016-29870).

Gayrimenkul sektorii agisindan maliyetlerin distiriildiigli ve biirokratik islemleri
hizlandiran tedbirler alinarak hizli bir kentsel(yapisal) donilisiim gerceklestirilmek

istenmektedir.
4.2.2.5 Kentsel doniisiim kanunu ve yonetmeligi iizerine genel bir degerlendirme

6306 sayili Kanun hi¢ kuskusuz iilkemiz sehircilik tarihinde kentsel doniisiim ve
gelisim iizerine imar mevzuatinda en detayli sekilde tanimlanan diizenlemedir.
Diizenleme ismen afet riski altindaki alanlar1 kapsar gibi goriinmekle birlikte, detaya
inildiginde afet riski altinda olsun ya da olmasin tiim alanlarin 6306 sayili Kanun

kapsaminda ele alinabilmesini olanakli kilmaktadir.

Toplumda kentsel doniisiim yasast olarak bilinen 6306 sayili Kanun, riskli alan,

rezerv yapi alani ve riskli yap1 gibi kavramlar1 mevzuatimiza teknik detaylar ile
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birlikte kazandirmig, uygulamalarin bagtan sona ne sekilde yiiriitiilecegine dair pek
¢ok ayrintiya yer vermistir. Muafiyetler, krediler, yap1 ve alan bazli doniisiim

siirecleri, uygulayicilar ve benzeri pek ¢cok konu detaylandirilmistir.

Kentsel doniisiim yasasi ve uygulama yonetmeligi incelendiginde 6306 sayili Kanuna
dair tim is ve islemlerde Cevre ve Sehircilik Bakanliginin uygulamalara resen
katilma yetkisini sakli tutmak ile beraber siirecleri genel anlamda yerel yonetimlere

devrettigi anlasilmaktadir.

Toplumsal katilim siireclerinin planlama 6n hazirliklar1 kapsaminda oldukga zayif
kaldig1 ve neredeyse yok sayildigi, 6306 sayili Kanunun katilim konusunu 2/3
oranina sabitleyerek onayli planlarin uygulama asamalarinda pay sahiplerine s6z
hakki vermek suretiyle siirladig1 goriilmektedir. Riskli yap1 haricindeki rezerv yap1
alan1 ve riskli alanlarin belirlenmesinde ise toplumsal katilim neredeyse sifir

diizeyindedir.

6306 sayil1 Yasa katilim ve alansal donilisiim baglaminda toplumsal mekanizmalari
kamu kurum ve kuruluslan eli ile ¢alistirmaktadir. Daha dnce de belirtildigi {izere,
hazirlik ve planlama asamalarinda toplumsal katilim yerine karar mercilerinin
dogrudan s6z sahibi oldugu bir kentsel donilisiim tanimlanmaktadir. Katilim ve

planlama iligkisinin iilkemiz ile uluslararasi alanda farklilastig1 en temel nokta budur.

Zaman igerisinde yapilan diizenlemeler ile imar affi kapsaminda yasallastirilan sehir
parcalari, dogrudan dogruya kentsel doniisiim uygulamalarma dahil edilmistir.
Kentin ruhsatli ancak yap1 ve ¢evre kalitesi diisiik, deprem riski yiiksek alanlarini tek
tek dilizenlemek yerine alansal bazda kentsel donilisiim uygulamalar

gerceklestirilmesine kolaylik saglanmistir.

6306 sayili Kanunun yikim is ve islemlerini Oncelikli olarak hak sahiplerine
yiiklemesi, doniistim siirecinde hak sahiplerine yiik olusturmaktadir. Yikim islemleri
sirasinda hak sahipleri riskli yapilarmi yiktirmak ve yeniden insa ettirmek siirecinde

girisimci firmalar ile goniillli ya da goniilsiiz anlagmak durumunda kalmaktadirlar.

Gecmisten bugiline yapilan degisiklikler; 6306 sayili Kanunun uygulanmasinda
gayrimenkul sektoriiniin taleplerini dikkate alan ve piyasa siireclerini hizlandiran bir

kurguyu 6nemsedigini gostermektedir.
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4.2.3 3194 sayih imar kanunu

Amaci (Madde 1) yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik
ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak olan; belediye ve miicavir alan
sinirlar i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve
ozel biitiin yapilar1 kapsayan (Madde 2) 3194 sayili imar Kanunu (R.G. 09.05.1985 -

18749), lilkemiz sehircilik mevzuatinin omurgasini olusturmaktadir.

Yenice’ye gore (2014) 3194 sayili Imar Kanunu, kentsel doniisiimii dogrudan
yonlendiren yasal diizenlemelerden birisidir. Yerel yonetimlere verilen plan yapma
yetkisinin ve yerel yonetimlerin kaynak anlaminda giliglendirilmesinin sonucunda,
kentin mekansal gelisim ve doniisiimiinde yerel yonetimlerin etkin rol oynayacagini

ifade etmistir.

Yenice nin yaklasimlarma tezat olusturabilecek bir sekilde 3194 sayili Imar Kanunu,
gecirdigi pek c¢ok degisime ragmen, kentsel doniisiim kavramina yalnizca tek bir
noktada referans vermektedir. 14.04.2016 tarihinde eklenen Gegici 15.Madde Ozetle,
riskli alan, kentsel doniisim ve gelisim alani, yenileme alani olarak belirlenen
yerlerde bulunan ve yap1 ruhsati veya yapi kullanma izni olmayan yapilara
yoneliktir. Bu kapsamdaki yapilara, kullanicilarinin kentsel doniisiim ve yenileme
uygulamalarina muvafakat etmesi sart1 ile 5 yila kadar siireyle gecici elektrik, su,
dogalgaz baglantisi ve aboneligi verilmesine yonelik getirilen bu diizenleme, olduk¢a

siurl ve planlama ile ilgisi bulunmayan bir duruma ¢6ziim getirmek amaclidir.

4.2.4 Mekansal planlar yapim yonetmeligi - plansiz alanlar tip imar yonetmeligi

- planh alanlar tip imar yonetmeligi

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi (MPYY) (R.G. 14.06.2014 — 29030) fiziki,
dogal, tarihi ve Kkiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma
dengesini saglamak, {ilke, bolge ve sehir diizeyinde sirdiiriilebilir kalkinmay1
desteklemek, yasam kalitesi yiiksek, saglikli ve gilivenli ¢evreler olusturmak iizere
hazirlanan, arazi kullanim ve yapilagsma kararlar1 getiren mekéansal planlarin
yapimina ve uygulanmasina iligkin usul ve esaslar1 belirlemek amaciyla (Madde 1)
hazirlanmistir. MPY'Y, her tiir ve 6l¢ekteki mekéansal planlar ile bu planlara iligkin
revizyon, ilave, degisikliklerin yapilmasina ve incelenmesine, mekansal planlar ile

0zel amacl plan ve projelere yonelik usul ve esaslar1 kapsamaktadir (Madde 2).
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MPYY, kentsel doniisim kavramina yalnizca mekansal strateji planlarin
hazirlanmasina yonelik siireci tanimlayan 17.Maddenin (c¢) bendinde son derece
yiizeysel bir ifade ile yer vermektedir. MPYY eklerinde rezerv yap1 alan-riskli alan-
yenileme alani-kentsel doniisiim ve gelisim proje alani gibi doniisiim ve gelisime
yonelik kavramlarin sinir gésterimleri detaylica tanimlanmistir. Buna karsin MPY'Y
0zelinde 6306 sayili Kanundan ve ilgili diger yasa ve yonetmeliklerden oldukca

sinirli bir sekilde s6z edilmektedir.

Plansiz Alanlar Tip Imar Yénetmeligi (R.G.02.11.1985 — 18916 Miikerrer) belediye
ve miicavir alan sinirlar i¢inde ve disinda kalan ve plan1 bulunmayan alanlardaki
yapilasmalarin  fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiilini saglamayi
amaglayan (Madde 1) bir diizenlemedir. Ekseriyet ile diisiik yogunluklu ve plansiz
alanlarda yapilasmay1 daha saglikli bir hale getirme amaci tasiyan bu diizenleme,
Kapsamu itibari ile kent dis1 alanlar isaret etse de — 6306 sayili Kanunun yetki ve

sinirlar1 kapsamina girdigi goriilmektedir.

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi (R.G. 02.11.1985 — 18916 Miikerrer) 3194
sayill Imar Kanunu hiikiimlerine dayanilarak hazirlanmis; belediye smirlari ve
miicavir alan smirlari i¢inde veya disinda, imar plani bulunan alanlarda uygulanmasi

amaciyla yiiriirlige konulmustur (Madde 1).

Amag ve kapsam bakimindan 3194 sayili Kanun ile dogrudan iliski igerisinde olan
bu yonetmelik, 2012 yilindan bu yana giindemde kalan kentsel doniisiim kavramina
yonelik atiflar1 yalnizca iki noktada ifade etmektedir. Birisi 24. Maddede yer alan ve
parsellere yap1 ruhsati diizenlenebilmesine yonelik diizenleme boliimiindedir. Yapi
ruhsat1 diizenlenebilmesi icin —kentsel doniisim ve gelisim alani ilan edilen
yerlerdeki yapilar hari¢g— teknik altyapinin gotiiriilmiis olmasi sart1 ifade edilmistir.
Digeri ise 59. Maddedeki afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesine iligkin
mevzuat kapsaminda gerektiginde kat miilkiyeti tesisi, tescili, imar hakki transferi,
yap1 ruhsatt ve yapi kullanma izni verilmesi hususlarinda Cevre ve Sehircilik

Bakanliginin tasra teskilatina yetki verilmesine yoneliktir.

Kapsam olarak, kentsel doniisiim alanlari, Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi yetki

ve sorumluluk alaninda bulunur.
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Imar mevzuatinda planlamaya ve uygulamaya iliskin ydnetmelikler incelendiginde
6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi kendi icerisinde pek ¢ok detay vermis
olmasma karsin; kentsel doniisiim kavrami imar kanunu ve ilgili diger imar
yonetmelikleri icerisinde zikredilmemektedir. Bu durum endise vericidir. Zira
kentsel doniisiim kavrami, imar ve planlama kavramlarindan ayr1 degildir. Sehircilik
ilke ve sistematiginde, kentsel doniislim kavrami kendi icerisinde bagimsiz bir
yapilanmayr da temsil etmemektedir. Bagimsiz bir yapilanma temsil edilmek
istenilmemis olsa bile mevzuat baglaminda bir ortakliktan s6z edilememektedir.
Uygulamalar 6lgegine inildiginde ise farkli alanlarda farkli mevzuat hiikiimleri esas

aliarak yapilabilecek plan ve projelerle; imar planlar1 kadiik hale gelebilir.
4.2.5 5393 sayili belediye kanunu

5393 sayili Belediye Kanununun “kentsel doniisiim ve gelisim alani” baslikli
73.Maddesi (Degisiklik: 17.06.2010-5998/1 Md.) kentsel doniisiim siireclerinde

belediyelere verilen yetki ve sorumluluklar1 tanimlamaktadir.

5393 sayili Belediye Kanunu, kentsel doéniisiim ve gelisim uygulamalarinda
belediyelere pek ¢ok yetki vermistir. Bu yetkiler ile 6306 sayili Kanun kapsaminda
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kendisinde topladigi kentsel doniisiime esas

yetkilerin pek ¢ok noktada belediye yetkileri ile kesistigi goriilmektedir.

Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari,
teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal
donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek,
kentin tarihi ve kiiltlire] dokusunu korumak veya deprem riskine kars1 tedbirler almak

amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

5393 sayili Belediye Kanunu 73.Maddesi ile 6306 sayili Kanunun 1.Maddesi kentsel
doniisiim baglaminda tanimlanan tiim alan ve yap1 bazinda doniistim uygulamalarini
kapsamaktadir. Yetkileri bakimindan 6306 sayili Kanun ile aralarinda temel bir fark

bulunmamaktadir.

Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alan1 olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida
sayilan hususlardan birinin veya bir kacinin gerceklesmesi ve bu alanin belediye
veya miicavir alan simirlar igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun

miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje
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alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar

alinmasi sarttir.

6306 sayili Kanun kapsaminda herhangi bir idari siir gozetilmeksizin kentsel
doniisiim uygulanabilmektedir. 5393 sayili Belediye Kanunu kapsaminda ise kentsel
doniisiim ve gelisim alaninin ilani i¢in belediyelere yetki taninmakta, tanimlanan

yetkinin sinirlar1 da kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; iizerinde yap1
olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve
yogunlugunun belirlenmesi, alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda
olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin takdiri miinhasiran belediye
meclisinin yetkisindedir. Toplam1 5 hektardan az olmamak kaydi ile proje alani ile

iligkili birden fazla yer tek bir doniisiim alan1 olarak belirlenebilir.

27.10.2016 tarihinde yapilan diizenleme ile Riskli Alan ilan1 i¢in metrekare sarti
ortadan kaldirilmistir. 5393 sayili Kanunda istisnai haller haricinde en az 5 hektarlik

bir alanin belirlenmesi hususu hala gegerlidir.

Biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim
projesi alani ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Biiyliksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinirlari i¢inde kentsel

dontisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.

6306 sayil1 Kanun kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanligi resen her tiir ve 6l¢ekte
plan1 yapmaya yaptirmaya yetkili iken riskli alanlarin ilani konusunda Bakanlar
Kurulu’'nun onay1 sarttir. Bakanlar Kurulu karar1 beklemeden sehrin kentsel
dontisiime ihtiya¢ duyulan alanlarinda biiyiiksehir belediyelerinin kentsel doniisiim
ve gelisim alani ilan etme yetkisi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetkilerini
sorgulatmaktadir. Riskli alan ile kentsel doniisiim ve gelisim alan1 kavramlarinin
cakismasi ihtimalinde nasil bir yol izlenecegi lizerine yasada tanimli bir husus
bulunmamaktadir. Ayrica biiyliksehir belediyesinin uygun goriisii olmadan ilce
belediyelerinin kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulamasi miimkiin degildir.
3194 sayili Imar Kanununda biiyiiksehir belediyelerinin ilge belediyeleri iizerindeki

agirhiginin, 5393 sayili Belediye Kanununda da devam ettigi goriilmektedir.
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Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine
iligskin her dlgekteki imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yap1 kullanma
izni ve benzeri tiim imar islemleri ve 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayil1 Imar Kanununda

belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir.

Biiyiiksehir belediyelerinin yetki alanlar1 dahilinde her tiir ve 6lgekte plan ve proje
yapabilme yetkisi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resen her tiir ve dlgekte plan
ve proje yapabilme yetkisi kesigsmektedir. Yetki konusunda yasal diizenlemeler
merkezi yonetime planlama ve gelisim siireclerine dogrudan miidahil olma hakki

vermekle birlikte bu diizenleme ile yetki karmasasi karsimiza ¢ikmaktadr.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi
ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi
kapsaminda bulunan miilk sahipleri ve belediye tarafindan acilacak davalar,

mahkemelerde oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

Doniistim  siireclerinin  hizli bir sekilde yiiriitiilmesi amaglanmaktadir. Anlasma
yoluna gidilmesinde 2/3 ve benzeri bir orandan ise s6z edilmemektedir. Bu nokta,
kentsel doniisiim ile kars1 karsiya kalinan yerlerde 5393 sayili Kanun ile 6306 sayili

Kanun arasindaki katilim 6zelindeki farkliliklardan birini tanimlamaktadir.

5393 sayili Kanunun katilim faktoriine iliskin olarak Ataév ve Osmay (2007)
Kanunun 13. Maddesinde dolayli olarak da olsa kentliye karar alma siirecinde
katilma hakkinin tanindigini ifade etmistir. Bununla birlikte Kanun her ne kadar
belediye meclis toplantilarinin halkin katilimina acik oldugunu belirtmis ise de gerek
giindemin Belediye Bagkani tarafindan belirlenmesinin gerek ise de halkin karar
almada asamasinda s6z sahibi olmamasinin kentlinin kent iizerindeki s6z hakkini

kisitladigini belirtmistir.

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlar1 i¢inde yer alan egitim ve saglik alanlari harig
kamuya ait gayrimenkuller harca esas deger iizerinden belediyelere devredilir.
Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit

yapilarda ilgili vergi, resim ve harglarin dortte biri alinir.

6306 sayili Kanun kapsaminda herhangi bir har¢ bedeli alinmamakta; 5393 sayili

Kanunda ise dortte bir oraninda har¢ alinmaktadir. Iki mevzuat metninde de aym
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kavram olan kentsel doniisiim {zerine gercgeklestirilen uygulamalarin kapsamu,

maliyeti ve sair kosullarin arasinda goriilen farklilik dikkat gekmektedir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri ve 24.2.1984
tarihli ve 2981 sayil1 imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselerle anlagmalar1 halinde kentsel
doniisiim ve gelisim proje alaninda haklar1 verilir. (Ek ctimle: 10.9.2014 - 6552/122
Md.) Anlasma sonucu belediye miilkiyetine gecen gayrimenkuller haczedilemez.
2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agag
bedelleri verilir veya belediye imkanlar 6l¢iisiinde kentsel doniisiim ve gelisim proje
alan1 disinda arsa veya konut satis1 yapilabilir. Bu kapsamda bulunanlara Toplu
Konut idaresi Baskanlig1 ile isbirligi yapilmak suretiyle konut satis1 da yapilabilir.

Enkaz ve agag bedelleri arsa veya konut bedellerinden mahsup edilir.

Bu noktada 2981 sayil1 Kanunun kapsaminda hak sahibi olanlart magdur etmeyen ve
2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen diger gecekondu sahiplerini ise imkanlar
dahilinde arsa veya konut sahibi yapmaya yonelik bir kentsel doniisiim
tanimlanmaktadir. Magduriyeti minimize etmeye dayali bir diizen olusturma

yoniinde olumlu bir adim olarak degerlendirilebilir.

Kentsel donlisim ve gelisim alam1 ilan edilen yerlerde belediyelere ait
gayrimenkuller ile belediyelerin anlasma sagladigi veya kamulastirdiklar
gayrimenkuller ilizerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir veya
yaptirilir. Belediye ile anlagsma yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek
duyulmayan gayrimenkul sahiplerinden proje alaninda kendilerine 3194 sayili
Kanunun 18 inci maddesine goére ayr1 ada ve parselde imar hakk: verilmemis olanlar

kamulastirmasiz el atma davasi agabilir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yapt ve rekreasyon
harcamalari, proje ortak gideri sayilir. Belediyelere ait insaatlarin proje ortak
giderleri belediyeler tarafindan karsilanir. Kendilerine ayr1 ada veya parsel tahsis
edilen gayrimenkul sahipleri ile kamulastirma dis1 kalan gayrimenkul sahipleri, sahip
olduklar1 ingaatin toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak
zorundadir. Proje ortak gideri 6ddenmeden ingaat ruhsati, yapilan binalara yap1

kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.
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Insaat is ve islemlerinde 6306 sayili Kanun gibi 5393 sayili Kanunda da altyap: ve
rekreasyon amagli masraflarin 6zel sektore devredilme segenegi yer almaktadir.
Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarindaki alt ve iistyapiya yonelik ortak
giderlerin hak sahiplerince paylasilmast hususunda baglayict hiikiimler yer
almaktadir. Sozii edilen ortak giderlere katilimda yasanabilecek olasi itirazlar
sonucu, yaptirim giicli yiiksek — ruhsat vermeme, yap1 kullanma izni vermeme, su
baglatmama ve sair- yontemlere basvurulmasi mimkiin, hatta sarttir. Kentsel
doniisiim ve gelisim alani ilan edilen yerlerde; ifraz, tevhit, sinirli ayni hak tesisi ve
terkini, cins degisikligi ve yap1 ruhsati verilmesine iligskin islemler belediyenin izni

ile yapilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 6306 sayili Kanun kapsaminda bahsi gegen tiim is

ve iglemleri resen yaptirma yetkisine sahip oldugu net sekilde ifade edilmektedir.

Belediye, kentsel donilisiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki taginmazlarin degerlerini
tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat

paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.

2981 sayili Toplu Konut Idaresi Kanununda da 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Dontistriiriilmesi  Hakkinda Kanununda da 5393 sayili Belediye
Kanununda da bu uygulamalara olanak saglanmis; neticesinde gerek kendisi gerek
istirakleri gerek TOKI gerek 6zel sektdr olmak iizere hasilat paylasimi esaslh

uygulamalar yapilmasina imkan taninmastir.

Kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulanmasi sirasinda, tapu kayitlarinda
miilkiyet hanesi acik olan veya ayni haklar1 davali olan tasinmazlar dogrudan
kamulastirilarak bedelleri mahkemece tayin edilen bankaya belli olacak hak sahipleri
adina bloke edilir. Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin uygulama
alaninda bulunan taginmazlarin kamulastirilmas: sirasinda veraset ilami ¢ikarmaya

veya tapudaki kayit malikine goére islem yapmaya yetkilidir.

5393 sayili Kanunda s6zii gecen bu yontem 6306 sayili Kanun kapsamindaki is ve
islemlerde 27 Ekim 2016 tarihine kadar gerceklesmemekte idi. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, belediyelerin 2010 yilindan beri kullandigi bahse konu yetkiyi 2016

yilinda kendisine de kazandirmistir.
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Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsamindaki igler, kamu idareleriyle 75 inci
madde cergevesinde ortak hizmet projeleri araciligiyla gergeklestirilebilir. Bu
Kanunun konusu ile ilgili hususlarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresine 2985 sayili

Kanun ve diger kanunlarla verilen yetkiler saklidir.

Toplu Konut Idaresinin resmi sitesinde 5393 sayili Kanunun 69 ve 73. Maddeleri
uyarinca gerceklestirilecek kentsel doniisim ve gelisim projeleri kapsaminda
belediyelerin Toplu Konut Idaresine yetki devrine yonelik siire¢ adim adim izah
edilmistir. Belediye meclisi tarafindan ilan edilen bir kentsel doniisiim ve gelisim
proje alaninda gergeklestirilecek uygulamalardaki yetkilerin Toplu Konut Idaresine

devri s6z konusudur.
4.2.6 2985 sayil toplu konut idaresi kanunu

2985 sayih Kanun (R.G. 17.03.1984-18344) iilkemizdeki konut ihtiyacinin
karsilanmasi amaciyla gergeklestirilecek eylemlerin kamu sektorii belirlemektedir.
Unal (2008), 2985 sayili Kanunun zaman igerisinde gecirdigi cesitli diizenlemelere
karsin bir cergeve kanun olma niteligini kaybetmedigini ifade etmistir. 2004 sonrasi
diizenlemelerle TOKI, konut sektdriindeki doniisiimler agirlikli olmak iizere hemen
her kapsamda kentsel doniisiim ve gelisim uygulamasinda yetki ve sorumluluk
tistlenmis durumdadir. 2985 sayili TOKI Kanunu ile 775 sayili Gecekondu Kanunu
arasinda da yine yakim bir iliski vardir. TOKI’nin gecekondu alanlarma yonelik
dontisiimlerde dogrudan yetki sahibi oldugu noktalar 2985 sayili Kanunda (2.Madde
(@) bendi; 4.Madde; Ek Madde-1 (1) bendi; Ek Madde 7) tanimlanmustir.

Toplu Konut Idaresinin gecekondu doniisiim ¢alismalar1 ise 6306 sayili Kanun ile
ayni amaca hizmet etmekle beraber yetki ve sorumluluk alanlarinda farkliliklar

bulunmaktadir.

2985 sayili TOKI Kanunu ile 775 sayili Gecekondu Kanunu arasindaki yakin iliskiye
ragmen, s0z konusu iki yasal diizenlemenin celiskiye diistiigi noktalar vardir.
Bunlara bir 6rnek olarak Gecekondu Kanununun 19. Maddesi ile TOKI Kanununun
4. Maddesi verilebilir. Ayni1 anda yiiriirliikte olan bu maddeler plan ve projelerin
yapim ve onay1 siirecinde hangi kurumun yetkili oldugunu tartismaya a¢gmaktadir.
TOKI dogrudan plan ve proje yapmaya dair yetkiye sahip olmaktadir. Bununla

birlikte, planlarin onaylanmasi konusunda birinci derece yetkin kurum 2985 sayili
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Kanunun 4. Maddesi kapsaminda yerel idareler iken; 775 sayili Kanunun 19.
Maddesinde bu durumun tersi goriilmekte ve TOKI’nin uygun bulmadig: higbir plan,
proje, harita ve sair islemin yiirlirliige giremeyecegi belirtilmektedir. Oysa 2985
sayilt Kanunun 4. Maddesinde planlarin aynen onaylanabilecegi gibi degistirilerek de
onaylanabilecegi hiikkmii vardir. Ozet ile 775 sayili Kanunda degistirerek onaylama
yetkisi TOKI’ye ait iken yiiriirliikte olan 2985 sayili Kanunda ise bu yetki

belediyelere verilmistir.

Kurulus amaci itibariyle kentsel doniisiim siireclerine ismen olmasa da pratikte direkt
olarak etki eden TOKI, kentsel doniisiim anlaminda 2985 sayili Kanunda Toplu
Konut Idaresi Bagkanligiin yetki ve sinirlarin1 2010 yilinda eklenen 16.Ek Madde
ile genisgletmistir. Bu Maddede “Kanunlar ile verilmis yetkiler cercevesinde
Bagkanliga devri talep edilen taginmazlarin kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan
edilen yerlerde kalmasi halinde, Baskanligin devir talebi onceliklidir. Bu yerlerde
Bagkanlik miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ile devri talep edilen tasinmazlara
iligkin olarak Baskanlik, kanunlardan kaynaklanan tiim yetkilerini miinhasiran

kullanir.” seklinde yer alan ifadeler ile acikg¢a belirtilmistir.

Yetki ve sorumluluklar baglaminda 2985 sayili Kanunda radikal degisikliklere
gidilen 5162 sayil1 Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut idaresi Baskanligina
Ait Boliimiinde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun (R.G. 12.05.2004-25460) ile
Toplu Konut Idaresi Baskanligi, kentsel doniisiimiin gecekondu ayagina yonelik
caligmalarda her tiir ve Olgekte plani yapmaya, yaptirmaya, tadil ettirmeye ve
onaylamaya; gergek ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalar ile iistiinde bulunanlari

kamulastirmaya yetkin kilinarak kuvvetli bir merkezilesme yapis1 getirmistir.
4.2.7 5104 sayih kuzey ankara girisi kentsel doniisiim projesi kanunu

5104 sayili Kanun (R.G. 12.03.2004-25400) {iilkemizde 2000 sonrasinda yerel
yonetimlerin kentsel doniistime esas olarak gerceklestirdikleri caligmalar arasinda
yasal yonetsel ¢ergevenin agik ve net bir sekilde tanimlandigi sayili diizenlemelerden
birisidir. 2000 sonrasi donemde merkezi yonetimin kentsel doniisiim konusunda
yeterince inisiyatif almadig1 ve yasal yonetsel diizenlemeler baglaminda giiniimiize
nazaran geri planda kaldig1 bir donemde Ankara 6zelinde ¢ikartilan bu kentsel

dontisiim yasasi ile 6zellikle Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin ve ikincil
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olarak da calisma alanma konu ilgelerden Altindag ve Kecidren ilce Belediye

Baskanliklarinin genis yetki ve sorumluluklara sahip olmast miimkiin kilinmistir.

5104 sayili Yasa, kentsel doniisiim siireclerinde yerel yonetimin giiciinii son derece
keskin bir sekilde ifade etmis, yetki ve sorumluluklar baglaminda ise Ankara
Biiytliksehir Belediyesini gliniimiiz merkezi yonetimler kadar etkin olmasina imkan
veren cesitli hiikiimleri yiiriirliige sokmustur. Ornegin; 5104 sayili Yasa’nin
yiriirlige girdigi tarih itibariyle kapsadigi alanlardaki tiim imar planlarinin
uygulanmasinin durdurulmasina ve mevcut planlarin tamamen bu Yasa 6zelindeki
hiikiimlere tabi olacagina isaret edilmis; ayrica son karar mercii olarak Ankara

Biiyiiksehir Belediyesi’nin yine yetkili kilindig1 belirtilmistir (Madde 4).

5104 sayili Yasanin yiiriirliige girmesi neticesinde ilan edilen kentsel doniisiim
alaninda 2004 yili Nisan ayinda ¢ekilen ve 2016 yili Agustos ayinda cekilen uydu
fotograflar1 Sekil 4.1 ve Sekil 4.2 ile gosterilmekte olup, bu caligmada yerel
yonetimlerin tiim siireci kendileri yliriitmesi durumunda elde edilmis bir kentsel

doniisiim projesi 6rnegi olarak ele alinmaktadir.
4.3 Boliim Degerlendirmesi

Ulkemiz kentsel déniisiim siireclerine bakildiginda hem diinya érneklerine benzeyen
hem de farklilik gosteren gelismeler yasandigir goriilmektedir. Toplumun kentsel
doniisiim ve degisim slirecine katilimi diinyadaki uygulamalara kiyasla farklilik
gostermektedir. Cin 6rnegi disinda, toplum dogrudan planlamanin ilk asamalarindan
itibaren siirecin bir pargasi olmakta iken, iilkemizde toplumsal katilim mevzuat
baglaminda planlama c¢aligmalar1 siiresinde agik bir sekilde MPYY igeriginde
tanimlanmakta olsa da; planlama yetki ve sorumluluklari kamu kurum ve kuruluslar
arasinda dagitilmaktadir. Vatandaslarin planlama siirecindeki katilimi  imar
planlarinin onaylanmasindan sonra soz konusu olmakta; imar planlarma itiraz
stirecinde kendisini planlayici kurum ve kuruluslar ile dogrudan temas halinde

bulabilmektedir.

Yasalar ve alansal gézlemler lizerinden yapilan arastirmalar gostermistir ki; kentsel
doniisiimiin  yalnizca yipranmis, sagliksiz, eski yapt stokunun yikilarak yeniden
modern teknikler ile yenilenmesi ile sinirli kalmasi; ger¢cek manada bir doniisiim

yerine mevcut sorunlari artirma riski tagimaktadir. Sehircilik agisindan s6zii edilen
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bu ve benzeri risklere ragmen, eski ve sagliksiz yapi stokunun en hizli sekilde
yenilenmesi de tilkemiz i¢in bir zarurettir. Nitekim gerek bilimsel arastirmalar, gerek
merkezi yoOnetimce yapilan aciklamalar, iilkemizde c¢ogunlugu biiyiiksehirlerde

olmak ve basta deprem olmak {izere dogal afetlere karsi riskli yap1 stokunun

bulundugunu gostermektedir.

Sekil 4.2 : 01.08.2016 tarihli uydu fotografi.

Bu baglamda eski ve yipranmis yapilarin yikilarak yeniden insa edilmesi, felaket
senaryolarinin gergeklesme ihtimalini ve basta deprem olmak iizere gesitli doga

olaylar1 neticesinde ortaya bir “afet” ¢ikmasi riskini azaltacaktir.
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1950lerden bugiine, ekonomik dmriinii tamamlamis ya da tamamlamak iizere olan
yapilarin bulundugu alanlar ciddi bir kentsel doniisiim ihtiyaci ortaya ¢ikartmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakani Mehmet Ozhaseki Ocak 2017°de yaptign bir
konusmasinda (Url-6) Istanbul’daki durumu o6zetlerken 1999 Marmara Depremi
oncesinde insa edilmis ve kullanimda olan yaklagik 15 milyonluk konut stokundan
s0z etmis ve bunun en az yarisinin riskli olduguna ve olasi biiyiik bir depremde agir

hasarlar gorebilecegine deginmistir.

Sehirlerimizde riskli yapilar yikilirken; s6z konusu yapilarin yerine insa edilecek
yeni yapilarin kentlerin gelecek 40-45 yillik siiredeki yapi stokunu olusturacagi
gdzden kagirilmamahdir. Ulkemizde kentsel déniisim ve yenilenme siireglerinde
geemis donemlerde yapilan hatalarin tekrarlanmasi; telafi maliyeti her gegen giin
biraz daha artan sagliksiz sehirlesmenin 6niine gecilememesi gibi riskler giiniimiizde

de mevcuttur.

Gayrimenkul sektorii tarafindan yakindan takip edilen bir kanunun ve yonetmelik
maddelerinin siklikla degistirilmesi, planlama faaliyetlerinin diizen ve biitlinliigiinii
zedelemekte, sehircilik baglaminda sakincali bir durum olusmasina neden

olmaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin ¢ikarlariin gozetilmedigi bir kentsel doniisiim siireci,
rasyonel bir ekonomik yaklasim degildir. Bununla beraber siireglerin denetlenmesi
ve diizenlenmesinde mevzuat acikliklarinin giderilmesi ve kentsel doniisiimiin
yalnizca yapisal yenileme ile sinirli kalmamasi gerekmektedir. Aksi durumda sosyal
kirthmin belirginlestigi, yap:1 stoku ve kentsel c¢evre kalitesi istenilen diizeye
erisememis ve bu nedenle gelecekte yeni ve daha genis Olgekte kentsel doniisiime

ihtiya¢ duyacak mekanlar olusabilir.

Ulkemizin planlama ve imar diizeninin genel cergevesini Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasas1 cizmektedir. Imar is ve islemlerini bir biitiin olarak ele alan ve 1985
yilinda yiiriirliige girmis olan 3194 sayili Imar Kanunu’ndan dnce, 1933 yilinda 2290
sayil1 “Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu”, 1956 yilinda ise 6785 sayili Imar Kanunu
yiirtirliikte idi.

Imar mevzuatinda 1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Kanunu digerlerinden

ayiran en temel 6zelligi; o doneme dek belediyelere ve valiliklere verilmemis olan
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imar planlarim “onama” yetkisinin miilga Baymndirlik ve Iskin Bakanlhigindan
belediye sinirlar1 igerisinde belediyelere, disinda ise valiliklere devredilmis
olmasidir. Unal (2003), bu yetki genislemesine karsin sonradan cikartilan 6zel
yasalar ile planlamada merkezi yonetimin etkinliginin yeniden artirildigini ifade

etmistir.

Netice itibariyle sehirlerimize baktigimizda; ne merkezi yonetimlerin 1985 yilina
kadar gegen siire zarfinda yasanan demografik hareketleri karsilayabilecek bir kent
planlamasimi ve uygulamasmi gerceklestirebildigi; ne de 1985 sonrasi yerel
yonetimlere devredilen yetkilerin ve yenilenen imar kanunun yerel yOnetimlerce
saglikli bir bicimde ele alinarak karakterli bir kent planlamasini gerceklestirebildigi

sOylenebilir.

Kentsel doniisiime 6zel hazirlanan ve 2012 yilindan bu yana yiiriirliikte olan 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile de bu
riskler tam anlami ile ortadan kaldirilabilmis degildir. 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile beraber kentsel doniisiim

stirecleri i1lk defa tlilkemizde kapsamli bir yasal ¢cerceveye oturtulmustur.

Kentsel doniisiim yasasina ait uygulama yonetmeligi ytrirlige girdigi 15.12.2012
tarthinden 27.10.2016 tarihine dek ti¢ defa degistirilmistir. En son diizenleme ile
birlikte ilk yonetmelik ortadan kaldirilmugtir. 27.10.2016 tarihi itibari ile 4 yilini
doldurmamis bahse konu yonetmeliin tamamen islevsiz kalmast ve hemen her
maddesinde zaman igerisinde ¢esitli ilaveler, c¢ikartmalar, degisiklikler
gerceklestirilmistir. Bu sonucglara bakarak; kentsel doniisiim kanununun ve ilgili
yonetmeliklerinin kavramsal kurguya dayanilarak olusturulduklarini sdylemek

zordur.

Yapilan degisiklikler incelendiginde, siirecin baglamasina miiteakip yasanilan
sorunlarin birer geri bildirim olarak ele alinmasi neticesinde diizenlemelere gidildigi
sOylenebilir. Siirecin sahadaki olumsuz yansimalarmi iyilestirmek amaciyla
diizenleme yapilmasi, giincel ve calisir durumda bir mevzuat olusturmak agisindan
isabetli bir karar olarak ele alinabilir. Bununla beraber hali hazirda sehirlerimizdeki
imar faaliyetleri yeterince karmagik iken; kentsel doniisiim mevzuatinda siklikla
degisime gidilmesi planlama ve wuygulama siiregleri lizerindeki belirsizligi

artirmaktadir. Belirli bir kurgu ¢ercevesinden uzak ve yalnizca uygulama siireclerinin
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hizlanmasint amaglayan bu degisiklikler ile kentlerimizin saglikli bir kentsel

doniigiim yasamasi zora girmektedir.

Yapilan son diizenlemeler ile kentsel doniisiim siireclerinde gegmisten (2012)
bugiinlere (2017) yasanilan sorunlarin ele alinarak ¢6ziime gidilmesi amaciyla yeni
maddeler eklendigi, kimi maddelerin ise kapsamli bir doniisime ugradiklari
goriilmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan ilk yonetmelik 2016 yili itibariyle tamamen
yiirtirliikten kaldirilmastir.

Mevzuat baglaminda dikkat ¢eken bir diger husus ise yetkiler lizerinedir. 6306 sayili
Kanun kentsel doniisiim faaliyetleri icin basli basina bir sistem ve nizam
tanimlamakta iken, 5393 sayili Belediye Kanunu ile biiyiiksehir belediyelerinde ve
diger il belediyelerinde kentsel donlisim ve gelisim siirecleri ayr1 bir
yetkilendirmeye sahiptir. Yine 5393 sayili Kanundaki kentsel doniisiime esas
73 Maddede Toplu Konut Idaresine verilen yetkilerin sakli oldugundan soz

edilmektedir.

Bir diger deyis ile 6306 sayili Kanunda tanimlanan kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri ve siireglerinin haricinde bagka bir yasal ¢erceve tanimlayan ve 6306 sayili
Kanuna tek bir atifta bulunmayan 5393 sayili Kanunun 73. Maddesi, 2985 sayili
Kanuna atifta bulunarak kentsel doniisimde Toplu Konut Idaresine de verilecek
yetkileri sakli tutmustur. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, iilkemizdeki kentsel
doniislim  silireglerinin  mevzuatta  tamimlanmast  ve ilk  uygulamalarin
gerceklestirilmesi, sosyal konut uygulamalarinin temel baslangic noktasi olmasi
bakimindan 6nemlidir. Burada ifade edilmek istenilen, kentsel doniisiim i¢in bash
basina bir yasal cergeve tanimlandigi halde bu tanimin disinda baska yasa ve
yonetmeliklerde ayni konularin farkli kurumlara farkli sinirlamalar getirildigi ve -5
ha minimum alan ilani, Bakanlar Kurulu Riskli Alan ilani, belediye meclisi kentsel
doniistim ve gelisim proje alani ilan1 ve sair- bu durumun yetkiler ve sorumluluklar

baglaminda soru isaretleri olusturdugudur.

Yetki ve sorumluluklar anlaminda yalnizca 2000 sonrast donemde mevzuatlarinda
gerceklesen bir takim degisiklikler bile iizerinde etraflica diisiinmeye iten bir yasal-
yonetsel doniisiime isaret etmektedir. 2000’li yillar ile birlikte kiiresellesme ve
yerellesme i¢ ice ge¢mis kavramlar olarak karsimiza cikmaya baslamis ve

giinimiizde ki karsiligi yonetisim olan bir anlayis gelismistir. Bu anlayis
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dogrultusunda kent konseyleri, sivil toplum 6rgiitleri, meslek odalar1 ve segmenlerin
karar alma siire¢lerine daha aktif katilimina imkan verilmistir. Hem demokrasi
sOylemini gii¢lendiren hem de yonetim siirecini seffaflastiran bir firsat olarak kabul
edilen bu anlayis, ayn1 zamanda ozerklik tartismalarini da yeniden merkez-yerel
iligkiler odaginda konumlandirmistir. Yerel yonetimlerin kentsel doniisiime esas
yetki ve sorumluluklarimin 2011 yilinda c¢ikarilan 644 ve 648 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname’ler ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na da verilmesi; 2012
yilinda ¢ikartilan 6306 ve 6360 sayili kanunlarin getirdigi yeni diizenlemeler, kamu
yonetimi anlayisinin yerellesmeden ziyade merkezilesme egiliminde oldugunu ifade

etmek icin yeterlidir (Urkan, 2008).

Genel bir sonug¢ olarak {iilkemizde kentsel doniisim ve gelisimin mevzuatlar
baglaminda etraflica tanimlandigi, pek ¢ok farkli yontem ve sekil ile uygulamaya
gecilebilmesinin miimkiin oldugu, planlama is ve islemlerini kamu kurum ve
kuruluslarinin yiiriitmesine karsin uygulamalarin 6zel sektor odakli gergeklestirildigi

goriilmektedir.

Bu boliimde, tilkemiz imar mevzuatindaki kentsel doniisiime 6zel —ya da 6zel olarak
yorumlanabilen- yasal diizenlemelerden s6z edilmeye ¢alisilmistir. Farkli kanunlarin
isleyisinde farkli uygulamalarin goriildiglintin, farkli kurum ve kuruluslarin gesitli
yetkilere sahip oldugunun aciklanmasina; yetkiler arasi kesisim ve bosluklarin ifade
edilmesine calisilmistir. Genel anlamda iilkemizde kentsel doniisiim ve gelisim
odakli mevzuatlarin ne ifade ettigi, kavramsal ve kuramsal baglamda ne tiir bir

sOylem gelistirdigi veyahut gelistirilen bir s6ylem olup olmadig: tartismaya agiktir.

Incelemeler gostermektedir ki mevzuatlarimiz arasinda bir ahenk bulunmamakta;
kentsel doniisiim ve gelisim siireclerine yonelik sistematik bir yaklasim yer
almamaktadir. 2012 yilinda ¢ikartilan ve {ilkemiz sehircilik mevzuatinda bugiine dek
hi¢ olmadig1 kadar detayli bir kentsel donilislim ve yenileme diizeni ortaya koyan
6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin dort yilda {ic kere degisime
ugramasi endise vericidir. Yine 2016 yilinda yapilan son diizenleme ile ilk ¢ikartilan
yonetmeligin tamamen yliriirliikten kaldirilmis olmasi, baslangi¢ temellerinin ne

kadar saglam atildigini sorgulatmaktadir.

Belediyelere “kentsel doniisiim ve gelisim alan1” ilan etme yetkisinin verilmesi 5393

sayillt Belediye Kanunun 73. Maddesinde acik bir bigimde tanimlanmisti. 2012
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yilinda ¢ikartilan 6306 sayili Kanuna istinaden ise bu maddede sadece tek bir
degisiklige gidilmesi diistindiiriictiidiir. Kald1 ki bu degisiklik yalnizca “16.5.2012
tarihli ve 6306 sayili Kanunun 17nci maddesiyle, bu maddenin birinci fikrasinin
liclincli ciimlesinde yer alan “yapilabilmesi Bakanlar Kurulu kararina baglidir.”
ibaresinin “yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir.”
seklinde degistirilerek metne islenmesi olan ve kamunun miilkiyetinde veya
kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1 ilan edilebilmesi

ve uygulama yapilabilmesini ilgilendiren bir diizenlemeden ibarettir.

6306 sayili Kanunun kentsel doniisiim kavramini ne sekilde tanimladigi ve igerik
olarak, uluslararasi toplumda kabul goren kentsel donilisiim kavrami ile ne dlgiide

uyumlu oldugu, iizerinde diisliniilmesi gereken bir durumdur.

Bir sonraki boliimde yerel yonetimlerin 6306 sayili Kanuna gosterdigi reaksiyonlar,
6306 sayil1 Kanun ve ilgili diger mevzuatin iilkemizde ne sekilde karsilik buldugu

ornekler lizerinden agiklanmaya calisilarak degerlendirmelerde bulunulacaktir.
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5. YEREL YONETIMLERIN KENTSEL DONUSUM MEVZUATI
UYGULAMALARINDA KURUMSAL KAPASITE YARATMA EGILIMLERI

5.1 Giris

Calismanin bu boliimiinde yerel yonetimlerin 6306 sayili Kanun ve ilgili diger yasal
ve yonetsel c¢ercevede kentsel donilisime yonelik is ve islemleri ne sekilde

yiirlitmekte oldugu incelenmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kurumsal yapilanmasi haricinde, yerel yonetimlerin
kentsel donilisim amagli idari yapilanmasi mevzuatlarda tanimlanmamaistir.
Arastirmanin bu boliimiinde, kentsel donlisiim mevzuatinin yiiriitiilmesinde kurumsal
kapasite yaratmak amaciyla yerel yonetimlerin idari yapilanmalarinda yaptiklari
diizenlemeler ele almmistir. Bu arastirmanin sonunda hem kentsel doniisiim
mevzuatinin yiiriitme slirecinde ne tiir bir organizasyon yapisina ihtiya¢ duyuldugunu
ortaya koymak hem de bu organizasyon yapisinin planlama is ve islemleriyle

iligkisini yansitmak hedeflenmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 biinyesindeki Altyap1 ve Kentsel Dontisiim Hizmetleri
Genel Midiirliigii, Miistesar Yardimcisina bagli olarak faaliyetlerini stirdiirmektedir.
644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikkmiinde Kararname (R.G. 04.07.2011 / 27984) ve 648 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun
Hiikkmiinde Kararname (R.G. 17.08.2011 / 28028) ile merkezi idaredeki yonetim
semast ile merkezi idarenin kentsel doniislime esas yetki ve sorumluluklari
tanimlanmistir. Bu tanimlara esas 6zellesmis birimler arasinda yer alan ve merkezi
yonetime resen kullanabilecegi pek c¢ok yetki ve sorumluluk veren, 6306 sayili
Kanun sonrasi yapilan ilaveler sonrasi ismi yeniden diizenlenerek Altyap1 ve Kentsel
Doniisim Hizmetleri Genel Midiirliigli olan birimin gorevleri 11.Maddede su

sekilde tanimlanmaktadir.
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“MADDE 11 — (Degisik: 16/5/2012-6306/19 md.)

(1) Altyapr ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirligiiniin gorevieri

sunlardir:

a) Mahalli idarelerin altyapr sistemleri ile ilgili genel planlama, programlama,
fizibilite, projelendirme, igletme, finansman ihtiyact ve yatirim onceliklerine; teknik
altyapr tesislerinin mekdnsal strateji planlar ile ¢evre diizeni ve imar planlarina
uygun olarak planlanmasina, projelendirilmesine ve yapilmasina iligkin usul ve
esaslar ile bu konulardaki her tiirlii etiit, proje, yapi ruhsati ve yapt kullanma iznine

iliskin usul ve esaslart belirlemek.

b) Teknik altyapt tesisleri ve altyapi birlikleri kurulmasi konusunda mahalli idareler
arasinda isbirligi ve koordinasyonu saglamak, rehberlikte bulunmak ve teknik

altyapt tesislerine iliskin envanteri tutmak.

) 2 inci maddenin birinci fikrasinin (g) bendi kapsamindaki uygulamalara iliskin
her tiirlii altyapi, katl ve kopriilii kavsak gibi yapilarin projelerini yapmak veya
yvaptirmak, bu alanlarda miilk sahiplerinden altyapt katilim bedellerinin tahsiline

iliskin diizenlemeler yapmatk.

¢) Gecekondu alanlart ile vasfimin bozulmasindan dolayr orman ve mera disina
¢tkarilan alanlara iliskin iyilestirme, yenileme ve donitisiim uygulamalari ile afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesine iliskin mevzuat ve 775 sayui Kanun uyarinca
islah, tasfiye, doniigiim ve iyilestirme bolgelerinin tespitine, ilamina, program ve

oncelik sirasina dair usul ve esaslari belirlemek.

d) Doniistim, yenileme ve transfer alanlarimin belirlenmesi, doniisiim alani ilan
edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve
islemlerinin yapilmasint saglamak; doniisiim uygulamalarinda hak sahipligi,
uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma, payli miilkiyete ayirma, birlestirme,
finansman diizenlemelerinde bulunma, doniisiim alanlart icindeki gayrimenkullerin
deger tespitlerini yapma ve Bakanlik¢a belirlenen esaslar ve proje ¢ergevesinde hak
sahipleri ile anlagmalar saglama, gerektiginde yap: ruhsati ve yapi kullanma izni
verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri

yiirtitmek.
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e) 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73 tincii maddesi
kapsamindaki uygulamalara iligkin doniigiim alam ilanm ile ilgili is ve islemleri

yiirtitmek.
f) Bakan tarafindan verilen benzeri gorevleri yapmak.”

Arastirma kapsaminda 1950’lerden giiniimiize uzun yillar boyunca diizenli go¢ almis
ve bu gocler esnasinda kontrolsiiz bliyliyerek kentsel doniisiime ihtiyag duyan
mekanlar olusan, ayni zamanda Istanbul’a yaklasik bir saat mesafede bulunan
Kocaeli ve Bursa illeri ve bu illere ek olarak pek ¢ok doniisiim projesinin
yirlitildigli Ankara’ya yaklasik bir saat mesafedeki Eskisehir ilinin kentsel
dontisiime esas kurumsal yapilanmalari, merkezi yOnetimin {irettigi yasal
diizenlemelerin yereldeki yansimalar1 ve ne sekilde ele alindigina dair incelemelerde

bulunulmustur.

Arastirma kapsaminda Kocaeli, Bursa, Eskigehir illerinin Biiyiiksehir Belediyelerinin
kentsel dontisim ile ilgili faaliyet goOsteren birimlerinde calisan yetkililer ile

miilakatlar gerceklestirilmistir.
Gortismelerde;

1) Yerel yonetimlerin kentsel doniisim mevzuati uygulamalarini yiiriitmek
tizere nasil bir idari yapilanma diizeni olusturduklari,
2) Bu biriminin / birimlerinin yetki ve sorumluluklarinin neler oldugu,
3) Bu birimin / birimlerin kurum igerisindeki imar ve sehircilik gibi planlama
esasli diger birimler ile entegrasyonlari, isbirlikleri
4) Bu birimlerin ne kadar siiredir faaliyet gosterdikleri, bu siire iginde
gerceklestirdikleri faaliyetler, bu faaliyetlerin 6lcek ve kapsamlari ile bu
stireglerde rol alan paydaslar,
5) Bu birimlere ait insan kaynaklari kapasitesi hakkinda bilgi edinilmistir.
Gorlismeler sonunda 6306 sayili Kanun ve ilgili mevzuatlarin yerel yonetimlerin
uygulama siireclerinde idari yapilanma ve alan bazli uygulamalarda nasil karsilik

buldugu yansitilmaya calisilmistir.
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5.2 Yerel Yonetimlerde Kurumsal Kapasite Uzerine

Necmettin Erbakan Universitesi Rektor Yardimeist Prof. Dr. Onder Kutlu, 2015

3

yilinda yayimlanan yazisinda yerel yonetimleri “yerel halkin mahalli miisterek
ihtiyaclarim1  karsilamak iizere kurulan demokratik kamu tiizel kisiler” olarak
tanimlarken, belediyelerin {lizerinde pek ¢ok gorev oldugunu ve bu gorevlerin ifasi
esnasinda mevcut kaynaklarin kullanimlarinda verimliligin tartisma konusu
olabilecegini vurgulamistir. Belediyelerin kaynaklar1 efektif sekilde kullanabilmesi
icin kendi kurumsal kapasitelerini fark etmeleri ve bunu olusturan bilesenler iizerine
giderek kendilerini gelistirmelerinin miimkiin oldugunu ifade etmistir. Kutlu’ya gore,
kurumsal kapasite bilesenleri kurumsal kaynaklar, yonetim yaklagimi, kurum kiiltiiri,
iligkiler ve mevzuat analizidir. Kurumsal kaynaklar olarak; insan, teknik, fiziki ve
mali kaynaklar; yonetim yaklasimi kurumun “is yapma” bi¢imi —karar alma
siirecinde yasananlar—; kurum kiiltiirii ile kurumun sahip oldugu tecriibe, teamiil,
maddi ve manevi bir takim birikimler; iliskiler ile kurum ici ve dis1 iletisimler;

mevzuat analizi ile ise yasal yonetsel diizenlemelerin kuruma etkileri tanimlanmistir

(Url-7).

Kentsel dontlisiim baglaminda ise, iilkemiz yasal mevzuatinda yukarida sozii edilen
tirden bir kurumsal kapasite olusturmaya yonelik, baska bir deyis ile kurumsal
yapilanmanin tanimima esas herhangi bir yapi tanimi veyahut yol haritasina

rastlanilmamaktadir.

Yalnizca kurumsal kapasite anlaminda degil, aym1 zamanda kentsel doniisiimiin
aktorleri 6zelinde —merkezi yonetim, yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslari, arazi
sahipleri, kiracilar, 6zel sektordeki cesitli is dallarinda yer alan yatirimcilar ve

benzeri—de herhangi bir sistematigin yer aldig1 sdylenemez.
5.3 Kentsel Doniisiimde Yerel Yonetimlerin Kurumsal Yapilanmalar1 Uzerine
5.3.1 Kocaeli biiyiiksehir belediyesi

Ulkemizde Istanbul ve Kocaeli ili smirlar1 igerisindeki Biiyiiksehir Belediyelerinin
yetki alanlar1 5216 sayili Biiyiliksehir Belediyesi Kanununda (R.G. 23.07.2004 /
25531) Gegici 2.Maddesi ile il miilki sinirlar1 olarak belirlenmistir.
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2004 yilina dek 37 belde ve 6 ilge belediyesi ile belediyecilik hizmeti veren Kocaeli
ilinde, bu degisiklik ile birlikte hizmet alam yaklagik 110 kat biiyiiyerek, 32 km?
bliytikliikten 3505 km? blyiikliige yiikselmistir (Bingdl ve dig, 2013).

Kentsel donilisim ve gelisim siireclerine yonelik goriismelerin  ilki Kocaeli
Biiyliksehir Belediyesi ile 28 Mart 2017 tarihinde gergeklestirilmistir. Gorlisme
Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligia bagl Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube Midiirligi yetkilileri ile yapilmistir.
Goriismeler yaklagik 1 saat 30 dakika siirmiistiir. Gergeklestirilen goriismelerden

elde edilen bulgularin 6zeti asagida yer almaktadir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube Miudiirligi 5393 sayili Belediye
Kanunun 73.Maddesine dayanilarak kurulmustur. Giiniimiizde, Kocaeli ilindeki 6306
sayili Kanuna esas riskli alan, rezerv yapi alan1 ve —kamu kurum ve kuruluslar ile
sinirli olmak kaydiyla— riskli yapilarina iligkin is ve islemlerin ve 5393 sayili
Kanunun 73. Maddesince ilan edilen proje alanlarina iliskin faaliyetlerin

yiirlitiilmesinde rol oynamaktadir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesinin Resmi Web Sitesinde yer alan 14.02.2013 tarihli
ve 61 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclisi Karar Eki olan Imar ve Sehircilik Daire
Baskanligi Gorev ve Calisma Yonetmeligi’nin 10.Maddesinde Kentsel Dontisiim ve

Gelisim Planlama Sube Miidiirliigiiniin gorev, yetki ve sorumluluklar1 tanimlanmistir

(Url-8).

“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube Miidiirliigii Gorev, Yetki ve

Sorumluluklar
MADDE 10-

a) 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 5393 Sayili Belediye Kanunu ve
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
hiikiimleri dogrultusunda, Riskli Alanlari, Riskli Yapilari, Rezerv Alanlar: ve Kentsel

Doniistim Geligim Alanlar tespit edilerek, projelerinin hazirlanmasi ve yiiriitiilmesi,
b) Kentsel Doniistim Geligim alanlarinda planlama ¢alismalarinin yapiimasi.

C) Kocaeli Ozel Planlama Bélgelerinde planlama ¢alismalarinin yapilmasi.
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d) Belediye Meclisine sunulmus olan Imar Planlarim etkileyen konulardan, ilgili
Komisyona havale edilmis olanlar hakkinda, Komisyon toplantilarina katilim

saglanarak, Komisyonun konu hakkinda bilgilenmesini saglamak

e) Belediye biinyesinde gerceklestirilen ve Kentsel Doéniigiim Alanlarin
ilgilendiren projelerin olusum ve/veya yapim asamalarinda gerekli katkida

bulunmak,

f) 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda

belirtilen Riskli Yapilarin Belirlenmesine yonelik ¢alismalarin yapilmast

9) Afet Riski tasiyan ve farklt nedenlerden tehlike arz eden yapilarin yikim

islemlerini yiiriitmek,

h) Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik uyarinca
mevcut yapilarin performans analizlerinin yapilmasi, degerlendirilmesi ve olasi

gli¢clendirme projelerinin hazirlanmast igini yapmak,

i) Ilce Belediyelerine 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun hiikiimleri dogrultusunda goriis bildirmek,

J) Vatandas sikdyetlerini yerinde inceleyerek ilgili mevzuat c¢ercevesinde

cevaplandirmak ve mevzuatlar konusunda bilgilendirmek,

k) Dairemizce iiretilen veya iirettirilen mekdansal olarak sorgulamasi
yapilabilecek tiim verilerin Imar Bilgi Sistemi icerisinde depolanmasi, giincellenmesi
ve kullanicilara sunulmast i¢in gerekli ¢alismalart yapmak, imar plani, halihazir
harita, yerlesime uygunluk haritalart igin teknolojik gelismeleri ve mevzuat

degisikliklerini takip ederek uygun iiretim standartlarmmin hazirlanmasin saglamatk.

) Gorev, yetki ve sorumluluk alami icerisine giren konularda CBS (Cografi
Bilgi Sistemi) veri tabaninin olusturulmasi, sayisallastirmalarin gergeklestirilmesi

amaciyla ¢calismalar yapmak veya yaptirmak,

m) Belediye birimlerinin temel cografi veri altliklarindan olan Kocaeli uydu

fotografint her yil temin etmek

n) 6292 sayili Orman Kovliilerinin Kalkinmalarimin Desteklenmesi ve Hazine

Adina Orman Sinirlart Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait
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Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” Kapsaminda belirlenen 2B alanlarinda

planlama ¢alismalarin yiiriitiilmesi.

0) Riskli alanlarin  belirlenmesinde gerekli olan her tirlii zemin etiit
raporlarinin, deprem risk haritalarimin  sistem iizerinde sorgulanabilmesini

saglamak.

p) Gorev alam kapsaminda yapilacak danismanlik ve hizmet ihaleleri ile ilgili

tiim evraklart hazirlayip ihale birimine sunmak,

)] Gorev alamna giren konular ile ilgili bilgilendirici egitim (her tiirlii afis,
brogiir, kitap¢ik vb.), sempozyum. vb. etkinlik ve organizasyonlar: yapmak, bu konu
ile ilgili yurti¢i ve yurtdisi platformlara (sempozyum, seminer, panel, fuar, vs.)

katilmak ve teknik incelemelerde bulunmak,

r) Faaliyet raporunu ve performans bilgilerini hazirlamatk,
S) Stajyer 6grencilerin mevzuat ve teknik agidan yetismesine katki saglamak,
t) Miidiirliik faaliyetleri ile ilgili proje tiretmek amaciyla, arastirmalar yapmak

ve bu amacgla ilgili kamu kurumlari, iiniversiteler, sivil toplum kuruluslar: ve ozel

sirketlerle irtibat saglamatk,

u) Gerekli goriildiigii takdirde iiniversitelerden, diger kurum ve kuruluslardan

ve ozel sektorden egitim veya danmigmanliik hizmetleri almak,
V) Birimler arast koordinasyonu ve yonetimi gelistirici ¢calismalar yapmak,
w) Ustii tarafindan verilecek benzer nitelikte diger gorevleri yerine getirmek.”

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube Miidiirliigii, 5393 sayili Kanunun 73.
Maddesi uyarinca hazirlanan doniisiim alanlarma yonelik projeleri hazirladiktan
sonra onay i¢in list mercilere iletmektedir. Biiyiiksehir belediyesi onaymnin ardindan
kentsel doniisiime yonelik projeler yiirlirliige girerek c¢alismalara baslanmaktadir.
Miidiirliiglin yetki ve sorumluluklari, hazirlanan plan ve projeleri iist makamlara

gondermesi ile sonlanmaktadir.

Yukarida ifade edilen ve Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesinin kentsel doniistime esas

hizmetlerini ifade eden tanimlarin kentsel doniisiim yasas1 ve ilgili diger mevzuatlar
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ile uyumluluklart incelenmistir. Yapilan incelemeler neticesinde kentsel doniisiim ve
ilgili mevzuatlar kapsaminda, s6z konusu maddelerin ¢esitli noktalarda ele alinmis
oldugu ve halihazirdaki yasal diizenlemelerin belirledigi ¢ergeve icerisinde kalan bir

takim diizenlemeler oldugu goriilmektedir.

Bununla birlikte, Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesinin kentsel doniisiim kanunu
Ozelinde acikc¢a ifade edilmemis olmasina karsin, cografi bilgi sistemleri tabaninda
bir kentsel doniisiim altyapisi olusturulmaya ¢alisilmasinin gelecege yonelik uzun
vadeli ve slrdiriilebilir bir yatirmrmin  gerceklestirilme gayreti  olarak
degerlendirilebilir. Yetki ve sorumluluklarin (tf) maddesi ile akademik galismalara
atifta bulunan Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi, dogrudan planlama baglaminda bir
calisma yapmamakla beraber Kocaeli ilindeki {niversitelerle isbirligine agik —
Kocaeli Universitesi ve Gebze Teknik Universitesi — goriinmektedir. Kentsel
doniisiim anlaminda sehre ilerleyen donemlerde epey katki saglayacagi diisiiniilen

isbirliklerinden en kazancl ¢ikacak kesimin Kocaeli halki olacagi agiktir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi icerisinde, Kentsel Doniistim ve Gelisim Planlama
Sube Miidirliigliniin ortak ¢alisma yiiriittigli bir birimin yer almadigi, gorev
tanimlarinin ve sorumluluklarinin birimler arasinda ¢oziimlendigi ifade edilmis,
herhangi bir uyumsuzluk ya da yetki karmasas1 yaganmadigi vurgulanmistir. Yetki ve
sorumluluklar baglaminda anlagsmazlik yasanmamasina en Onemli gerekcelerden
birinin Kentsel Dontlisiim Sube Miidiirligii ile Sehir Planlama Sube Miidiirliigii niin
Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig1 ¢atis1 altinda kurulmus ve faaliyetlerinin halen

ayni ¢ati altinda siirdiiriiliiyor olmasi sdylenebilir.

Belediye yetkilileri, ayn1 daireye bagli olarak siirdiiriilen ¢aligmanin koordinasyon
sikintis1  yasanmasinin Oniline gegtigini belirtmistir. Ayrica, personel agisindan
gerektigi takdirde kurum i¢i yer degisimleri saglanmasina imkan veren bir kurumsal

diizenin bulundugu gézlemlenmistir.

Kurum yetkilileriyle yapilan miilakatlarda Kocaeli ili sinirlar1 icerisinde ilan edilen
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanlari, Riskli Alanlar, Rezerv Yapi Alanlar1 ve
Gecekondu Onleme Bélgelerinin teklif ve ilan siireclerinin kronolojik gelisiminin
gozlemlenmesine olanak veren Cizelge 5.1 igerisinde kentsel doniisim
uygulamalarina yonelik Belediye Meclis Kararlari, Bakanlar Kurulu Kararlar1 ve bu

kararlarin yayimlandigi Resmi Gazetelerin tarihlerini igceren bilgiler yer almaktadir.
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Kocaeli’ de kentsel doniisiim ve gelisim projelerine yonelik ilk belediye meclis karar1
14.03.2008 tarihinde Sekbanli-Sepetci Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani i¢in
alinmistir. Bu teklif, 5393 sayili Kanunun 73. Maddesine dayanilarak hazirlanmistir.
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani i¢in alinmis meclis kararlari, Cevre ve
Sehircilik Bakanligina iletilen bir talep niteligindedir. Burada da Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na iletilmig; Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan uygun goriilerek
Bakanlar Kuruluna iletilen teklif ise, 06.12.2010 tarihli 2010/1153 sayil1 Bakanlar
Kurulu karar1 ile onaylanarak Resmi Gazetede (R.G. 18.12.2010 / 27789)
yayimlanmustir. (Url-9).

Cizelge 5.1 : Kocaeli ili kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilmis alanlar.

KOCAELI iLi KENTSEL DONUSUM VE GELISiM ALANI iLAN EDiLMi$ ALANLAR

. - BELEDIYE BAKANLAR KURULU RESMi GAZETEDE
I SENTSEL DOREEEN ALANLS MECLIS KARARI KARAR TARIHI YAYIMLANDIGI TARIH
—— SEKBANLI-SEPETGI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
PROJE ALANI 14.03.2008/133 06.12.2010/1153 18.12.2010
iZMIT CEDIT-ERENLER-TOPCULAR-28 HAZIRAN KENTSEL
DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANI 16.04.2010/215 10.10.2011/2316 23.10.2011
iZMIT KARABAS MAHALLES] KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
PROJE ALANI (FUAR ALANI) 12.01.2012/32 25.07.2012/3501 08.08.2012
iZMIT YENIMAHALLE VE ARIZLI MAHALLELERI KENTSEL
DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANI 15.09.2011/542 25.07.2012/3502 08.08.2012
iz™mIT CAYIRKOY-YASSIBAG KENTSEL DONUSUM ALANI
16.01.2009/47
«arTEpE | KENT MERKEZi KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE
ALANI 11.10.2011/602 16.01.2012/2708 28.01.2012
DERINCE CINARLI MAHALLESI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
ALANI (GiSELER MEVKil) 13.10.2011/573 25.07.2012/3508 08.08.2012
DERINCE- YENIKENT MAHALLESI-YAVUZ SULTAN SELIM
" MAHALLESI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE
KORFEZ
ALANI 15.03.2012/144 25.07.2012/3509 08.08.2012
GUZELLER MAHALLESI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
GEBZE PROJE ALANI 11.08.2011/468
25.07.2012/3510 08.08.2012
PASADAG KENTSEL DONUSUM ALANI 15.08.2008/434
YUVACIK YAKAMOZ EVLERI KENTSEL DONUSUM ALANI ~ 17.09.2010/493
YUVACIK BAHCEKENT KENTSEL DONUSUM ALANI 18.09.2009/442
RISKLi ALANLAR-REZERV ALANLAR
KORFEZ BARBAROS MAHALLESI RiSKLI ALAN 23.08.2013/5318 06.10.2013
GOLCUK DUMLUPINAR MAHALLESI RiSKLI ALAN 11.02.2015/7279 21.03.2014
GOLCUK DENIZEVLER MAHALLESI RiSKLi ALAN 20.04.2015/7608 01.06.2015/29373
GOLCUK MERKEZ MAHALLESI RiSKLI ALAN 04.05.2015/7777 10.07.2015/29412
izZMIT CEDIT MAHALLESI RiSKLI ALAN 15.06.2015/7858 10.07.2015/29412
GOLCUK SARAYLI KOYU SIVRITEPE MEVKii REZERV ALAN BAKANLIK OLURU: 17.06.2015 TARIH VE 5315 SAYILI OLUR
GOLCUK HiSAREYN MAHALLES] REZERV ALAN BAKANLIK OLURU: 21.07.2015 TARIH VE 6595 SAYILI OLUR
GECEKONDU ONLEME BOLGESI
CAYIROVA GECEKONDU ONLEME BOLGESI
GEBZE GUZELLER-SULTANORHAN MAHALLESI GECEKONDU ONLEME BOLGESI
GEBZE HURRIYET-YAVUZSELIM MAHALLESI PROJE ALANI

Cizelge 5.1 Ozelinde yapilan incelemelerde Kocaeli ili simirlar1 dahilinde Kentsel

Dontisiim ve Gelisim Proje Alanlarinin teklif edilme tarihlerinden itibaren yaklasik
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bir bucuk - iki sene siiren zaman dilimleri sonucunda onaylanarak yiiriirliige girdigi
goriilmiistiir. Istisnai bir durum olarak, sadece Kartepe Kent Merkezi Kentsel
Doniisim ve Gelisim Proje Alani teklifi birka¢ aylik bir zaman dilimi igerisinde

Resmi Gazetede yayimlanarak ilan edilmistir.

Cizelgedeki ilan siireleri incelendiginde, lilkemizde siklikla dile getirilen biirokratik
islemlerin uzun siireli olmasina yonelik tepkilerin yerinde bulunabilecegi bir sonug

ortaya ¢ikmaktadir.

Bu bilgiler 1s13inda sdylenebilir ki; Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi 6306 sayili
Kanun yiiriirliige girene dek kentsel doniistim ve gelisim alanlarina yonelik islemleri
5393 sayili Kanunun 73. Maddesi uyarinca gerceklestirmistir. 6306 sayili Kanunun
yiirtirliige girdigi 31.05.2012 tarihinden sonra 5393 sayili Kanunun 73. Maddesine
istinaden higbir belediye meclis kararmin alinmamasi dikkat g¢ekmektedir. Bu
durumun olusmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 6306 sayili Kanuna
istinaden aralarinda Kocaeli’nin de bulundugu 5 biiyiiksehirdeki il¢e belediyelerine
riskli alan belirlenmesine yonelik ¢alismalarda bulunabilme yetkisinin verilmesinin
etkili oldugu soylenebilir. Ayrica halihazirda ilan edilmis kentsel doniisim ve
gelisim proje alanlarindaki uygulamalar, heniliz tam anlamiyla neticelendirilebilmis
degildir. Bu nedenle, Biiyiiksehir belediyesinin onceliklerini ilan edilmis alanlarin
doniislimlerinin tamamlanmasina verdigi, mevcut projelerin tamamlanmadan yeni

meclis kararlar1 almak istemedigi ihtimali de s6z konusu olabilir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube Miidiirliigli yetkilileri, faaliyetlerini
kentsel doniisiim ve gelisim alanlar1 olarak ilan edilen bolgelerdeki ¢alismalarini “Bu
bolgelerde nasil gayrimenkul projeleri gelistirilebilir?” sorusuna yanit arayarak
ilerleten bir birim olduklarini; planlama is ve islemlerinin ¢aligmalar arasindaki

paymnin yaklasik %20-%30 civarinda kaldigini ifade etmistirler.

Kentsel Donilisim ve Gelisim Planlama Sube Midiirliigiince gergeklestirilen
caligmalar cografi bilgi sistemleri tabaninda yiiriitiilmektedir. Goriismeler esnasinda
taslak asamasinda oldugu i¢in dogrudan elde edilemeyen ancak inceleme imkani
verilen Kocaeli ili giincel kentsel doniisiim ve gelisim master plan sunum taslaginda
da, cografi bilgi sistemlerinden etkin sekilde faydalanildig1 gozlemlenmistir. Sunum
taslaginda, Kocaeli ilindeki tiim yerlesimlerin zemin, yapi, donati ve benzeri

Ozelliklerinin bir araya getirildigi ve tim bu oOzellikler {lizerinden cografi bilgi

90



sistemleri tabanli bir overlay analizi yapildig1 ifade edilmistir. Analiz sonucunda ise
Kocaeli ilinde kentsel doniisiime ihtiyag duyulan alanlarin onem sirasina gore
derecelendirildigi ve haritalandirildig1 goriilmiistir. Ornegin; Kocaeli ili kent
merkezinin il genelinde hem zemin hem de yap1 kalitesi anlaminda sorunlu oldugu
ve Oncelikli doniisiim yapilmasi gereken yerlerden oldugu; bu analiz sonucunda elde

edilen bulgulardan birisidir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube Miidiirliigli, faaliyetlerini alan olgekli
gerceklestirmekte olup; yap1 6lgegindeki kentsel dontisiime katkisini kamu kurum ve
kuruluslarina ait ve riskli yap1 oldugu kesinlesen binalarin yikimi i¢in teknik destek

gondermek ile sinirli tuttugunu belirtmistir.

Kentsel doniisiim ilan siirecleri ve sonrasinda, ilan edilen bolgelerdeki vatandaslar ve
sivil toplum kuruluslart ile yerinde birebir goriismeler ve toplantilar diizenlendigine
de deginilmektedir. Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesinin resmi web sitesinde bulunan
eski kentsel doniisiim ve gelisim master plan1 sunumunda —yukarida sézii edilen
giincel sunum heniiz taslak asamasinda—, bahse konu toplantilarin bir kismi

goriilmektedir (Url-10).

Yapilan goriismelerde 5393 sayili Kanunun 73. Maddesi uyarinca ilan edilen
donlisim  alanlarindaki  projelerin  yiiriitilmesinin ~ biliyliksehir  belediyesince
gerceklestirildigi ifade edilmistir. Kentsel doniislim uygulamalarinda ana paydas
biiyliksehir belediyesi istiraki olan Kent Konut A.S. olup, kentsel doniisim ve
gelisim alan1 olarak ilan edilen bdlgelerdeki insa siireclerini gergeklestirmektedir.
Ikincil bir paydas ise TOKI olmakla beraber TOKI’nin 5393 sayili Kanuna esas ilan
edilen noktalardan ¢ok, Gecekondu Onleme Bolgesi Proje Alanlarinda faaliyetlerini
siirdiirdiigii belirtilmistir. Ozetleyecek olursak kentsel doniisiim projelerinde Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi projelerin insaat siireclerini genellikle kendi istiraki lizerinden

yiiriitmektedir.

Miilakatta, Gebze ili Giizeller Mahallesinde gerceklestirilmeye calisilan kentsel
doniisiim projesinin karsilagti§i sorunlara da deginilmistir. Farkli bir ¢6ziim yoluna
gidilmeye calisilmis ise de bugiine dek ¢6ziim Onerisine yonelik Cevre ve Sehircilik
Bakanligindan, Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi’ne olumlu bir yanit verilmedigi ifade
edilmistir. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani teklifinin Bakanlar Kurulunun

25.07.2012 tarih ve 3510 sayili Karari ile onaylanmasi ve 08.08.2012 tarihli Resmi
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Gazetede yayimlanarak ilan edilmesi siirecinde alandaki arazi degerleri, yetkilerin
ifadesine gore 2-3 kat kadar artarak projenin fizibilite anlaminda 6zelligini
yitirmesine neden olmustur. Bunun iizerine Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, artan
maliyetler nedeniyle uygulanabilirliginin kalmadig1 gerekcesi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: ile temasa gegerek, aliman Bakanlar Kurulu kararinin iptalini istemistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ise bu talebi reddetmis, yasanilan sikintilarin alanda
doniisiim yapilmasina mani bir gerek¢e olmadigina yonelik bir yanit verdigi ifade
edilmistir. Gliniimiiz itibari ile ise alanda gergeklestirilen herhangi bir uygulama

bulunmamaktadir.

Biiyiiksehir Belediyesi ile yapilan goriismelerde 6306 sayili Kanun sonrasi ilge
belediyelerinin de kentsel doniisiime yonelik faaliyetlerini artirdigi belirtilmistir.
[zmit Belediyesi Cedit Mahallesi Riskli Alam ve Golciik Belediyesi Denizevler-
Dumlupinar-Merkez Mahallelerindeki Riskli Alanlarina yonelik proje ¢alismalarinin
ilce belediyelerince devam ettirildigine dair bilgilerinin bulundugu ancak
calismalarin hangi asamada olduguna yonelik detayl1 bilgilerinin bulunmadig: ifade

edilmistir.

Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi Kentsel Doniisim ve Gelisim Planlama Sube

Miidiirligii toplamda 17 personel ve 3 alt birim sefligi ile hizmet vermektedir.

1. Planlama Sefligi: 5 sehir plancisi, 1 harita teknikeri, 1 harita mithendisi,
2. Arsa ve Arazi Degerlendirme Sefligi: 1 sehir plancisi, 1 harita teknikeri, 1
fizikei,
3. Yapr Degerlendirme Sefligi: 2 insaat miihendisi, 1 jeofizik miihendisi, 1
ingaat tekniker, 1 teknisyen, 1 siyaset bilimci, 1 memur.
TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu) 2016 verilerine gére niifusu 1.830.772 kisi olan ve
yiizolgiimii 3505 km® bityiiklikte olan Kocaeli ilinde Biiyiiksehir Belediyesinde
kentsel donilisim ve gelisim alanlar1 subesinde personel basina yaklagik 100.000
niifusluk bir is yiikli diismektedir. Bu rakam, meslekler 6zeline indirgenmesi halinde
kapsadig1 niifus ve alan yiizolglimii de artacaktir. Bu bilgiler ve kentsel doniisiim ile
planlama arasindaki yakin iligki ele alindiginda sehir plancisi basma yaklasik
300.000 niifusluk ve 584 km? biiyiikliigiinde bir alanin is yiikiiniin diigme ihtimalinin

s0z konusu oldugu soylenebilir.
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5.3.2 Bursa biiyiiksehir belediyesi

Kentsel doniisim ve gelisim siireclerine yonelik goriismelerin ikincisi Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi ile 29 Mart 2017 tarihinde gercgeklestirilmistir. Caligma
kapsaminda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanligina
bagli Kentsel Doniisiim Sube Miidirligi yetkilileri ile goriisme yapilmastir.
Goriisme yaklasik 1 saat 45 dakika siirmiistiir. Gergeklestirilen goriismelerden elde

edilen bulgularin 6zeti asagida yer almaktadir.

Bursa ilinde gergeklestirilen goriismelerde Kentsel Donilisim Sube Midiirliigiiniin
2008 yilinda, 5393 sayili Kanuna dayanilarak kuruldugu ifade edilmistir. Gortismeler
kapsaminda kentsel doniisiim sube midirliigiiniin faaliyetlerini ne sekilde

stirdlirdiigline yonelik bilgiler edinilmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin Resmi Web Sitesinde kentsel doniisiime dair verilen

hizmetler agagida tanimlanmistir (Url-11).

e  “Bursa Biiyiiksehir Belediyesi simirlart ve yetki alani i¢inde doniisiim alan
olarak belirlenen alanlarda Hazine, il ozel idareleri, kamu kurum ve
kuruluslari, belediyeler ve vakiflar tarafindan idare edilenler ozel miilkiyette
bulunanlarda dahil her tirlii arsa ve arazilerin ve bunlarin tizerinde bulunan
biitiin yapilarin Kanun uyarinca hazirlanan doniisiim amach imar planina
uygun olarak iyilestirilmesini saglamak igin uygulama programlari yapar.

o Kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore edilmesi; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklari
ve sosyal donatilar olusturulmasi, deprem riskine karsi tedbirlerin alinmasi
veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim
ve gelisim projelerini uygulanabilir hale getirilmesini saglar.

o  (okiintii ya da ¢arpik yapiasmis alanlarin, Nazim Plan kararlarwyla uyumlu
rehabilitasyonunu saglar.

o Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin
bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolunun bulunmasini
saglar.

o Doniigiim ve gelisim alaninda yapilan miilkiyet analizi ve kamulastirmaya

esas detay alimlarvmin analiz ve sentezinin yapilarak alamn doniigiimii
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sonucunda ortaya ¢ikacak projenin iktisadi degerinin belirlenmesi ve
matematiksel paylasim modelinin hazirlanmasin saglar.

o Miidiirliik alamina giren yenilenmesi-gelistirilmesi  gereken  ¢okiintii
alanlarinda biiyiik projeler, kentsel yenileme, kentsel doniisiim, kentsel
gelistirme, kentsel koruma ve kentsel estetik projeleriyle kent vizyonunu
belirler ve gelistirir”.

Kentsel Dontlisiim Sube Miidiirliigli biinyesinde, vatandaslar ve diger kurumlar ile
yazigsmalarin saglanmasi, biirokratik is ve iglemlerin takibi ve benzer is ve islemler

ise, sube miidiirliigiiniin diger faaliyetlerini olusturmaktadir.

Yukarida ifade edilen ve Bursa Biiyliksehir Belediyesinin kentsel doniisiime esas
hizmetlerini ifade eden tanimlarin kentsel doniisiim yasas1 ve ilgili diger mevzuatlar
ile uyumluluklari incelenmistir. Yapilan incelemeler neticesinde kentsel doniisiim ile
ilgili kanunlar kapsaminda hazirlanan planlarin arazideki uygulanma asamalarinin
yiirlitiilmesine yonelik programlarin hazirlanmasinda pay sahibi olundugu; ilan
edilen kentsel doniisim ve gelisim projelerinin uygulanabilirligini saglayacak
diizenlemelerin olugturulmasi ile gorevlendirildigi ve kentsel rehabilitasyon ve
tyilestirme caligmalarina yonelik faaliyetlerin ytriitiilmesinde yetkili kilindiklar
goriilmektedir. Bu maddelerin, kentsel donilisiim yasasinda ve ilgili mevzuatlarda
cesitli noktalarda ele alinmis oldugu ve halihazirdaki yasal diizenlemelerin belirledigi

cerceve igerisinde kalan bir takim diizenlemeler oldugu goriilmektedir.

Bununla birlikte, Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin kentsel doniisiim kanunu 6zelinde
acikc¢a ifade edilmemis olmasina karsin, kanunun getirdigi miilkiyet odakli doniistim
siireclerinin neticesinde, uygulamalar esnasinda karsilasilmasi 6ngoriilen miilkiyet
odakli problemler karsisinda 6nlem almaya calistig1 diisliniilebilir. Bursa Biiyliksehir
Belediyesinin hak sahipleri ile uzlas siireglerini yiirlitmesi ve hazirlanacak doniisiim
projelerinin iktisadi degerlerinin belirlenerek matematiksel paylasim modellerinin
hazirlanmasinda dogrudan rol oynamasi gibi maddelerin bu 6nlemlerin bir pargasi

oldugu kanaatine varilmaktadir.

Kentsel doniisiime yonelik calismalarda kurum igerisinde herhangi bir uyusmazlik
veya anlagsmazligin s6z konusu olmadigi, herhangi bir yetki karisikligi yasanmadigi
belirtilmistir. Buna karsin kentsel doniisiim konularinda vatandaslar ile siklikla karsi

karstya gelindigine deginilmistir. Siklikla hak sahipleri ile kamulastirma bedelleri
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tizerinde anlagmazliklar yagandig1 vurgulanmis olup, projenin yiiriitiilmesi siirecinde
anlasilan kisilerin paylar1 belediye tarafindan satin alinarak veya yeni bir pay tahsis
edilerek, anlagsmaya gidilemeyenler ile ise dogrudan 2942 sayili Kanun ¢ergevesinde

netice elde edilmeye calisildig: belirtilmistir.

Miilakatlarda, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigiiniin
faaliyetlerini 5393 sayili Kanunun 73. Maddesi uyarinca gergeklestirdigi
belirtilmistir. Bursa Biiyiliksehir Belediyesi biinyesinde 6306 sayili Kanuna esas
herhangi bir c¢alisma gergeklestirilmemektedir. Her ne kadar biiyiiksehir
belediyesinin kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan ettigi birden fazla alan olsa da;
giintimiizde faaliyete ge¢mis tek projenin Emir Sultan Kentsel Doniisiim projesi
oldugu belirtilmistir. Projenin nasil uygulandigina dair bilgi veren yetkililer, Emir
Sultan Kentsel Doniisiim projesinde dogrudan bir kamulastirma uygulamasinin soz
konusu oldugunu belirtmistir. Proje kapsaminda; hak sahiplerinin paylarinin
kamulagtirma yontemi ile satin alindigi ve Emir Sultan Camii ve ¢evresinde meydan

diizenlemesi yapilarak kamusal bir alan meydana getirildigi ifade edilmistir.

Yapilan miilakatlarda edinilen bilgilere goére, Bursa’da kentsel doniisim
uygulamalarinda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu iizerinden hak sahipleri ile
anlasma yoluna gidilmektedir. Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje Alanlarinda
devam eden ¢alismalarda da ayni yontem ile kentsel doniisiim siiregleri devam

ettirilmektedir.

Gergeklestirilen projeler {lizerine yapilan goriismelerde kentsel doniisim ile ilgili
tilkemiz literatiiriine giren Doganbey TOKI projesine sozii getiren yetkililer, bu
projenin hak sahipligi agisindan basarili bir proje olduguna ve birebir — bire bir
buguk gibi oranlarda hak sahiplikleri olusturularak yerinde ikamet eden vatandaslarin
magdur edilmedigine deginmislerdir. Ancak, belirtilen oranda hak sahipliginin
saglanmas1 amaciyla yiiksek emsale dayanan bu kentsel doniisiim uygulamasinin ve
bunun gibi benzerlerinin 6zellikle Bursa’nin teknik altyapisina getirdigi yiiklerin kent
icin ciddi bir risk olusturdugunun altim1 ¢izmislerdir. Bir baska deyis ile Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi yetkilileri de kentsel doniisiim ile gelen yogun yapilagmanin

kentin siirlarin1 zorlamaya basladigini ifade etmektedirler.

Yukaridaki paragrafta dikkati ¢eken hususlardan birisi de Doganbey projesinin,

miilakat muhatab1 olan yerel yonetim tarafindan degil; merkezi yonetim tarafindan
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gerceklestirilmis olmasidir. Bu proje kapsaminda on yillardir planlama baglaminda
ana aktor konumunda olan yerel yonetimlerin karsisinda, kentsel doniisiimde yetki ve
sorumluluklar1 kullanma anlaminda merkezi yonetimin yeniden 6n plana ¢ikmaya

basladig1 sdylenebilir.

Yetkililer, kentsel doniisiim subesinin insan kaynaginin artirilmasi gerektigini
vurgulamistir. Vurgulandig: lizere; her biri mesleki anlamda 6nemli bir donanim ve
tecrilbeye sahip olmasina ragmen yalnizca 10 kisilik bir ¢alisma kadrosunun —3’i
yiiksek toplam 5 sehir plancisinin ki 2 yiiksek plancinin gayrimenkul degerleme
alaninda lisanslar1 mevcut— yaklasik 3.000.000 niifuslu ve hizla gelisen bir kente

hizmet verebilmesi olanakli ve stirdiiriilebilir degildir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi yap1 06lgekli donlisim 15 ve islemleri ile
ilgilenmemektedir. Goriismeler esnasinda bir vatandas riskli yapi tespiti igin
belediyeyi aramis, ilgili birim yetkilisi ise belediye olarak yetkilendirilmis
kurumlardan biri olduklarin1 ancak bu yetkiyi aktif olarak kullanmadiklarini ifade
etmistir. Buna bagli olarak sdylenebilir ki; riskli yap1 tespiti hizmetinin belediyelerce
gergeklestirilebilecegi 6306 sayili Kanunda ifade edilmis olmasma karsin; higbir
belediyenin bu hizmeti vermesine yonelik bir zorunluluk bulunmamaktadir. Kamu
kurum ve kuruluslarinda gerceklestirilen goriismelerin tiimiinde riskli yap1 tespitinin
kamu kurum veya kuruluslarinca yapilmadigi ifade edilmis; is ve islemlerin 6zel

sektor eliyle yiiriitiildiig gozlemlenmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi yetkilileri ile yapilan goriismede, belediyenin kendi
blitcesine gelir saglayabilecegi herhangi bir istiraki kentsel doniisiim siire¢lerinde
aktif olarak kullanmadig1 belirtilmistir. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi kentsel
doniistime yonelik insaat faaliyetlerini genellikle ihale usulii hasilat paylasimi ile
yiiklenici firmalara vermektedir. Biiyliksehir belediyesinin hasilat pay: ile alandaki
hak sahipleri ile kamulagtirma islemlerini yiiriittigli, 6zel sektoriin ise anlagmalarin

saglanmasinin ardindan alandaki insaat faaliyetlerini gergeklestirdigini belirtilmistir.

Yetkililer tarafindan gerek vatandaslar ile gerek mahkemeler ile yasanilan
anlagsmazliklar neticesinde kentsel doniisiim faaliyetlerinin siirdiiriilmesinin zora
girdigi ifade edilmistir. Bu noktada kentsel doniisiimde Bursa’nin adeta 1 adim ileri 2
adim geri gittigi sOylenebilir. Miilakatlar esnasinda yakin zamanli bir de mahkeme

ornegi verilmistir. Bursa ilinde ilan edilen bir Riskli Alana itiraz eden bir vatandasin,
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mahkeme tarafindan itirazinin kabul edildigi ancak kabul edilen itirazin tim Riskli
Alan1 degil, yalnizca itiraz eden vatandasin parsellerini kapsadigi; netice olarak
Riskli Alanin igerisinde, uygulama alan1 disina ¢ikartilan ayr1 bir bolge olustugu
belirtilmistir. Riskli Alanda gerceklestirilmesi planlanan doniisiimii  dogrudan
olumsuz sekilde etkileyen gelisme sonrasinda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin
¢Oziim i¢in konuyu Cevre ve Sehircilik Bakanligina ileterek koordineli bir ¢oziim

olusturulmaya calisildig1 belirtilmistir.

Bursa Biiyliksehir Belediyesi’nde, kentsel doniisiim uygulamalarinda, gayrimenkul
degerleme boliimii agirlikli is yiikiinii olustururken, planlama islemleri diisiik hacimli
kalmaktadir. Kentsel Donilisim Sube Miidiirliigiiniin ortak c¢alisma ylriittiigi bir
birimin olmadigi, goérev tanimlarinin ve sorumluluklarinin birimler arasinda
¢oziimlendigi ifade edilmis, herhangi bir uyumsuzluk ya da yetki karmasasi
yasanmadigr vurgulanmistir. Yetki ve sorumluluklar baglaminda anlagmazlik
yasanmamasina en onemli gerekcelerden birinin Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigi
ile Sehir Planlama Sube Miidiirliigii’niin imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig1 catisi
altinda kurulmus olmasi ve faaliyetlerinin halen ayni1 ¢ati altinda stirdiiriilityor olmasi

sOylenebilir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Subesindeki miilakatlar esnasinda
yetkililer mevcut durumun iyilestirilmesi amaciyla bir de oneride bulunmustur. Bu
oneri imar ve sehircilik alanindaki idari yapilanmaya yonelik olmasi bakimindan

Onem arz etmektedir.

Personel yapisinin nasil olmasi gerektigine dair Oneri ulasim ve gayrimenkul
degerleme  iizerinden  Orneklendirilmistir.  Ulasim  planlamasinda  ingaat
miihendislerinin rol aldigindan s6z eden Bursa Biiyiiksehir Belediyesi yetkilileri,
sehir plancilarinin bir kisminin bu konuda uzmanlagmasi gerektiginin altin1 ¢izmistir.
Yine gayrimenkul degerleme lisans1 bulunan personelin hem deger tespitleri hem de
planlama islemleri ile ilgilenmesinin yerine ayni cat1 altinda ancak farkli birimlerde,
yiiksek verimli yeni bir sistem kurulmasmin gerektigini ifade etmistirler. Ozet ile
ihtisaslasmanin bugiine dek gerek egitim gerek mesleki hayatta keskin ¢izgiler ile
yeterince gelismediginden sz edilmis; ihtisaslasmanin sehirciligin dogas1 geregi bir
tiir zorunluluk olmasi1 gerekirken iilkemiz genelinde bu yapilanmaya uygun bir

kurumsal altyapt olusturulamadig1 ifade edilmistir. Coziim olarak sehircilik
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egitiminde ihtisaslagsmanin gesitlerinin artirilmasi ve ardindan bu ihtisas dallarina

esas birimlerin yerel ve merkezi yonetimlerin i¢erisinde kurulmasi 6nerilmektedir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisim Sube Midiirligi toplamda 10
personel — 1 Miidiir, 1 Mimar, 5 Sehir Plancisi, 2 Harita Teknikeri, 1 Insaat

Teknikeri — ile hizmet vermektedir.

TUIK 2016 verilerine gére niifusu 2.901.396 kisi olan ve yiizdl¢iimii 10882 km?
bliyiikliikte olan Bursa ilinde Biiyiiksehir Belediyesinde kentsel doniisiim ve gelisim
alanlart subesinde personel basmna yaklasik 290.000 niifusluk bir is yiiki
diismektedir. Bu rakam, tipki Kocaeli ilinde oldugu gibi, meslekler 6zeline
indirgenmesi halinde kapsadigi niifus ve alan ylizolgtimii de artacaktir. Bu bilgiler
gostermektedir ki; kentsel doniisiim ile planlama arasindaki yakin iliski ele
alindiginda sehir plancisi basma yaklasik 580.000 niifusluk ve 2176 km?

biiyiikliigiinde alanin is yiikiiniin diisme ihtimalinin s6z konusu oldugu sdylenebilir.
5.3.3 Eskisehir biiyiiksehir belediyesi

Kentsel doniisiim ve gelisim siireclerine yonelik goriismelerin {igiinciisii Eskisehir
Biiytiksehir Belediyesi ile 18 Nisan 2017 tarihinde gerceklestirilmistir. Calisma
kapsaminda Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Daire Bagkanligi
yetkilileri ile gortisme yapilmistir. Gorlisme yaklagik 1 saat 45 dakika stirmiistiir.

Gergeklestirilen goriismeden elde edilen bulgularin 6zeti asagida yer almaktadir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Daire Baskanligi 2014 yilina
degin, Imar ve Planlama Daire Baskanhig biinyesinde faaliyet gdsteren bir Sube
Miidiirligii iken, 2014 yilinda Daire Bagkanlig: statiisiine sahip ayr1 bir birim olarak
Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Kentsel Doniistim Daire Baskanligi, oncelikle Kentsel Doniistim Sube Miidiirliigii
olarak 5393 sayil1 Kanunun 73. Maddesi uyarinca kurulmustur. 2014 yilinda yapilan
kurumsal degisiklik neticesinde, bagli bulundugu Imar ve Sehircilik Daire
Baskanligi’ndan ayrilmistir. Kentsel Doniisiim Daire Baskanligi 5393 sayili Kanunun
73. Maddesi ve 6306 sayili Kanun uyarinca gergeklestirilen ve/veya planlanmakta

olan is ve islemleri yiiriliten ana birimdir.
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Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Dairesi Baskanligi Gorev ve
Calisma Yonergesi 8.Maddesi Daire Baskanliginin gdrevlerini su sekilde

tamimlamaktadir (Url-12) .
“Madde 8-(1) Kentsel Déniistim Daire Baskanligi’'nin gorevleri sunlardur.

e 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi uyarinca Riskli Alan ve Rezerv
Alan ¢alismalarim yiiriitmek.
o 5393 sayui Kanun'un 5998 sayili Kanun ile degisen 73. Maddesi
dogrultusunda Kentsel Doniisiim ¢alismalarin yiiriitmek.
o Ust Yonetim tarafindan verilen diger gorevleri yerine getirmek.”
Yukarida ifade edilen ve Eskisehir Biiyliksehir Belediyesinin kentsel donlisiime esas
hizmetlerini ifade eden tanimlarin kentsel doniisiim yasasi ve ilgili diger mevzuatlar
ile uyumluluklar1 incelenmistir. Yapilan incelemeler neticesinde, sozii edilen
maddelerin halihazirdaki yasal diizenlemelerin belirledigi ¢erceve igerisinde kalan
bir takim diizenlemeler oldugu goriilmektedir. Kald1 ki belediyenin detaylandirmay1
yasalarin  verdigi ile smirh tuttugu, kendi icerisinden ilave olarak

degerlendirilebilecek herhangi bir gorevlendirme yapmadig: goriilmiistiir.

Kentsel Donilisim Daire Baskanligi’'nin, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi
blinyesindeki herhangi baska bir birim ile ortak bir ¢aligma yiiriitmedigi ve kentsel
dontisiime yonelik g¢aligmalarda kurum icerisinde herhangi bir uyusmazlik veya

anlagmazligin veya bir yetki karigikliginin yasanmadig: belirtilmistir.

Kurum vyetkilileriyle yapilan miilakatlarda Eskisehir Ilinde mevcut durumda 6306
sayili Kanuna esas ilan edilen rezerv yapi alan1 ve riskli alanlar ile 5393 sayili
Kanunun 73. Maddesine esas kentsel doniisiim ve gelisim proje alami olarak
belirlenen Giindogdu Mahallesindeki proje smirlarinin Google Earth iizerinde
islenmis hali gosterilmistir. Google Earth programi iizerinden Eskisehir ili Kocakir
Mevkiinde Cevre ve Sehircilik Bakanliginca rezerv yapi alani olarak ilan edilen 770
ha. Biiyiikliige sahip alan, Giindogdu Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje
Alan Etaplar1 ve Odunpazar ilgesinin Bakanlar Kurulunca Riskli Alan ilan edilen

kesimi gozlemlenmistir.
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Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Donilisim Daire Bagkanliginin
gerceklestirdigi is ve islemler tamamen alan Olgekli kentsel doniisiim projelerine

yoneliktir.

6306 sayili Kanuna esas riskli alan ilan edilen ve Istanbul Teknik Universitesi (ITU)
ile ortaklasa yiiriitiilen projede planlama ve tasarima yonelik is ve islemlerinin ITU
tarafindan gerceklestirildigi belirtilmistir. Planlarin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
onaylanmas1 halinde ise, hak sahipleri ile uzlagsma asamasina gegilecegi ve uzlagsma

stirecinin dogrudan daire tarafindan yiiriitiilecegi ifade edilmistir.

Bu bilgiler 1s181inda sdylenebilir ki; Kentsel doniisiime esas planlama siireclerinde
akademik birimler ile ortaklasa faaliyetlerin yiiriitiilmesi, Eskisehir ilini diger
biiyliksehir belediyelerinden ayiran en onemli noktadir. Planlama siirecine iliskin
cesitli modellemelerin oldugu giiniimiiz sehirciliginde, yerel yonetimler tarafindan
tiniversite gibi akademik kurumlarla is birligi yapilmasinin, yerel yonetimlerce bahse
konu kurumlarin gerek bilgi birikiminden gerek ise profesyonel insan kaynagi

kapasitesinden dogrudan faydalanabilmesine olanak sagladig: agikca goriilmektedir.

Mevcut yetki ve sorumluluklari igeren yonergeye ek olarak kentsel doniisiim dairesi
yetkililer1 kendilerini ayni zamanda bir tiir denge mekanizmas:t olarak da
tanimlamaktadir. Denge mekanizmas1 6rnegi ITU ile ortaklasa gerceklestirilen riskli
alan projesi iizerinden verilmistir. Riskli alan projesinde planlama islemleri ITU
tarafindan, plan onay islemleri Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan, plana esas
ingaat  islemleri ise  gayrimenkul  sektoriindeki  aktorler  tarafindan

gergeklestirilecektir.

Bilindigi iizere, akademik c¢alismalarin neticeleri ile ©6zel sektoriin beklentileri
ortaklasa yiiriitiilen ¢alismalarda siklikla ters diismektedir. Tamamen yatirimer odakli
projeler yapilmasinin sakincalarina vurgu yapan biiyiliksehir belediyesi yetkilileri,
akademik calismalar neticesinde olusan planlarin ise siklikla yatirimcilar tarafindan
kabul goérmedigini iiziilerek ifade etmistir. Bu noktada biiyiiksehir belediyesi
yetkilileri, akademinin ve 6zel sektoriin amag ve hedeflerinin arasinda ortak bir nokta

olusturmaya ¢alistiklarini ifade etmistir.
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Yine gozlemler neticesinde Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde kurulan
daire baskanliginin planlamadan ziyade hak sahiplikleri ile ugrasmakla

sinirlandirilmis bir idari birime doniisme ihtimali bulundugu s6ylenebilir.

6306 sayili Kanun kapsaminda, Odunpazar1 Riskli Alaninda ITU ile biiyiiksehir
belediyesinin ortaklasa gerceklestirmekte oldugu projede dort etaptan olusan bir
kentsel doniisimden séz edilmektedir. Ilk olarak Porsuk Cayr bélgesinden
baslatilmasi hedeflenen projede mevcut emsalin 4 ¢iktig1 adalar olmasi ve buna
karsin yerinde doniisiim yapilmasi talebi karsisinda olusturulmaya calisilan yeni

yogunluklarin ciddi bir problem olarak mevcudiyetini korudugu ifade edilmistir.

Yogunluklar konusunda biiyiiksehir belediyesi yetkilisi bir kent plancist yapi
itibariyle Eskisehir kent merkezinin kiiciik ve bitisik nizam parsellerde yiiksek kath
1+1, 2+1 gibi kiigiik metrekareli konutlar ile ¢evrelendigini belirtmistir. Bu bilgiler
1s181inda soylenebilir ki; bu konutlar genellikle 6grencilerin yogun olarak yasadigi
bolgeleri olusturmaktadir. Bununla birlikte yerel halkin genis metrekarelerde ikamet

ettigi goriilmektedir.

5393 sayili Kanunun 73. Maddesine dayanilarak ilan edilen Giindogdu Mahallesi
kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninda ise tim is ve islemler Eskisehir

Biiytiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Dairesi merkezli yiirtitiilmektedir.

Gilindogdu Mahallesinde gergeklestirilmesi amaglanan kentsel doniisiim projesine ait
imar planlari, ii¢ boyutlu tasarimlar ve sair is ve islemler ise dogrudan belediyenin
Kentsel Doniisiim Daire Baskanligi teknik personelleri tarafindan hazirlanmakta ve
yiriitilmektedir. Daire Bagkanligi biinyesinde, jeolojik-jeoteknik etiitlere ve
gayrimenkul degerleme is ve islemlerine yonelik faaliyetlerde c¢alisacak yeterli
personel bulunmadig: belirtilmis; Giindogdu Mabhallesindeki kentsel doniisiime esas
faaliyetlerdeki bu aciklarin 6zel sektor ile yapilacak isbirlikleri vasitasiyla

¢oziimlenecegi ifade edilmistir.

Bu bilgiler 1518inda; mevcut personel planlama ve tasarim faaliyetlerini hazirlamak
icin yeterli teknik donanima sahiptir. Geng ve dinamik bir ekiple g¢alismalar
sirdliriilmektedir. Bununla birlikte sayilarinin azligina bagli olarak is yogunlugu
fazladir. Birimde jeoloji ve jeofizik miihendisi bulunmamasi su asamada biiyiik bir

kayip degildir. Kaldi ki bugiin, imar planlarina esas jeolojik ve jeoteknik etiit
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raporlarin1 belediyeler degil, Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliikleri kontrol etmekte ve
onaylamaktadir. Buna karsin birimde gayrimenkul degerleme is ve islemlerini
yiiriitebilecek yetkin personelin bulunmamasi Eskisehir i¢cin olumsuz bir duruma
isaret etmektedir. Nitekim Kocaeli ve Bursa Biiyiiksehir Belediyelerinin gayrimenkul
degerleme lisansina sahip tecriibeli personellere sahip olmasi kentsel doniisiim
stireglerinde kolaylik saglamaktadir. Eskisehir ilinde dogrudan 6zel sektor eliyle
¢Oziimlenmesi distliniilen gayrimenkul degerleme islemlerinin, kentsel doniisiim

siirecleri boyunca nasil bir yol izleyecegi ise su an i¢in belirsizdir.

Belediye yalnizca akademi ve Ozel sektdr arasindaki sorunlari ¢oziimlemeye
calismamakta; ayni zamanda projelerin hak sahipleri arasindaki pay dagitiminda da

dogrudan muhatap alinacak olan kurum olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi’'ne bagli alansal o0l¢ekteki kentsel doniisiim
projelerinde heniiz bir uygulama gerceklestirilmemistir. Biiyiiksehir Belediyesi
bilinyesinde Kent Dizayn A.S. isimli bir sirket kurulmus olmasina kargin bu sirketin
cok yeni oldugu ve bu nedenle siireclerde ne tiir bir rol alacaginin heniiz
kestirilemedigi ifade edilmistir. Mevcut projeler icin Biiyliksehir Belediyesinin
thaleye ¢ikacagr ve gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren ingaat firmalarina

islerin teslim edilecegi ongoriilmektedir.

Calisma kapsamindaki diger illerden farkli olarak Eskisehir ilinde kentsel doniisiim
is ve islemleri ayr1 bir Daire Bagkanlig1 altinda faaliyetlerini siirdiirmektedir. Bu
durumun basta planlama olmak iizere kurum icerisindeki diger birimler ile kentsel
donlisim daire baskanligit arasinda bir yetki ve sorumluluk anlaminda
anlagsmazliklara yol acabilecegi ihtimali {izerinde durulmustur. Gergeklestirilen
goriismelerde ise bugline kadar bir sorun veya anlagmazlik yasanmadigi ifade
edilmistir. Bununla birlikte imar ve Planlama Daire Baskanlig1 ile Kentsel Déniisiim
Daire Bagkanlig1 arasinda ilerleyen donemlerde anlagmazliklarin ¢ikma ihtimali de
yiiksektir. Zira 6306 sayili Kanuna istinaden ITU ile ortaklasa hazirlanan riskli alan
doniisiim planinda, Imar ve Planlama Dairesinin herhangi bir rol iistlenmedigi ve
yetkinin Kentsel Doniisiim Daire Baskanliginda oldugu ifade edilmistir. Bu projede
cevre imar planlar1 ile uyumlu bir diizenleme yapilmaya calisilmis olmakla birlikte,
baska bir projede yalnizca riskli alan ya da kentsel doniisiim ve gelisim proje alam

ilan edilerek imar ve planlama dairesinden tamamen bagimsiz bir imar planlamasi ve
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imar uygulamas1 yapilabilmesinin 6nii agiktir. Sehircilik agisindan ¢esitli riskler
icerdigi diisliniilen bu yapilanmanin sorunsuz bir sekilde ¢aligmasi durumunda ise
imar ve planlama dairesinden bagimsiz olarak sadece kentsel doniisiime yonelik
ihtisaslasan bir daire baskanliginin, kentsel doniisiim is ve islemlerini ¢ok daha hizl

ve verimli bir bi¢imde siirdiirmesi ihtimali mevcuttur.

Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Daire Baskanligi toplamda 2’si
evrak kayit iglemleri ile ilgilenen memur ve 3’i kentsel doniisiim projelerinde
uzlagma gorevlisi olarak c¢alismak iizere taseron sirket elemani olmak {izere 10
personel ile faaliyetlerini siirdiirmektedir. 1 harita miihendisi, 1 ingaat miihendisi, 1
mimar ve 2 sehir plancist biiyiiksehir belediyesinin teknik personel ihtiyacini
sagladig1 kadroyu olusturmaktadir. TUIK 2016 verilerine gore niifusu 844.842 kisi
olan Eskisehir ilinde, Biiyliksehir Belediyesinde kentsel doniisiim daire
baskanliginda teknik personel basina yaklasik 170000 niifusluk bir is ytki
diismektedir.

TUIK 2016 verilerine gére niifusu 2.901.396 kisi olan ve yiizolgiimii 10882 km?
bliytikliikte olan Bursa ilinde Biiyiiksehir Belediyesinde kentsel doniisiim ve gelisim
alanlar1 subesinde personel basina yaklasik 290.000 niifusluk bir 15 yiiki
diismektedir. Bu rakam, tipki Kocaeli ilinde oldugu gibi, meslekler 6zeline
indirgenmesi halinde kapsadig1 niifus ve alan yilizol¢limii de artacaktir. Bu bilgiler
151g¢inda sOylenebilir ki; kentsel doniisiim ile planlama arasindaki yakin iliski ele
alindiginda sehir plancist basina yaklagik 580.000 niifusluk ve 2176 km?

biiyiikliigiinde alanin is ylikiinlin diigme ihtimalinin s6z konusu oldugu sdylenebilir.
5.4 Boliim Degerlendirmesi

Calisma kapsaminda yerel yonetimlerin kentsel donilisim faaliyetlerinde imar
mevzuatinin hangi Kanun ve maddelerini ne sekilde islettikleri {izerine sorular
sorulmustur. Verilen yanitlar incelendiginde, her ne kadar 5393 sayili Kanunun 69.
Maddesinin de 6ne ¢ikmasi beklenilmis ise de, yapilan miilakatlar neticesinde yerel
yonetimlerin kentsel doniistime esas faaliyetlerini, temel olarak 5393 sayili Kanunun

73. Maddesi ile 6306 sayili Kanun 6zelinde siirdiirmekte oldugu goriilmiistiir.

Yerel yonetimler ile ilgili degerlendirmeler oncesinde Cevre ve Sehircilik

Bakanliginin tanimladigr  Altyapt ve Kentsel Dontlisim Hizmetleri Genel
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Miidiirliigiiniin gorevleri incelenmistir. inceleme sonrasi belediyelerin hemen her
maddeden kendisine belirli paylar ¢ikarttigi, gerceklestirilen veya gerceklestirilmeye
calisilan eylemlerin temelini bu maddeler ile paralellik gosteren diizenlemelerden

aldig1 gozlemlenmektedir.

Kocaeli ve Bursa Biiyiiksehir Belediyelerinde kentsel doniisiime yonelik is ve
islemler, Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi catis1 altinda, sube miidiirliigii
Olceginde yiiriitiilmektedir. Kocaeli ili Kentsel Doniisiim ve Gelisim Planlama Sube
Miidiirligii, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesinde idari yapilanma bu iki belediyeye
gore biraz daha farklilasmaktadir. Eskisehir Biiyliksehir Belediye Baskanliginda
kentsel doniisiime dair is ve islemler imar ve Sehircilik Daire Baskanligi’ndan 2014
yilinda ayrilarak daire baskanligi statiisiinii elde etmis Kentsel Donilisiim Daire

Bagkanlig1 c¢atisi altinda stirdiirtilmektedir.

Calisma kapsaminda gerceklestirilen miilakatlarda mevcut durumda higbir
belediyenin kentsel doniisiim faaliyetlerinde bulundugu kurum igerisindeki diger
birimler ile —basta planlama subesi olmak tizere— herhangi bir anlasmazlik veya yetki
karmasasinin yasanmadig1 acikca ifade edilmistir. Kocaeli ve Bursa illerinde
dogrudan Imar ve Planlama Daire Baskanlig1 biinyesinde iki ayr1 sube miidiirliigii
olarak faaliyet gosterilmesinin bu neticenin olugmasinda payr oldugu kanaatine
vartlmistir. Belediye yetkilileri de mevcut idari yapilanmanin getirdigi koordinasyon

avantajlarindan s6z etmistirler.

Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi’nde kentsel doniisiime ©6zel olarak faaliyetlerini
siirdiren -imar ve sehircilik daire bagkanligindan bagimsiz- bir daire bagkanligi
bulunmasinin biiyiiksehir biinyesinde yer alan diger birimler ile aralarinda yetki ve /
veya sorumluluklar baglaminda herhangi bir sorun olusturup olusturmadigi merak
edilmistir. Yapilan miilakatlarda, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi i¢inde de bir
anlasmazlik veya sorun yasanilmadigi, yetki ve sorumluluklarin kurumsal
yapilanmada acik sekilde birbirinden ayrildigi ifade edilmistir. Bununla birlikte;
Eskisehir’de Imar ve Sehircilik Daire Baskanlhigi ile Kentsel Déniisiim Daire
Bagkanlig1 arasindaki yetkilerin dagilimi incelendiginde, bugiin nazim ve uygulama
imar planlar1 konusunda herhangi bir problem yer almasa da ilerleyen donemlerde
gesitli anlagsmazliklarin yasanmasi ihtimali s6z konusudur denilebilir. Yetki ve

sorumluluklarin birbirinden ayrilmasi sonucunda kentsel doniisiim gergeklestirilmesi
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planlanan alanlardaki imar planlarinin hazirlamasinda yetkili birim Kentsel Doniistim
Daire Bagkanligi iken, Eskisehir genelindeki diger bolgelerin imar planlarinin
hazirlanmasinda yetkili Imar ve Sehircilik Daire Baskanlig1’dir. Mevcut calismalar
incelendiginde 6306 sayili Kanuna esas hazirlanan taslak planlarin, alan ¢evresindeki
mevcut planlar ile baglantili oldugu ve bu planlar ile yerinde bir donilisiim
olusturulmaya calisildigi gozlemlenmistir. Buna karsin, mevcut yetki ve
sorumluluklar incelendiginde, gelecek donemlerde g¢evresindeki imar planlar ile
uyumlu olma zorunlulugu bulunmayan, tamamen kendi i¢ dinamiklerini olusturmus
yeni planlarin hazirlanip onaylanmasmin 6niinde herhangi bir engel bulunmadigi

distiniilmektedir.

Biiyiiksehir Belediyelerinin kentsel dontigim ile ilgili kurulan birimlerinin
faaliyetleri irdelendiginde, Kocaeli ve Bursa illerinde planlamaya yonelik is ve
islemlerin toplam faaliyetlerin yaklasik dortte birini olusturdugu belirtilmistir. Ayni
daire bagkanlig igerisinde bulunulmasindan 6tiirii kentsel dontistim ile planlama sube
mudiirlikklerinin herhangi bir koordinasyon sorunu yasamadigi vurgulanmistir.
Dortte birini olusturan kismin, planlarin ¢izim tekniklerine goére hazirlanmasindan
ziyade; onayl planlarin tasarim Ol¢eginde nasil bir proje olacagi / nasil projeler

olusturacag lizerine yogunlastig1 ifade edilmistir.

Eskisehir’de ise 5393 sayili Kanun ile ilan edilmis kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanma iliskin —Glindogdu— planlama is ve islemlerinin Kentsel Doniisiim Daire
Baskanligi c¢atisinda siirdiiriildiigli, Odunpazari Riskli Alanmna ait planlama

caligmalarinin ise ITU ile is birligi yapilarak hazirlanmakta oldugu ifade edilmistir.

Kentsel dontlisiim calismalarina Eskisehir’den daha erken baslamis ve gegen siire
zarfinda ¢esitli tecriibeler edinmis Kocaeli ve Bursa Biiyliksehir Belediyelerinde,
kentsel dontisim sube miidiirliiklerinin faaliyetlerinin agirlhikli olarak kentsel
donlisim  yapilacak alanlardaki planlarin  projelendirme ve tasarimlarmin
hazirlanmasina yonelik oldugu gozlemlenmistir. Ayrica, sube midiirliigiiniin
calismalarinda, kentsel doniisiim projelerindeki hak sahipliklerinin diizenlenmesine
esas i ve islemlerin 6nemli bir yer tuttugu gdoriilmiistiir. Sube miidiirliikklerinin,
kentsel doniisiimiin planlarinin hazirlanmasindan ziyade, planlarin nasil hayata
gecirilebilecegi, ikna ve uzlasi siireclerinin ne sekilde c¢oziimlenebilecegi iizerine

caligmakta oldugu gozlemlenmistir.
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Eskisehir Biiyliksehir Belediyesinde heniiz uzlasi asamasina gecilmis onaylt bir plan
bulunmadigi goriilmiistiir. Planlama g¢aligmalarinin tamamlanmasi ile birlikte, riskli
alandaki uzlas1 is ve islemleri i¢in hizmet alim1 yolu ile ¢alistirilacak 3 personelin ne
Olclide verimli olacagi su an i¢in belirsizdir. 5393 sayili Kanuna esas belirlenen
dontisiim alanindaki uzlasi islemleri i¢inse dogrudan biiyliksehir belediyesinin
devreye girmesinin tahmin edildigi ifade edilmistir. Onceki boliimlerde de ifade
edildigi tizere Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde kurulan daire
baskanliginin, planlarin onaylanmasia miiteakip cogunlukla hak sahiplikleri ile

ugragmakla sinirlandirilmis bir idari birime dontigsme riski bulundugu s6ylenebilir.

Gergeklestirilen miilakatlarda tim belediyelerin yalnizca alan Olgekli doniisiime
yonelik faaliyetler yiiriittiigl, yapt 6lgekli dontisiim ile ilgili olarak yalnizca Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesinin kamusal yapilarin yikimina yonelik techizat destegi
verdigi, bunun disindaki riskli yap1 tespiti ve yikimina dair yetkilerini
kullanmadiklar1 gozlemlenmistir. 6306 sayili Kanunda riskli yapilarin tespit ve
yikimina dair yetkilerin belediyelere de verilmesine karsilik; bu yetkilerin
kullanilmasmin tercih edilmedigi durumlarda uygulanabilecek herhangi bir yasal
yaptirim bulunmamaktadir. Belediyelerin halihazirdaki is yogunluklar1 ele
alindiginda, riskli yapilar ile ilgilenilmemesinin tercih edilmesinin ¢ok da yanlis bir
karar olmadig diisiiniilmektedir. Kald1 ki biiyiiksehir belediyelerinin, her vatandasin
riskli yapisimi teker teker tespit etmesi ve yikmasi ihtimalini; belediyelerin kentsel
doniisiim siireglerindeki roliinii alansal dlgekten yap1 dlgegine ¢ekebilecek gergek bir

risk olarak ele almak mumkiindir.

Kentsel doniisiime esas projelerde paydaslar TOKI, belediye istirakleri ve &zel
sektordeki gorece biiyiik insaat firmalart olusturmaktadir. Kocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi, istiraki Kent Konut A.S. ile kentsel doniisiime yonelik insa islemlerini
stirdiirmekte iken, Bursa Biiyiliksehir Belediyesi ise 6zel sektordeki diger firmalar ile
ithale yontemi kullanilarak yapim islemlerini slirdiirmektedir. Eskisehir Biiyiiksehir
Belediyesi hentiz onayli bir kentsel doniisiim plant bulunmadigindan nasil bir siire¢
yiirlitiilecegini belirtmemis olmakla birlikte, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile aym
yolu izleyebilecegi diisiiniilmektedir. TOKI’nin ise Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ile
birlikte, her 6l¢ekteki kentsel doniisiim is ve islemlerinde yer alma se¢enegini sakli

tuttugu sdylenebilir.
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Ziyaret edilen tim kurumlardaki kentsel doniisiim birimlerinde faaliyet gosteren
personelin donanim anlaminda yetkin oldugu goriilmistir. Gergeklestirilen
caligmalarin 6zenli ve cesitli meslek gruplarinin bir araya gelerek hazirlandigi
anlasilmaktadir. Bununla birlikte yapilan caligmalarin sayisinin ve niteliginin
artirilabilmesinin - miimkiin oldugu, bu noktada ise teknik personelin nicelik

anlaminda daha da iyilestirilmesi gerektigi diistiniilmektedir.
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6. SONUC, DEGERLENDIRMELER VE ONERILER

Calisma kapsaminda oncelikle kentsel doniistimiin kavram olarak literatiirde ne
sekilde tanimlandig1 arastirilmis, devaminda Diinya’da kentsel doniistim kronolojisi
ve uygulanma sekilleri irdelenmistir. Diinya’nin ¢esitli noktalarinda gergeklestirilen
kentsel donilisim projeleri ele alinarak, kentsel donlisimin ne sekilde
gerceklestirildigi iizerine incelemeler yapilmistir. Devaminda iilkemizdeki kentsel
doniisiimiin tarihsel gelisimi ele alinmis ve toplum arasinda kentsel doniisiim kanunu
olarak da bilinen 6306 sayili Kanun ve bu kanun ile ilintili mevzuatlar kentsel
doniisiim baglaminda degerlendirilmistir. Devaminda, kentsel donilisiim mevzuatinin
yerel dlgekte nasil karsilik buldugunun arastirildigi bu calismada Kocaeli Bursa ve
Eskisehir illerinin biiyiiksehir belediyeleri yetkilileri ile goriismeler yapilmis ve

kentsel doniistime esas is ve islemlerin ne sekilde siirdiiriildiigl arastirilmistir.

Kurumlarin ¢aligma metotlari, uygulama siirecleri, personel birimleri ve teknik
ozellikleri arasinda uyumlu bir sistematik bulunmadigr goriilmistiir. Yasanin
planlama, idari yapilanmalar, katilim gibi konularda ortaya net bir doniistim modeli /
modelleri koymadig diisiiniilmektedir. Bu nedenle her yerel yonetimin kurumsal

kapasitesi dogrultusunda bir diizen olusturmaya ¢alistig1 gézlemlenmistir.

Caligma kapsaminda ele alinan kurumsal yapilanmalarin kentsel doniisiime esas
birimlerinin kendi igerisinde uyumlu bir diizende faaliyetlerini slirdiirdiigli, kurum
icerisindeki diger birimler ile ortaklasa bir faaliyet yiirlitmemek ile beraber bir yetki
karmagasinin yaganmadigi goriilmiistiir. Sehircilik disiplini i¢inde bir konu olarak
degerlendirilen kentsel doniisiimiin idari birimlerinin Kocaeli ve Bursa Biiyiiksehir
Belediyelerinde Imar ve Sehircilik Daire Baskanliklar1 catist altinda, Sube
Midiirliigii 6lceginde faaliyet gosterdigi goriilmiistiir. Bu durumun sehircilik ilke ve
esaslar1 acisindan ele alindiginda uyumlu bir idari yapilanmayi temsil etmekte
oldugu sdylenebilir. Eskisehir ilinde ise Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigii, 2014
yilinda Daire Baskanlif1 statiisiine ge¢mis ve Imar ve Sehircilik Daire Baskanlig

blinyesinden ayrildig: belirtilmistir.
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Eskisehir biiyliksehir belediyesi yetkililerince kentsel doniisiim ile ilgili alanlardaki
planlama ¢aligmalarinin kentsel doniisim birimince gergeklestirildigi Onceki
boliimlerde ifade edilmisti. Bir baska deyis ile sehrin mevcut imar planlarinin
igerisinde kentsel doniisiim alani ilan edilmis bir bolgenin imar planlarinin, mevcut
imar planlarini hazirlayan birimlerden —imar ve sehircilik daire bagkanligi— bagimsiz
baska bir birim tarafindan —kentsel doniisiim daire bagkanligi— hazirlanildig ifade
edilmistir. Bu durumun, kentsel doniisiim alan sinirlar1 ile bu sinirlar disindaki imar
planlar1 arasinda birbiri ile farkli dinamiklere sahip, uyumsuz kent planlarinin
hazirlanarak yiirtirliige girmesini miimkiin kildig1 sdylenebilir. Gerek 6306 sayili
Kanunun, gerek 5393 sayili Kanun 73. Maddesi, gerekse kentsel doniisiim ile ilgili
diger mevzuatin planlama baglaminda ele alindiginda, mevcut planlarin iistiinde yeni
bir ¢aligmaya / ¢aligmalara imkan veren ve ¢evresindeki diger planlar ile uyumlu
olmak zorunda kalmayan bir diizenin hazirlanmasini miimkiin kilmaktadir. Zira
mevzuatlarda, sehirlerin mevcut imar planlarini gegersiz kilabilecek bu duruma engel
olabilecek, doniisiim alanlarinin kent biitiinii yani1 sira mevcut plan ilkeleri ve
kararlar1 baglaminda degerlendirilmesi, uygulamalarla mevcut yapilanmalar
arasindaki imar farkliliklarinin dikkate alinmasi gerektigi yoniinde bir hiikiim /
hiikiimler yoktur. Ulkemiz kentsel doniisiim mevzuatinin planlama disiplini ile

iligkisini zayiflatan en 6nemli eksiginin bu oldugu sdylenebilir.

Kentsel doniistim ile ilgili faaliyet gosteren birimlerin, ister daire baskanligi ister
sube miidiirliigli olsun, sehirleri mevcut kapasiteleri ve kentsel doniisiim ihtiyaglar
gz Oniline alindiginda varliklarinin 6nemli bir ihtiyag, hatta zorunluluk oldugu
diisiiniilmektedir. Mevzuatlarda boyle bir birim / yapilanma herhangi bir sekilde
tanimlanmamis; gorev dagilimi ve yetkileri belirlenmemis olmasma karsin,
belediyelerin idari yapilanmalar1 icinde bu birimleri olusturmalari Onemlerini
yansitmaktadir. Bununla birlikte s6z konusu birimlerin tilkemizdeki faaliyetlerinin ve
hizmet verdigi kitlenin biytkliikleri incelendiginde mevcut is yiikii ve niifus
karsisinda kurumsal kapasite yaratmakta yetersiz kaldiklar1 gériilmektedir. Ozellikle
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca kentsel doniisiim is ve islemlerini gerceklestirmek
tizere yetki devri yapilmis ilge belediyelerinin kentsel doniisiim projelerine 6zel
birimlerin de —imar ve planlama ¢atis1 altinda olmasi tercihen— faaliyetlerin takibi ve
yiriitilmesi baglaminda kurulmasi faydali olabilir. Nitekim mevcut ilge

belediyelerinin bdyle bir yapilanmaya gitmeden, mevcut teknik personel ve
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imkanlar1 -ayr1 bir birim kurulmadan- kullanmak suretiyle kentsel doniisiimii
gerceklestirmeye calistigl gézlemlenmistir. Birimlerin kurulmas: halinde ise kentsel
dontlistime yonelik ihtisaslagsmis personelin —Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin
yaklasimi ile benzerlik gosterecek sekilde— yalnizca biiyiiksehir belediyeleri
6l¢eginde kalmayip tiim kademe belediyelerde yayginlik kazanacagi beklenebilir.

Yapilan miilakatlar esnasinda, Bursa Biiyliksehir Belediyesi yetkilileri, temelde 5393
sayili Kanunun 73. Maddesine esas alarak kentsel doniisim is ve islemlerini
yiiriitmekte olduklarini ifade etmistirler. Bununla beraber, 6306 sayili Kanunun kira
yardimlar1 detayina kadar inmis olmasina atifta bulunarak, 5393 sayili Kanunun 73.
Maddesinde pek c¢ok noktanin tanimsiz kaldigina da deginilmistir. Yine Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesinin 6306 sayili Kanunun yiirlirliige girmesinden itibaren 5393
sayili Kanunun 73. Maddesi uyarinca herhangi bir kentsel doniisiim ve gelisim alani
ilanina yonelik meclis karar1 almamis olmasi dikkat cekicidir. Biiyiiksehir
belediyelerinin de 6306 sayili Kanuna esas is ve islemleri yliriitebilme hakki sakli
olmakla beraber, 5393 sayili Kanunun 73. Maddesinin giiniimiiz kentsel doniisiim
uygulamalarinda ne o6lgiide kullanilabildigi tartismaya acgiktir. Ayrica 5393 sayili
Kanunun 73. Maddesi uyarinca Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam ilan edilen bir
bolgede, hak sahiplerinin muvafakatine yonelik ¢aligmalar yapilirken nasil bir yol
izlenecegi, vatandaslara herhangi bir kira yardimi ve benzeri destekte bulunup
bulunulmayacagi, 2/3 oraninda muvaffakiyetin gecerli olup olmayacagi gibi hususlar
belirsizligini korumaktadir. Hem 6306 sayili Kanun hem de 5393 sayili Kanunun 73.
Maddesi kentsel doniigiim ile ilgilenmesine karsin 5393 sayili Kanunun 73.

Maddesinin orta ve uzun vadede islerligini yitirecegi ongoriilmektedir.

Gegmis boliimlerde Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde kurulan daire
baskanliginin ¢ogunlukla hak sahiplikleri ile ugragmakla smirlandirilmis bir idari
birime donlisme riski bulundugu ifade edilmisti. Nitekim Kocaeli ve Bursa
Biiyiiksehir Belediyelerinde hak sahiplikleri is ve islemlerinin, sube miidiirliigiinde
gerceklestirilen faaliyetler arasinda 6nemli bir payr oldugu sdylenebilir. Mevcut
mevzuatin dogrudan miilkiyete odaklanmasi nedeniyle -2/3 oraninda uzlasi sart1 gibi-
kentsel donlisim birimlerinin vatandas ile uzlasma oncelikli davranan ancak bunu
yaparken planlama ilke ve esaslarini vatandaslarin taleplerinin gerisinde birakan,
diger bir deyisle ihmal eden, kentsel doniisiim uygulamalari yapan birimlere

dontisme riski oldugu algis1 olusmustur. Ortaya ¢ikan bir diger risk ise sehircilik ve
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planlama disiplinlerini neredeyse tamamen yok sayan; sadece hak sahiplikleri ve
bedel tespitleri ile uzlagsmaya yonelik faaliyetleri yiiriitmekle sinirh kentsel doniistim

birimlerinin olusmasi ihtimalidir.

Bursa’ da kentsel doniisiim uygulamalarinda kamulastirma yonteminin siklikla
kullanilmast  hak sahipligi odakli bir donlisim mevzuatinin etkilerinin
gozlemlenebilmesi agisindan oOnemlidir. Eskisehir’ de ise kentsel doniisiimiin
planlama siireglerinde akademik g¢evrelerden destek alinmasi, bu sehri diger yerel
idarelerden ayr1 bir yerde konumlandirmaktadir. Nitekim akademi destekli yiiriitiilen
planlama is ve islemleri sehircilik ve planlama disiplini ile kentsel doniisiimii es
zamanl ele alan uygulama Ornegi olarak Onemlidir. Ayn1 zamanda Eskisehir’de
gerceklestirilen ve akademi-yerel yonetim-yatirimel tiggenli bir sistem olarak ifade
edilebilecek bu kentsel donilisiim siireci, Tirkiye’deki kentsel doniisiim
faaliyetlerinin icerisindeki sayili 6rneklerden biridir. Kocaeli’de ise tiim ili kapsayan
ve cografi veri tabaninda analizlerin hazirlandig1 goriilmiistiir. Bu analizler vasitasi
ile sehrin sinirlarinda kentsel doniisiim uygulanmasi gerekli alanlarin dncelik sirasina
gore gruplandirabilmesi miimkiin kilimmistir. Kocaeli ilinde gerceklestirilen bu
yontemin tiim kentlerimizde gergeklestirilebilmesi halinde kentsel doniisiim

uygulamalarinda verimliligin artacag: diistiniilmektedir.

Hak sahipleri ile uzlasma siireglerine yonelik islemlerde her yerel yonetim benzer
sorunlardan bahsetmistir. Miilkiyet haklar1 lizerinden gergeklestirilmeye calisilan
kentsel doniisiim projelerinin oldukca sikintili bir siireci de beraberinde getirdigine
vurgu yapan yetkililer, anlagmazliklar sebebiyle projelerin siklikla yarida kaldigindan

ve beklenen hizda gergeklesemediginden bahsetmektedirler.

Yerel yonetimler bu konuda ¢ok da haksiz degildir. Kentsel doniisiimii ¢cevresel bir
gelisim ve doniisiimden ziyade maddi bir kazang firsati olarak yorumlayan kimi hak
sahiplerinin de, kentsel doniisiimde uzlagmaya varma konusunda agirdan aldig1 ve
siirecleri bilingli olarak yavaslattig1 ornekler bulunmaktadir. Bu durum nicel veriler
ile ifade edilememek ile birlikte uzlasmalar esnasinda hak sahiplerinin, yerel
yonetimlerce kendilerine teklif edilen yeni kosullarin ¢ok {istiinde taleplerde
bulunduklar1 6rnekler bulunmaktadir. Bununla birlikte uzlagmalar esnasinda teklif
edilen yeni kosullarin her zaman hak sahibini korumaya yonelik olmadig1 da g6z ardi

edilmemelidir. Bu paragrafta sozii edilen esas husus, kentsel doniisiim kelimesinin
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geemesine mukabil aniden gergeklesen gayrimenkul bedel artiglart ve siirecin
tikanmasina yol agan kimselerin, kentsel doniisiim i¢in bir tiir tehdit olusturmasidir.
Bu noktada da yasal diizenlemelerin en kisa siirede yeniden gozden gegirilmesi
gerekmektedir. Zira 6306 sayili Kanun ile genel hatlariyla miilkiyet haklarinm
korumaya yonelik bir gerceve ¢izilmis olmasina ragmen, belirtilen problemlere
yonelik yeterli 6nlem almamamis olmasi nedeniyle, planlama, uzlasma ve sahaya

inis agsamasinda sikintili siire¢ler meydana gelebilmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin dzellikle 3194 sayili imar Kanunu sonrasi yerel
yonetimlere biraktigi planlamaya yonelik is ve islemleri, 6306 sayili Kanun ve
Yonetmeligi kapsaminda da siirdirme egiliminde oldugu goriilmektedir.
Uygulamalar baglaminda karsilagilabilecek en onemli tezat mevzuatin merkezi
yonetim tarafindan hazirlanmasina karsin uygulamayr yerel yOnetimlerin
yiirlitmesidir. Yasanilan bu tezat duruma karsin, kentsel doniisiim islemlerinin yerel
yonetim tarafindan yiirlitiilmesinin, projelerin saglikli sekilde ilerleyebilmesi
acisindan hayati 6nem tagidig1 gerceklestirilen tiim goriismelerde yetkililer tarafindan
vurgulanmigtir. Bu baglamda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ¢esitli noktalarda
yerel yonetimlere yetki devri gergeklestirmesini de son derece olumlu
karsilamaktadirlar. Ancak doniisim mevzuatinin tanimlamadigi veya eksik olarak
tanimladig1 ¢cok sayida noktanin bulunduguna deginen yetkililer, Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Baskani Kadir Topbas’m Istanbul igin 6zel bir imar yasasi talebinde
bulunmasint  (Url-13) yerinde bir istek olarak degerlendirmektedirler. Yerel
yonetimlerin elestirileri dogrultusunda gelinen nokta, ¢er¢eve mevzuat disinda, yerel
yonetimlerin kendi doniisiim yOnetmeliklerini olusturabilecegi, bunun uygulama
siireclerini daha rasyonel yonetmek bakimindan 6nemli olacagidir. Buradaki temel
konu bu yerel yonetimlerin hangileri olacagi ya da hangi kriterlere gore
belirlenecekleri, ayrica yerel yonetimlerin doniisiim yonetmeliklerinin g¢erceve yasa
diyebilecegimiz 6306 ve ilgili diger kanun ve yonetmeliklerin belirledigi doniisiim

mevzuati ile uyum ve entegrasyonun prensipler baglaminda nasil saglanacagidir.

Bir diger énemli husus ise 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin kentsel doniisiime esas is ve islemlere yonelik neredeyse higbir atifta
bulunmamast ile ilgilidir. Ulkemiz imar mevzuatmin temeli olan 3194 sayili Kanun
ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin, giiniimiize dogrudan etki eden ve

gelecek donemlerde de bu etkisini siirdiirecegi acikca ortada olan kentsel doniistime
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esas mevzuatlar ile aralarindaki bagin giiclenmesi en dnemli ve dncelikli konudur.
Ancak bu yolla kentsel doniisiim sehircilik ve planlama disiplini baglaminda

uygulama siirecine dahil edilebilir goriilmektedir.

Dikkati ¢eken bir diger husus ise riskli yapilar ile ilgilidir. 6306 sayili Kanun
kapsaminda mevzuatimiza dahil olan bir kavram olan riskli yapilarin kentsel
doniigiimiin yenileme alt bagliginda degerlendirilebilecek bir siirecte tanimlandig
goriilmektedir. Parsel Ol¢ekli yenileme olarak ifade edebilecegimiz riskli yap1
donlistimiiniin ~ gerceklesme  yontemleri  sehirlerimizin  ¢esitli  noktalarinda
gdzlemlenebilmektedir. Ozetlenecek olursa riskli yapilar, meskiin alanlarda yer alan
ve cogunlugu eski insa tekniklerine gore yapilmis olan, mevcut hali ile iginde
yasayan ve cevresinde ikamet eden diger kimseler icin risk olusturan yapilardir.
Ulkemizdeki riskli yapilarn kentsel déniisiime dahil olma siireci, riskli yapinin
yikilmasi ile baglamaktadir. Ardindan, yapinin bulundugu parselde yeni bir insaatin
yapilmasi ile siire¢ sonlandirilir. 6306 sayili Kanun ve ilgili yonetmelikleri mali
anlamda miiteahhit {izerinden Onemli yiikleri kaldirmis, kira yardimlari, cesitli

muafiyetler ve benzeri bir takim kolayliklar getirmistir.

Belediyeler ile gerceklestirilen miilakatlarda kimi hak sahiplerinin riskli yap: tespit
ve yikimlarint gergeklestirmek i¢in belediyelere bagvurduklari gozlemlenmistir.
Biiytliksehir belediyeleri ise vatandaslar1 6zel sektdre yonlendirmekte; riskli yapi
tespiti ve yikma yetkisini kullanmamaktadir. Ozel sektdre is ve buna bagl istihdam
anlaminda katki saglayan, kamunun ise mevcut is ylkiini hafifleten bu uygulama
isabetsiz  degildir. Bununla beraber ekonomik durumu elverisli olmayan
vatandaslarin da riskli yap: tespit talebinde bulunabilmesinin Oniiniin acilabilmesi
icin bu tiir hak sahiplerinin riskli yap1 tespitlerinin kamu tarafindan saglanabilmesi
onemlidir. Vatandaglarin kamu kurumlari ile anlasabilmesine olanak saglayan ve
vatandaslarin kendi konutlarini yapabilmesine imkan veren Doniisiim Projeleri Ozel
Hesab1 Yonetmeligi (R.G. 25.02.2017 / 29990) gibi tesviklerin artirilmasi sosyal
devlet anlayisinin bir pargasi olarak ele alinarak iyilestirilebilecek kosullar olarak

diistiniilmektedir.

Afet riski altindaki alanlarda yipranmis yap1 stokunun gii¢lendirilmesi hi¢ kuskusuz
hayati onem arz etmektedir. Bu baglamda riskli yap1 kavrami 6zelinde hayata

gecirilen uygulamalar Onemlidir. Ancak bu uygulamalarin ¢ogu kez kentin
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mevcuttaki sosyal ve teknik altyapr alanlarma katki saglamadigir goriilmektedir.
Riskli yap1 Olceginde gergeklestirilen kentsel doniisim uygulamalarinda, yeni
ingaatlarin mevcut teknik ve sosyal altyapiya da katkida bulunmasinin zorlanmasi
gerekmektedir. Ozellikle yapsat¢1 miiteahhitlerin yiiriittiigii bu uygulamalarda, insa
edilecek yeni yapilarin otoparklar hususunda parseli i¢inde ¢oziimlemesini zorunlu
kilacak bir diizenleme / diizenlemeler getirilmesinin kentin otopark sorununu
hafifletecedi yazilabilecek orneklerden yalnizca birisidir. Yaptirnm ornegi olarak
ruhsatlandirma asamasinda mimari projesinde, daire basina bir araglik otopark
koyma zorunlulufu mevzuatlara eklenilebilir. Ornekler —gelistirilmeye ve
cesitlendirilmeye agik olup, bu noktada yalnizca otopark ile ilgili bir bdliime

deginilmistir.

Katilim kavrami, calisma kapsaminda ele alman bir diger konu baghigim
olusturmaktadir. Diinya’da gerceklestirilen kentsel doniisiim calismalarinda, 6zellikle
konut alanlarinda yerinde doniisiim uygulanan drneklerde (bkz. Iskogya vb.) katilim
ve kentsel doniisim arasindaki koordinasyonun, lilkemiz mevzuati ve uygulama
stirecleri incelendiginde oldukca farkli oldugu goriilmektedir. Bir baska ifadeyle
uluslararas1 arenada gerceklestirilen kentsel doniislim uygulamalarinda katilim
kavraminin materyal karsilig1 ile iilkemizdeki katilimin materyal karsilig1 arasinda
onemli farkliliklar bulunmaktadir. Diinya’da kentsel dontisiim ve katilim ikilisi, bir
bolgedeki kentsel doniisiimiin heniiz etiit ve fikir asamasindadir. Proje ytiriitiiciileri
tarafindan donilisiim yapilmasi diisiiniilen alandaki yasayanlara danigilarak nasil bir
doniistim sorusu birlikte tartigsmalarla cevaplanmaktadir. Projenin kapsamina gore
yasayanlar ile dogrudan temas kurulabilecegi gibi yasayanlarin temsilci olarak
belirledikleri kisi / kisilerin diger yetkililer ile temas kurarak siirecin yiiriitiilmesini
saglamalar1 miimkiindiir. Bu sayede yerel halk hem kentsel doniisiim miidahalesine
hazirliksiz yakalanma ihtimalini ortadan kaldirmakta, hem de planlama Oncesinde
halkin talepleri ile uzlasilmis olunacagindan hizli bir sekilde uygulamaya gegcilerek
verimli kentsel doniisiim projelerinin yiirlirliige girmesi s6z konusu olabilmektedir.
Ulkemizde ise kentsel doniisim kavrami, mevzuatlarda acik bir sekilde belirli
prensipler ve / veya planlama esaslar1 getirmemekte, kentsel doniisiime doniik
herhangi bir modelleme ¢alismasi 6nermemektedir. Ulkemizde doniisiim siirecine
katitlm planlama caligmalarinin tamamlanmasinin  ardindan bdlgede yasayan

insanlara hazirlanmis olan doniisiim projesine dahil olup olmayacaklarinin sorulmasi

115



olarak tezahiir etmektedir. Bu durumu tersine dondiirecek ve siireci katilimli hale
getirecek yaptirimin ya da Onermenin kentsel doniisiim mevzuati igerisinde

bulunmadigi agik bir sekilde sdylenebilir.

Bugiine kadar carpik kentlesmenin ve gecekondulagma siireclerinin en temel nedeni
miilkiyet odakli imar aflaridir. Kentsel doniisiim mevzuati da benzer bir durum
yaratmaktadir: mevzuat miilkiyet onceliklidir, siirece katilimi 2/3’liikk bir anlagsma
dilimine ve planlama siirecinin son evresine sigdiran bir diizenleme ile kentsel
dontisiim gergeklestirilmeye calisiimaktadir. Kentsel doniisiimiin idealde tanimladig
alan Olcekli, yerinde doniisiim temelli, sosyo-ekonomik durumun iyilestirilerek
bolgesel bir kalkinmayi saglayan yapida olmasi gerektigi literatiir tanimlar1 ve diinya

orneklerinden goriilmektedir.

Genel anlamda iilkemizde kentsel doniistimiin, projeleri miilkiyet haklar1 baglaminda
yiirlitiilmesinden 6tiirii ¢esitli problemler yasayan; riskli yapt 6lgeginde ise yapsatci
miiteahhitlerin elinde eski bina stokunu herhangi bir sosyal ve teknik altyap1 artist
olmaksizin yeniden insa edildigi slireclere sahip oldugu sdylenebilir. Bu noktada
tilkemizdeki kentsel doniisiim kavraminin, planlama ilke ve esaslari dogrultusunda

nasil bir yere konumlandigi, tizerinde diisiiniilerek tartisiimasi gereken bir durumdur.

Kentsel dontisiimiin alan 6lgeginde biitiinciil yaklagimlarla ele alindigini gosteren
Diinya Orneklerinin incelenmesinin ardindan {ilkemizde gelinen noktanin; kentsel
doniistime ihtiya¢ duyan yapilarin, higbir ilave donat1 veya sosyal ve teknik altyap:
ithtiyact karsilanmaksizin yeniden yerinde insa edilmesi oldugudur. Ancak bunu
kentsel doniisiim olarak ifade etmek olanaksizdir ve bu durumun sehirlerimizin
gelecegi agisindan Onemli riskler tasidigi ortadadir. Bununla birlikte, 6306 sayili
Kanun ve ilgili yonetmeliklerinin doniisiim is ve islemlerinde otoparklar basta olmak
tizere, donati alanlarma yonelik herhangi bir diizenlemeyi kapsamadigi

gortilmektedir.

Riskli yap1 6lcegindeki kentsel doniisiime / yenilemeye odaklanilmast —ki giliniimiiz
itibariyle en kisa siirede gerceklesen ve gerek yapsatgt miiteahhitlerin gerekse
vatandaslarin siklikla tercih ettigi doniisiim / yenileme modeli oldugu sdylenebilir—
gerekli Onlemler alinmadigi takdirde; mevcutta pek c¢ok probleme sahip
yerlesmelerin bu siireci asmak yerine gelecek 50 yil daha ertelenmesidir. Zira riskli

yapilar giincel mevzuata uygun, teknik ve sosyal altyap1 alanlar1 ayrilmis, diizenli bir
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kentsel dokunun yipranmis veya Omriinii tamamlamig birimleri olmaktan ziyade,
geemis donemlerde yasallastirilmis gecekondularin olusturdugunu alanlardir. Meri
imar planlarinin, mevcut yerlesim durumuna gore sekillendirmek zorunda kaldigi bu
sorunlu kentsel dokunun igerisinde, mevcut carpik dokunun neredeyse tamamen
korundugu bir yenilemenin, sehircilik ve planlama baglaminda kentsel yap1 stokunu

yenilemek disinda hi¢bir olumlu katki saglamast miimkiin degildir.

Mevzuatin yerel yonetimler tarafindan yorumlanmasi konusunda yasanilan
farkliliklarin alan ve parsel 6lgekli biitiin doniisiim stireglerine etki ettigi sdylenebilir.
Bu birimlerin kentsel doniisiimiin planlama is ve islemlerinden ziyade hak
sahipliklerine yonelik bir tir ¢oziim biirosuna donlisme riski tasidiginin
gozlemlendigi onceki boliimlerde ifade edilmisti. Ulkemiz kentsel doniisiim
mevzuatinin miilkiyet odakli oldugu ve planlama disiplinini gdzeten biitiinciil bir
kentsel doniisiim ¢ercevesi barindirmadigr diisiiniilmektedir. Katilm kavraminin
uluslararas1 alandaki yansimalarini kendi igerisine yeterince aktaramadigi kanaatine
vartlan kentsel donlisim mevzuatimizin katilim-hak sahipligi-kentsel doniistim

basliklarinda eksik kalinan noktalara iliskin ¢oziimler liretmesi gerekmektedir.

Sonug olarak, kentsel doniisiim mevzuati ve ilgili diger yasal diizenlemelerin, yerel
yonetimler tarafindan degisik sekillerde yorumlandigini, yerel yonetimlerin
uygulama siireglerini yonetmek amaciyla farkli idari ya da yonetim organizasyonu
semalar1  gelistirdiklerini  ve uygulama siireclerinde farklilasan yOntemler
kullandiklar1 goriilmiistiir. Mevcut yasal ¢ergevenin aymi sekilde kalmasi halinde
planlama disiplini ile biitlinlesmis, katilim yaklasimini oOncelikli kilan kentsel
biiylime siireclerini gdzeten, kentsel alanda ¢evre-tarih ve kiiltiir varliklarin1 dikkate
alan, genis kapsamli ve siirdiiriilebilir kentsel doniisiimden s6z etmek miimkiin

degildir.
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