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Kentsel doniisiim siireglerinde karsilagilan finansman problemlerinin tespit edilebilmesi amaciyla yapilan bu ¢alismamizin ilk
boliimiinde caligmanin genel taslagi ve caligma siireglerine yer verilmektedir.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise kentsel doniisiimii konu alan yerli ve yabanci alan yazinda yer alan c¢alismalar
incelenecektir. Calismalardan elde edilen bilgiler “ne, nerede, ne zaman, ne amagla ve kim tarafindan” sorulara cevap olacak
sekilde incelecektir. Ayrica calismada elde edilen sonuglar 6zetlenecektir.

Calismamizin ti¢iincii boliimiinde kentsel doniisiim kavrami, kentsel doniisiim siiregleri, kentsel doniisiim paydaslari, Tiirkiye
ve diinyada kentsel doniisiim tarihi, kentsel doniisiimde karsilasilan problemler, kentsel doniisiime katki saglayan ulusal-
uluslararasi aktorler ve kentsel doniisiimde karsilasilan finansman problemleri gibi konular hakkinda genel bilgilere yer
verilecektir.

Caligmamizin dordiincli boliimiinde ise elde edilen bilgilerin paylagilacagi sonug¢ ve Oneriler kismiyla ise c¢alisma
sonuglandirilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, proje, kent, gevre, kiiltiir.

ABSTRACT

The first part of this study, which was conducted in order to determine the financing problems encountered in urban
transformation ~ processes, includes the general draft and  working  processes of the = study.
In the second part of the study, the studies in the summer of local and foreign literature on urban transformation will be
examined. The information obtained from the studies will be answered by ma what, where, when, for what purpose and by
whom Calis. In addition, the results of the study will be summarized.

The concept of urban renewal in the third part of the study, the urban transformation processes, urban renewal stakeholders,
Turkey and the history of urban renewal in the world, the problems encountered in urban regeneration, which contribute to
urban transformation national and international actors and will be given general information about topics such as encountered
financing problems in urban transformation. In the fourth part of the study, the results and suggestions section will be
finalized.

Key Words: Urban transformation, project, city, environment, culture.

1. GIRIS

Insanlarin, temel ve sosyal ihtiyaclarmin giderilmesi zorunlulugu, insanlarin bir arada yasamaya
baslamalarina neden olmaktadir. Insanlarin bir arada yasama ihtiyaci kiiciik yerlesim yerlerinin zamanla
kentlesmesine neden olmaktadir. Ayrica sanayilesme hareketlerinin 19. yy’da hiz kazanmasi insanlarin kirsal
alanlardan kent alanlarina ani olarak go¢ etmelerine neden olmustur. Bu hareketlenmeler kentlerde bir ¢ok

1 Bu caligma, kismen yazarin devam etmekte olan yiiksek lisans tezinden tiiretilmistir.
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problemin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Kentlerdeki niifusun hizli bir sekilde artmasi, kagak yapilasma,
gecekondulasma ve riskli yapilarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Kentsel doniisiim uygunsuz olarak meydana gelen yapilagmalarin belirli standartlarda yeniden yapilanmasini,
onarilmasini ya da 1slah edilmesini amaglar1 barindiran kavramdir.

Tirkiye’de 1950 yillar1 sonrasinda go¢ hareketlerinin hizlanmasi carpik ve sagliksiz kentlesmeye neden
olmustur. 2000’11 yillarla birlikte kentsel doniisiim alaninda cikarilan yasalar araciligl ile kentlerdeki yapisal
problemlerin ¢6ziilmesi amaglanmustir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim alaninda yapilan en ciddi girisim 2012 yilinda yapilan “16.05.2012 tarih/6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”dur. ilgili kanun genel olarak “Kentsel
Déniisiim Yasast” olarak adlandirilmaktadir.

Kentsel doniisiim siiregleri yiiklii miktarda finansman gerektiren, sonuclandirmasi ise uzun zamanlara mal
olan siireclerdir. Kentsel doniisiim siireclerinin zorluklarindan yola c¢ikarak belirlemis oldugumuz bu
calismamizin ana konusunu “Kahramanmaras’ta Kentsel Doniisiim” olusturmaktadir.

2. KONU ILE ILGILi ONCEKI CALISMALAR

Kentsel doniisiim ve finansman problemlerinin incelenecegi calismamizin bu kisminda alan yazinda daha
once yapilmig olan ¢aligmalar incelenerek calismalarda elde edilen sonuglara yer verilecektir. Alan yazinda
yer alan bazi calismalar asagidaki gibidir;

Ertas (2011)’in “Kentsel Déniisiim Calismalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi, Ankara Ve Londra
Ornekleri” adli galismasinda arastirma alanlari olarak Ankara ve Londra kentleri temel alinmistir. Calismada
Ankara ve Londra Kentlerinin kentsel doniisiim siireclerinde karsilasilan sosyal problemlere odaklanilmistir.
Calisma sonucunda dar gelirli ailelerin bulunduklar bdlgelerde yapilan kentsel doniigiimlerin mekansal
alismisglik, ekonomik seviye ve sosyal yapi yoOniinden sorunlar meydana getirdigi hakkinda sonuclara
ulasilmistir. Ayrica ¢alismada “kentsel doniisiim yapilacak alanin sosyo-kiiltiirel ve sosyo-ekonomik yapisina
gore alternatif modellerin iiretilmesi zorunlulugu” noktasina dikkat ¢ekilmistir.

Sen, (2011)’in “Istanbul Tarihi Kent Merkezinde Kentsel Déniisiim: Mekansal Miidahaleye ‘Icerden Bakis’
ya da Mekansali Toplumsalla Birlikte Diisiinmek” adli cahismasinda Istanbul ilinde yer alan tarihi
merkezlerdeki yapilasmalar incelenmistir. Calismada “Siileymaniye Kentsel Doniisiim Projesi Ornegi”
kapsaminda yer alan halkin goriisleri incelenmistir. Calisma esnasinda bolgede ikamet edenlerle miilakatlar
diizenlenmistir. Calismada dezavantajli gruplarin (gé¢menler, miilteciler vb.,) kentsel doniisiim alanlarinda
sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yonden etik sayilamayacak sekilde korumasiz birakildig1 ve goz ardi edildigi
seklinde goriis bildirilmistir.

Yenice (2014)’nin “Tiirkiye nin Kentsel Doniisiim Deneyiminin Tarihsel Analizi” adli ¢aligmasinda
Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecini ve eylemlerini yonlendiren (var olan) yasal ve yonetimsel altyapinin,
tarihsel arka plana dayali bir bakis acgisiyla irdelenmesi” amaglanmaktadir. Calismada kentsel doniisiim
tarihinde yapilan orneklerin karsilastirilmasina dayali bir yontem izlenmistir. Caligma sonucunda kentsel
doniigiimlerin, doniisiim yapilan bolgelerde ikamet edenlerin goriislerinden ve katilimlarindan uzak kaldigi
ve bolgesel dinamiklerin goz ardi edildigi gorisii bildirilmistir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireglerindeki
en onemli gelismelerin 1999 yilinda meydana gelen Marmara Depremi ve 2011 yilinda meydana gelen Van
Depremi sonrasinda alinan yasal aksiyonlar oldugu belirtilmistir. Ayrica calismada kentsel doniisiim
bolgelerinin tipolojisi ve sosyal dzelliklerinin g6z dniine alinmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Ozkul (2017)’un “Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Projelerinin Finansman Yontemleri® adl
uzmanlik tezinde kentsel doniisiim siireglerinde projelerin finansmaninda &nemli olan etkenler ve Iller
Bankasinin iistlenebilecegi gorevlerin tespit edilmesi amaglanmustir. Caligmada “cekim merkezi olmayan
alanlarda kamu istiraklarinin bir araya gelerek finansmanin kendileri tarafindan saglandigi” goriisii
bildirilmistir. Miilkiyet problemleri ¢oziilmiis alanlarda yapilacak ve kamulastirilabilecek alanlardaki
doniisiimlerin Iller bankasi tarafindan kredilendirilebilecegi 6nerisi sunulmustur.

Selim (2011)’in “Kentsel Déniisiim Projelerinin Sosyo- Ekonomik Boyutlarinin Incelenmesi” adli yiiksek
lisans tezinde Tirkiye’de gergeklestirilen kentsel doniisiim projelerin degerlendirilmesi amaglanmistir.
Calisma kapsaminda Tiirkiye’de yiiksek biitgeli kentsel doniisiim projeleri incelenmistir. Calisma sonucunda
kentsel doniisiimiin sadece fiziksel olarak yeniden yapilandirma olarak algilanmasinin kentsel doniisiimiin
amagclarima ters diistiigii, yere halkin yasam sartlarinda meydana gelen degisimlerin g6z ard1 edildigi seklinde
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gOrilis bildirilmistir.  Kentsel donilisiimiin saglandigi bazi alanlarin rant saglama konusunda yetersiz
kalmasindan dolay1 deger artisina neden olmadigi ifade edilmistir.

2.1. Kentsel Doniisiim Kavramina Genel Bakis

Kentsel doniisiim; kentsel gelisme agisindan bakildiginda ekonomik ve mekansal anlamda, kentin problemli
oldugu alanlarda, diizenleme, estetik ve elverisli hale getirilebilmesi i¢in yikilmasi, yeniden yapilmasi,
canlandirilmas1 ya da yeniden yapilandirilabilmesi i¢in proje iiretilmesi ve bu projelerin uygulanmasidir
(Ongoren ve Colak, 2015:2).

2.1.1. Kentsel Doniisiim Kavram ve Kapsam

Kent kavrami Kizilgelik (2000:114) tarafindan su sekilde tanimlanmaktadir; “sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
ozellikleri, yonetim durumu ve niifusu bakimindan kirsal alanlardan ayirt edilen, hem tarimsal hem de tarim
dist tiretim, dagitim ve denetim islevierinin toplandigi, teknolojik gelisme derecelerine gére belirli bir
biiyiikliik, heterojenlik ve biitiinlesme diizeyine varmig; cemiyet tipi iliskilerin oldugu, dogurganlik oraninin
kirsal kesime gore diisiik kaldigi; ¢ekirdek aile tipinin, ikincil toplumsal iliskilerin, toplumsal farklilagma,
uzmanlagma ve hareketliligin yaygin oldugu, egitim ve ogretimin yogunlukla yapildigi yerlesim alanlaridir”.

Kentlesme kavrami ise Keles (1990) tarafindan soyle tanimlanmaktadir; “kent sayisinin ve sehirlerde
yasayan niifusun artmasidy”. Kent niifusunun artis kaynagi kirsal kesimden gelenler ve dogum oraninin
0lim oranindan fazla olmasi sonucunda olusan pozitif niifus hareketidir. Gelisme siirecinde olan iilkelerde
kentteki dogum oranin azalmasi sonucu niifus artist diiser. Ancak kirsal bolgelerden gocle gelen halk kentin
niifus artisin1 saglamaya devam eder. Kentlesme sadece niifus yoniinden rakamsal bir atis1 ifade etmez.
Kentlesme ayni zamanda kent toplumunun sosyo-ekonomik gelismelere uyum saglamasidir. Kentlegsme
sehirlesme, toplumsal orgiitlenme, uzmanlasma ve yeni bir toplumsal yapilasmay icerir.

Kentlerin kurulmasi ya da kurulmus bir kentin gelistirilmesi icin, kentin yer aldigi alanin fiziki ve cografi
alaninin, zemin kosullarmin ve diger sartlarin saglikli bir kentlesme i¢in g6z Oniinde tutulmasi
gerekmektedir. Imar planlar1 araciligi ile yapilan bu planlamalar sonucunda uzun &miirlii ve ergonomik
yasam alanlar1 olusturulabilir. Ancak olusturulan yasam olanlarinin uzun yillar kullanilmasi bu alanlarin
yipranmasina ve bozulmasma neden olabilir. Iste bu noktada degisim ya da déniisiim gerekmektedir
(Ongoren ve Colak, 2015:1).

Kentsel doniisiim kavrami Tiirk dil kurumu tarafindan su sekilde aciklanmaktadir “Kentin imar planina
uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarimn olusturulmast”
(www.tdk.gov.tr. DIE; 15.03.2018).

Kocaer Senyol ve Bal kentsel doniisimil “fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yénetsel boyut olmak
tizere birbirini tamamlayan dort boyutu icinde barmndiran bir kavram” olarak tanimlamaktadir. Kentsel
doniis ekonomik kararlar, sosyal unsurlar, yasalar, politikalar vb. aktorleri iceren bir kapsama sahiptir
(Kocaer Senyol ve Bal, 2013: 445).

Yapilanma siireclerinde imar plani yapilmayan yada yapilan imar plana uymayan yapilarin imar planinin asil
amaclarina uygun sekilde iyilestirilmesi, eskimis ve bozulmus kent dokusunun yenilenmesi kentsel doniistim
olarak tanimlanmaktadir. Kentlerin planh olarak yapilanmalarinin sonucunda kentsel doniisiim aracilig ile
kentler imar planlarma uygun sekilde yapilandirilmaktadir. Bu durumda kentsel doniisiim uygulamasi
“plansiz ya da plana aykiri yapilasmis yerlesim yerlerinin, diizenli, saghkli ve estetik bir kimlige
kavusturulmasina yonelik imar iyilestirmeleri” seklinde ifade edilir (Colak, 2010:778).

Kentsel doniistim uygulamalari ¢6kme ve bozulma meydana gelen bolgelerde, ekonomik, toplumsal, fiziksel
ve cevresel kosullarimi kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye odakli olarak uygulanan plan ve
eylemlerin biitiiniidiir. Bu agidan kentsel doniisiim yeni kent alanlar tasarlamaktan daha ¢ok, var olan ve
bozulmus kentsel alanlarin yenilenmesine yonelik bir uygulamadir (Akkar, 2006:29).

2.1.2. Kentsel Doniisiim Sekilleri

Kentsel doniistimii atil durumda kalan ve yeterince verimli kullanilamayan alan ve yapilarin kazanilmasini
saglayan bir doniisim sekli olarak ifade edilebilir. Kentsel doniisiimiin birgok sekli bulunmaktadir.
Aragtirmanin bu kisminda kentsel doniisiim sekillerinden bahsedilecektir.
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2.1.2.1. Kentsel Ronesans

Kentsel doniislimiin, 1980’11 yillardan dnce gelistirilen kentlerin iyilestirilmesine yonelik olarak; glizllestirme
ve rehabilitasyondan daha ¢ok kentleri biitlinsel olarak ele alan ve sosyal, ekonomik ve fiziksel yonden ele
alinmasidir (Ince, 2006:21).

Avrupa Konseyi tarafindan ele alinan sehirlesme sorunu gercevesinde, 1981 yilinda “Kentsel Yenileme
(Urban Renewal)” adi altinda bir kampanya baslatilmistir. Ardindan ismi, “Kentsel Ronesans (Urban
Renaissance)” olarak degistirilen bu Kampanya’nin amaci kentlerde ki yasam diizeyinin diizeltilmesi ve
kentlerin ne olacagi ve gelecekteki rollerinin neler olacagini giindeme getirmektir. Ayrica kentlerin
yenilenmesi ve iyilestirilmesi i¢in yasal dayanaklarin olusturulmasi ve kentle ilgili problemlere iliskin idari,
teknik ve yonetsel dayanaklarin olusturmasim1 dngdrmekteydi. Bu kampanya ile pek ¢cok Avrupa kentinin
yenilenmesi ve gelistirilmesi saglanmistir (Yasin, 2005: 107).

Ayrica kentsel Ronesans temelde kent merkezlerindeki mekansal, g¢evresel ve sosyal sorunlarin
cozlimlenmesinin yaninda bu alanlardaki niifus kaybini da 6nlemeye yonelik doniisiim yontemidir (Atas,
2015:17).

Kentsel Ronesans, kentte uygulanacak doniisiime halkin katilimina dnem vermekte ve doniisiim yapilacak
kent mekaninin o mekanda yasayan insanlar ile birlikte ele alinmasi, o0 mekanda yasayan insanlarin kiiltiiri,
ihtiyaglarin1 ve degerlerini gbz oOniine alarak kentsel yasamin yeniden canlandirilmasimi hedeflemektedir
(Demirkiran, 2008: 42). Kisacasi kentsel Ronesans kente yabancilagsan kent sakinlerini doniisiim hareketine
dahil etme, insanlarin deger ve normlarini géz oniine alma ve yasamak istedikleri bir kent insa ederek kenti
yeniden ilgi ¢eker hale getirme yontemidir (Atas, 2015:18).

2.1.2.2. Kentsel Yenileme

Kentsel yenileme, 1800’lerin ortalarindan 1945’lere kadar, kentlerdeki sosyal ve yapisal bozulmalara yonelik
olusturulan miidahale bigimlerindendir. Endiistri Devrimi sonrasinda, sanayi kentlerinin gelismesi ve bu
gelismeye paralel hizla artan gevre kirliligi, plansiz yapilagsma, sagliksiz konut alanlar1 ve yetersiz altyapi
gibi olumsuzluklar yasam kalitesi diisiik kentlerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu dogrultuda saglikli -
yasanabilir kentlerin gelistirilmesi amaci ile, kentsel yenileme projeleri uygulamaya konulmustur (Akkar,
2006: 30).

Kentsel alanlarin yenilenmesi projelerinde, kentlerdeki kagak yapilanmalar1 ve ekonomik anlamda 6mriinii
doldurmus alanlarin fonksiyonel olarak kentsel doniisiime uygun uygun sekilde yeniden yapilmasi amaglanir
(Boyraz ve Hos, 2014: 49).

Ayrica kentsel yenileme, kentteki yapilarin fiziksel ve toplumsal anlamda eskimesi ile olabilecegi gibi kentin
degerini tiimiiyle kaybetmesi ile de ortaya cikabilir. Kentsel yenileme gelismekte olan iilkelerde su iic amact
gerceklestirilmek i¢in kullanilmaktadir. Bu amagclardan birincisi, sefalet mahallelerinin temizlenmesi, ikincisi
kent 6zeklerinin, anakentlerin Gteki kesimleri ve yore-kentler arasindaki ekonomik farkliliklart gidermek
lizere yenilenmesi, liglinciisii ise kent Ozeklerindeki yerel yonetimlerin mali kaynaklarinin arttirilmast
amaciyla gergeklestirilmektedir (Keles, 2010: 372).

Kisacasi kentsel yenileme, var olan yapilarin yerlesim bakimindan iyilestirilmesi ve diizeltilmesi miimkiin
olmayan alanlarin ve dokularin tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar edilmesi
durumunu ifade etmektedir. Geleneksel tarihi dokunun tahrip oldugu kent merkezlerinde yenileme projeleri
uygulanarak doniistliriilmektedir (Atas, 2015:18).

Erden (2003:39), yenileme yaklagiminin olumsuz etkilerini dort madde halinde su sekilde belirtmistir:

v’ yenileme c¢alismalar1 siirecinde bireylerin yasadiklar1 yerlerden uzaklastirilmalarinin bireylerin
psikolojileri iizerinde meydana getirdigi etkilerin goz ard1 edilmesi,

tarihi alanlarin yenileme esnasinda tarihi dokularinin yok edilmesi,

yeni evlere yerlestirilme siirecinde kisilerin karar asamalarinda dahil edilmemesi,

biiyiik yapilara yerlestirilen diisiik biitceli bireylerin yeni yasam alanlarinda yasayacagi problemlerin
g6z ard1 edilmesi.

AN
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2.1.2.3. Kentlerin Yeniden Insas1

II. Diinya savasiyla yikilan kentlerin yeniden yapilmasi esnasinda etkili olan modernist hareket, “kentsel
yeniden inga” kavramini giindeme getirerek, gegmisten gelen fiziksel sorunlarin ¢oziilmesine yonelik, yeni
yontemlere ve tekniklere gdre yeniden insasim Ongdrmiistiir. Ozellikle savas sonrast Avrupa’da olusan
yikimlar, yeniden inga yontemini gliindeme getirmistir (Akkar, 2006: 31).

Kisacasi var olan yapilarin biiylik hasar kayiplar1 ve yikimlardan dolay1 tekrar giiniimiizdeki modern haline
kavusturulabilmesi i¢in gerceklestirilen doniisiime yeniden insa denilmektedir (Atas, 2015:19).

Tiirkiye’nin yakin tarihine meydan gelen “1998-Ceyhan, 1992- Erzincan, 1995-Dinar, 1966-Varto, 1971-
Bingol” depremleri sonucunda yikilan kentler yeniden ayni yer de insa edilmistir. Tiirkiye’de bazi kentler
derem sonrasi ya da deprem Oncesinde risklere karsi olarak yer degistirmektedir. “1939-Erzincan, 1970-
Gediz, 1942-Erbaa, 1975-Lice, 1939-Dikili”, depremlerin sonrasinda s6z konusu kentler, daha az risk teskil
eden yakin bolgelerde yeniden insa edilmistir (Geng, 2008:117).

2.1.2.4. Kentsel Yenilesme

Bu yaklagima gore, eski yerlesim alanlarina bilimsel planlama araclar1 kullanilarak modern, saglikli ve
yasanabilir mekanlar olusturulmasi hedeflenmektedir. Ayrica eskimis alanlarin, anayollarin, mahallerin ve
konutlarin yerel hizmetlerle sunulmasi1 amag¢lanmaktadir. Bu anlamda olusturulan bu yeni mekanlara halkin
yerlesmesi tesvik edilerek kentsel yenilesme gerceklestirilmektedir (Yasin, 2005: 108).

Sonug olarak bu yontemle, ¢okiintii bolgesi haline gelen alanlarda yeni bir yapilasmanin yaratilmasi veya
mevcut bulunan kentsel dokunun iyilestirilmesi yolu ile sd6z konusu alanlarin kente kazandirilmasi
amaclanmaktadir. Boylelikle yaya yollarimin yapilmasi, saglikli kamusal mekanlarin olusturulmasi, alt
yapmin olusturulmasi ve yollarin yenilenmesi gibi doniisiimlerle kentin yeniden canlandirilmasi
hedeflenmektedir (Atas, 2015:19).

2.1.2.5. Yeniden Gelistirme

Yeniden gelistirme, var olan yipranmis yapilarin yikilmasi ile elde edilen kentsel bolgelerin yeni kullanima
acilmasi ifade edilmektedir. Yeniden gelistirme siirecindeki ana amag, sosyal ve ekonomik yonden degerini
kaybetmis ve Onceden belirlenmis alanlarin kentsel ve sosyal ihtiyaclara cevap verecek sekilde yeniden
yapilmasidir (Keles, 2010: 373).

Yeniden gelistirme siireciyle birlikte yeniden gelistirilecek olan alandaki yapilar yikilarak yerlerine yeni
konutlar, rezidanslar, yesil alanlar ve daha bir¢cok farkli yapilar yapilmaktadir. Bu yontemi tercih eden
oyuncular genellikle ekonomik yonden degerli oldugu 6ngoriilen kentsel alanlar1 yeni ihtiyac ve taleplere
gore yeniden yaratmaktadir. Bu durum beraberinde alanin ekonomik degerini artirmakta ve alanin sahiplerini
degistirerek {ist gelir grubuna hitap eden bir alan olmasina neden olmaktadir (Ergun, 2011: 56).

2.1.2.6. Kentsel Iyilestirme

Kentsel iyilestirme ile hedef bir kentin veya bir bolgenin kendiliginden gelismesinin 6niine gegmektir. Bu
anlamda gelisme kendiliginden degil aksine bolge halkinin ihtiyaglarii karsilayacak sekilde yon vermek
amaciyla, yerlesim yerlerinin fonksiyonlariyla toprak kullanimi arasinda bir iliski ve bagintiy1 olusturmay1
amagclayan, ileriye yonelik diizenlemeleri planlayan bir yontem olarak agiklanabilir (Goriin ve Kara, 2010:
146).

Kisacas1 bu yaklagim 6nceki yaklagimlar gibi yikma ve yeniden yapma yontemi ile degil yerinde 1slah etme
yontemi ile uygulanmaktadir. Genellikle merkezi yonetim tarafindan yiiriitiilen ancak dar bir uygulama alan
bulabilen kentsel iyilestirme projeleri sosyal ve ekonomik ¢ikarlart gozetmesi agisindan Onemlidir.
Boylelikle bu projeler sayesinde, kent alanlarin iyilestirilmesi, diizenlenmesi ve gelistirilmesi, merkezi
yonetimlerin oncelikli politika hedefleri olmustur (Akkar, 2006: 31).

2.1.2.7. Kentsel Saglamlastirma

Kentsel saglamlastirma, mek&nin bozulmaya basladig: fakat var olan 6zgiin yapisim1 kaybetmemis eski kent
alanlarinin saglamlastirilmast siirecidir. Bu uygulamalarin goriildiigli mekanlarda altyapi ve kentsel
ihtiyaglarin karsilandig fakat issizlik, sagliksiz ¢evre ve sugluluk olaylarin fazla oldugu yerlere yonelik
gelistirilmis bir yontemdir. Kentsel saglamlastirma kacak yap1 ve diizensiz kentlesmenin zararlarini ortadan
kaldirmanin yani sira egitim, saglik, altyapi gibi ihtiyaclarin giderilmesini de saglamaktadir. Kisacasi ¢catigma
ve gerilimi azaltan mekansal ve sosyal faaliyetlerle (dernekler, dayanisma kuliipleri, kurslar gibi toplumsal
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alanlar) bu alanlarda sosyal, saglikli ve yaganabilir bir kentsel alanlar olusturma gayretleri sonucunda ortaya
cikmigtir (Sehir Planlama, 2014).

2.1.2.8. Kentsel Yeniden Canlandirma

Kentsel yeniden canlandirma, ekonomik agidan, sosyal agidan ve fiziksel agidan ¢okiintii donemine girmis ya
da ¢okiintii sebebiyle terk edilmis kent alanlarmin, ¢okiintiiye sebep olan etkenlerini ortadan kaldirarak
yeniden canlandirilmasidir (Ergun, 2011: 55).

Bu uygulamada yapilar fiziki olarak saglikli olsalar dahi ekonomik Omriinii tamamladiklarinda
uygulanmaktadir. Boylelikle islevini kaybetmis yapilarin 6nceki kullanim amacina uygun bir sekilde yeniden
restore edilmesi bu yontemle saglanmaktadir (Atas, 2015:21).

2.1.3. Kentsel Doniisiim Siireci Paydaslar

Kentsel doniisiim siireglerinde rol alan bazi paydaslar bulunmaktadir. S6z konusu paydaslar, yerel
yonetimler, merkezi yonetimler, yap sektorii ve yerel halki temsil eden temsilcilerdir.

Merkezi yonetim, yerel yonetim, yapi sektorii ve yerel halk kentsel doniisiimde rol alan paydaslar olarak
basliklandirilacaktir.

2.1.3.1. Merkezi Yonetimler

Merkezi yonetim Tiirkiye’de kentsel doniisiimde belirleyici ve lider bir rol iistlenmektedir. Merkezi
yonetimlerin liderligini ortaya ¢ikaran durum ise, kentsel doniigiim siirecini finansal ve yasal yonden kolayca
yiiriitebilesi ve desteklenebilmesidir. Ayrica merkezi yonetimler kentsel doniisiimleri diisiik maliyet, az risk
ile, daha hizl1 yapabilmektedir (Atas, 2015: 31).

Hague’e, merkezi yonetimin kentsel doniisiim siireglerindeki temel rollerini; “gelisme potansiyeli tasiyan
bolgelerde arsa arzi saglama, yoksul kesimleri konut sahibi yapma, halkin degerlerine ve ¢esitli
ihtiyaglarina cevap verebilme, ulasim giizergdhlarint planlama ve bakimini saglama” olarak agiklamaktadir.
Ayrica merkezi yonetimler bu gorevlere ek olarak, “altyapimin olusturulmasi, saglik hizmetlerine erisimi ve
bunun alt yapisini saglama, onemli ¢evresel degerleri, sosyal alanlari, ¢cevre ve kamuya ait alanlart koruma”
gorevini yerine getirmelidir. Merkezi yonetim kentsel doniislim siirelerinde yasal diizenlemelerin
olusturulmasi, kentsel doniisiimii engelleyici yasal sinirlamalart kaldirma, yap1 sektoriiniin ve diger kentsel
doniisiim aktorlerinin kentsel doniigiim siireclerine katilmasini saglamasi gerekmektedir (Hague, 2004: 186).

Merkezi yonetim uygulamalamalarindan birisi olan TOKI (Toplu Konut Idaresi) “Tiirkiye 'de yasanan hizl
niifus artist ve hizli kentlegsme nedeniyle olusan konut ve kentlesme sorunun ¢oziilmesi ve iiretimin
arttinllarak issizligin azaltilmasi amaciyla kurulmus” bir kurumdur. Toplu Konut Idaresi’nin ilk temelleri
toplu konut fonunun olusturulmas: ile atilmigtir. 1990 yili itibari ile 412 ve 413 saylh “Kanun Hiikmiinde
Kararname” ile birlikte TOKI ve Kamu Ortakhig1 idaresi iki farkli idare olarak ele almmustir. 2001 yilina
gelindiginde ise “Toplu Konut Fonu” tamamen kaldirilmistir (Arslan, 2014:14).

“Toplu Konut Idaresi Kaynaklarimin Kullamm Sekline Iliskin Yonetmelik”, kapsami 2002 yilinda
genigletilerek alt gelir grubunda yer alan kisilerin kira 6der gibi ev sahibi olmasi yoniinden yetkinlik
kazandirilmistir. TOKI kar elde edebilecek projeler gelistirme ve konut uygulamalarinda bulunabilme yetkisi
“06.07.2003 tarihli 4966 Sayuli Kanun verilmistir.

TOKI nin yetki ve sorumluluklar1 2004 yilinda “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii niin” gérev ve yetkilerinin
TOKI’ye devredilmesi ile birlikte daha kapsamli hale gelmistir. kentsel déniisiim projeleri toki’nin daha
popiiler olmasmi saglamistir. TOKI 2004 tarihli 5162 sayilh Kanun ile birlikte gecekondu alanlarmin
doniistiirtilmesi ve imar plani olusturma yetkisine de sahip olmustur. Ayrica “16 Haziran 2005 tarihli 5366
sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun” ile birlikte TOKI’nin yetkilerini genisletmistir (Eskinat, 2012: 163).

Keles tarafindan Toplu Konut Idaresi’nin gorev ve yetkilerini su sekilde ifade edilmektedir; “sahip oldugu
arsalar iizerinde konut yapmak ve iiretmek, gecekondu bolgelerinde yerel oyuncularla igbirligi yaparak
gecekondu doniisiim projeleri yapmak, afet, deprem ve sel gibi doga olaylariyla zarar goren bolgelerde
gergeklesen konut ihtiyacin gidermek, merkezi belediye arsalart tizerinde kaynak yonetmeye yonelik rant ve
prestijli projeleri yapmak, ferdi ve toplu konut kredileri vermek, alt yapisi hazir arsa tiretmektir” (Keles,
2010: 393).
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Son yillarda Toplu Konut Idaresinin yapmis oldugu projeleri hakkinda bazi olumsuz yorumlar
bulunmaktadir. olumsuz yorumlarin nedeni dar gelirli aileler igin yapilan binalarin kalitesiz olmasi,
denetimden gegmemesi ve Toplu Konut Idaresinin smirsiz yetkilere sahip olmasidir. Daha &nce diinyanmn
farkl: tilkelerinde uygulanmis olan ve yasanan problemler nedeniyle vazgecilmis bir model olan toplu konut
modeli Tiirkiye’de ise hizla proje yapimima devam etmektedir. TOKI uygulamalarinin en énemli problemi
farkl1 ozellikteki bolgelerde aymi tip bina uygulamasinda bulunmasidir. TOKI tarafindan yapilan binalarin
cogunlugu bolgesel mimari ve yasam tarzina uygun degildir (Giir, 2012: 4-7).

2.1.3.2. Yerel Yonetimler

Sahin (2003) kentsel doniisimiin amacinin merkezi yonetimi siirece dahil etmeden kentlerin sosyal,
ekonomik, kiiltirel ve fiziksel acidan donistiiriilmesini saglamak olmalidir. s6z konusu yonlerden
donligiimiin  saglanmasi i¢in doniisii silireglerine yerel halk ve sivil toplum kuruluslarinin katilimi
saglanmalidir. Kentsel doniisiim fiziksel agidan yapisal bir degisimi ifade ederken, toplumsal agidan ise, kent
igindeki olumsuz alanlarin doniisiim aktorleri tarafindan doniistiiriilmesidir. Kentsel doniisiim siireglerine
merkezi yonetimler dahil oldugunda yerel halk kentsel doniisiimii bir rant kapisi olarak algilayabilmektedir.
Osz konsuu durumda ise kentsel doniisiimiin ana gayesi olan fiziksel, ekonomik ve sosyal agidan doniisiim
tam olarak gergeklestirilememektedir(Kalagan ve Ciftci, 2012: 124).

Tiirkiye’ye bakildiginda, yerel yonetimlerin roliiniin olagan dis1 bir nitelik tasidigi goriilmektedir. “6306
Sayili Kanun” ile yerel yonetimlerin kentsel doniistimdeki rol kapsami daraltilmistir. Yerel yonetimler tek
baglarina kentsel doniisim uygulamasi yapamamaktadir. Ayrica bunun yaninda yerel yontimler kentsel
doniistim i¢in Oneri ve teklif sunabilmektedir.

6306 Sayili Kanun‘un 4. boliimiin 17. maddesinde yerel yonetimlere verilen yetki ve kapsami su sekildedir:

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari,
kamu hizmeti alanlar, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent
kisstmlarint yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri... icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’mn teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmast sarttir.” (Resmi,
Gazete, 2010, www.resmigazete.gov.tr. DIE: 25.03.208).

Ayrica yerel yonetimler, kentsel doniisiim uygulamas1 yaparken, ilgili meslek odalar1 ile isbirligi yaparak
onlarin goriislerine basvurulabilecegi meslek odalarimin temsilcilerinden olusan “Danisma Kurulu”
olusturularak yerel yonetimlerin karar alma siirecine dahil edilmelidir. Son olarak da yerel yonetimlerin
kentsel doniisiim projelerini uygulama asamasinda ihtiyaci olan mali kaynaklar1 saglamak i¢in “Kentsel
Déniisiim Arastirmalar - Uygulamalar Fonu” olusturmak olarak 6zetlemistir (Ozden, 2001: 262).

2.1.3.3. Yap1 Sektorii

Kentsel doniisiim siireclerinde yer alan yap1 sektorii, ingaat firmalari, ingaat girketleri, pazarlama kuruluslari,
emlak sirketleri, finansmanin saglandig1 kuruluslar, miilk sahipleri ve 6zel yatirimcilardan olusmaktadir.
Yap1 sektoriinde yer alan isletmeler doniisiimiin ekonomik yoniiyle daha ¢ok ilgili olmaktadir. Bu agindan
belirlenmis bir ¢ikar ya da ticari kar yoksa yapi sektorii kentsel doniisiim projelerine dahil olmak
istememektedir (Kuzu, 2004: 267). Eren ise yap1 sektoril i¢in her ne kadar birincil amag kar yapmak olsa da,
sosyal bilincinde var oldugunu ancak bunun her zaman kardan sonra geldigini belirtmistir (Eren, 2006: 47).

Tiirkiye’de kent bolgelerinde neo-liberal politikalarin etkileri net olarak goriilebilmektedir. Yapi sektorii son
zamanlarda kentsel doniisiim alaninda daha aktif bir rol {istlenmektedir. Bununla birlikte kentsel doniisiimiin
finansmani ise ¢ogunlukla merkezi yonetim tarafindan karsilanmaktadir (Kalagan ve Ciftgi, 2012: 128).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerine yapi sektoriiniin ilgili proje alanlarinin ulagim yollarina yakinligi
yatirimin karliligi, rant seviyesi ile dogru orantili olmaktadir. Prestiji diisiik olan, sanayi alanlarinda yer alan,
rant diizeyinin diisiik oldugu bolgeler i¢in yap1 sektdriiniin ilgisi olduk¢a diisiik olmaktadir (Sekmen, 2007:
24).

Ayrica bugiin Tiirkiye’de kamu arsalarmin alinir satilir bir mal haline getirilmesi gérevi TOKI’ye verilmistir.
TOKI ya kendisi ya da ortaklar1 veya uygun gordiigii yap: sektdrii oyunculari arasinda kamu arsalari satisini
yapmakta ve ihalelerin dagilimini gergeklestirmektedir (Eskinat, 2012: 169).
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2.1.3.4. Yerel Halkin Katihinm

Katilim kavrami insanlik tarihinden bu yana politik ve yonetim alan yazininda kullanilan ve ¢ok tercih edilen
bir kavramdir. Bu kavram siyasiler tarafindan da hangi partiden olursa olsun adaylarin tercih ettigi ortak
terminolojidir (Toprak, 2013: 7).

Bununla birlikte katilim, demokrasinin getirdigi ortaklik ve dayanigsmanin giiclii bir 6zelligi olmasi
nedeniyle, toplumun ortak karar alma ozelligini gelistirmek, siirdiirebilmek ve demokratik iliskileri
gelistirmesine yonelik bir birlikteliktir (Toprak, 2013: 7).

Keles, Tirkiye’de yerel halkin planlama siirecine aktif olarak katilmadigini ifade etmektedir. kentsel
dontisiim ile ilgili mevzuatta halkin katilimini engelleyen maddeler bulunmamakla birlikte katilimi zorunlu
kilan maddeler de bulunmamaktadir. Bu anlamda yerel halkin kent planlamasina katilim yolu kapali
olmamakla birlikte, bu yolun kullanilmasi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min ve ilgili belediyelerin
takdirlerine birakilmistir. Bununla birlikte yerel halkin planlama siirecine katilmasi ise belediye meclisleri
yoluyla oldugunu belirtmistir (Keles, 2010: 278).

2.1.4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiim tarihi incelendiginde Osmanli devletinde yaygindan zarar goren bdlgelerin yeniden insasi
yapildigi, kiiltiir varliklarinin yenilendigi ve tabiat varliklarinin korundugu goriilmektedir. Giiniimiizde ise
kentsel doniisiim c¢abalar1 ¢ogunlukla, yasam kalitesi yeterli olmayan alanlarin saglamlastirilmasi, yeniden
apilandirilmasi, is merkezlerinin kurulmasi, tatil kdyleri, golf sahalari, fuar alanlar1 ve etkinlik alanlarinin
yapilmasi gibi uygulamalar yogun olarak goriilmektedir (Geng, 2008:115)

Tanzimat donemi ile baslayan batililasmaya yonelik adimlar ve esen riizgarlar dogal olarak sehircilik alanini
da etkisi altia almis ve ilk sehircilik diizenlemeleri bu donemde yapilmustir. Ozellikle Fransa ve Almanya
ile olan yakin iliskilerin 6nemi yadsinamaz. Bu iliskilerle birlikte ilk sehircilik ve planlama hareketleri
baslamustir. (Sancakdar, 1996: 47)

Sehircilik ve planlama hususundaki ilk imar diizenlemesi 1848 yilinda ¢ikarilan "Ebniye nizamnamesi" (yap1
tiiziigii)’dir. Bu nizamname sadece Istanbul'daki yapilasmalara 6zgiidiir. Mustafa Resit Pasa tarafindan
¢ikartlmustir. Istanbul’daki Uskiidar, Galata ve Eyiip bolgelerinde yapilacak olan yapilarin yapilis bicimi ve
sehirlesmesi hakkinda bazi hiikiimler ve diizenlemeler igerir (Abama, 1994).

Ebniye Nizamnamesi; yapilacak binalarin yiikseldikleri, bi¢imleri ve yapilarda kullanilacak malzemeleri
belirtmesi, ilk defa bina yapiminda “ruhsata baglama” sart1 icermesi ve insaatlarin kalfalar nezaretinde
yaptirilmas1 mecburiyeti getirmesi ile de dikkate degerdir (Bilgen ve Ozcan, 1989:4).

1856 yilinda ¢ikarilan bagka bir diizenleme ile beldenin tezyini, temizligi ve yollarin genisletilmesi gibi isler
icin bedeli karsiliginda istimlak yapilmasi esasi kabul edilmisti (Sancakdar, 1996:47).

13 Ekim 1923 Tarih ve 352 sayili kanun ile "Miibadele, Imar ve Iskan Vekaleti" kurulmasi ve on bdlgede
Imar ve Iskan Miidiirliiklerinin olusturulmasi ilk kurumsal adimdir (Karakog, 2011:27).

16 Nisan 1924 Tarih ve 486 sayilt "Umuru Belediyeye Miiteallik Ah-kam-1 Cezaiye Hakkinda Kanun" ise
uygulamaya yonelik ilk adim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kanun ile “1882 tarihli Yap1 Kanununa aykir1
yapilarla kamu arazisi iizerinde ve yangin yerlerinde izinsiz yapilan yapilarin yiktirilacagi” hiitkiim altina
almmustir (Sancakdar, 1996:48)

Ikinci kurumsal adim belediyecilige yonelik olarak atilmistir. Bu adimda Osmanlidan kalma belediyecilik
tecriibesi ve birikiminin izlerini gormek miimkiindiir. Bu adim 1924 yilinda Ankara Sehremaneti'nin
kurulmasidir. Sadece Ankara Sehremaneti kurulmamis beraberinde radikal bir takim yenilikler de
getirilmistir. Istanbul'da ki uygulamadan farkli olarak Sehremaneti meclisine secilmek icin emlak sahibi
olmak kosulunun kaldirilmasi, Ankaramin yerlileri disindaki niifusunun da (biirokrat ve memurlarin)
belediye meclisinde gérev almasmin miimkiin olmasi gibi. (Bilgen ve Ozcan, 1989:5)

7 Haziran 1935 tarih ve 2763 sayili Kanunla, Belediye kanununa yapilan bir ekle Igisleri Bakanlhig:
biinyesinde "Belediye imar Heyeti" kurumu olusturuldu. Bu merkezi kurumun amaci; imar planlamalarini
saglamakti. Bir bagka amagta Ankara imar planlamasi 6rnegini tim iilke sathina yaymakti (Karakog,
2011:33).

Tiirkiye’de 1980°li yillardan sonra “af kanunlar1” da denen kanunlarla imar planlama literatiiriine giren ‘1slah
imar plan1’ kavrami plansiz ve diizensiz tiireyen gecekondu alanlarinin déniisiimiinde bir enstriiman olarak
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2

kullanilmistir. Thtiva ettigi “1sla
gecekondularin ve bunlarin i¢inde bulundugu alanlarin imar mevzuatina uygun hale getirilmesini ifade eder
(Call1, 2012:54).

sOzciigiinden de anlasilacagn iizere, kanuni dayanagi olmadan yapilan

Islah imar planinin kentsel doniigiim projelerinde ilk kez Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan kullanildi
ve 1989 yilinda Dikmen Vadisi Projesi ile bu ise baglandi. Kamu kesimi-6zel sektor isbirligi ile belediyenin
resmi yapisi disinda olusturulan sirketler araciligi ile “Dikmen Vadisi Projesi” ve “Portakal Cigegi Vadisi
Projesi” gibi kentsel doniisiim projeleri gerceklestirildi (Bayram, 2006:7-11).

1990 yillarindan sonra artan kiiresellesmenin etkileri kentlerde bazi problemleri ortaya cikarmaya
baglamistir. Buna ek olarak 2000 yilindan sonra da Tiirkiye nin Avrupa Birligine girme ¢abalar1 kentlesmede
farkl1 planlarin yapilmasina neden olmustur. 1950 yilindan sonrasinda ortaya g¢ikan gelismeler 1s1ginda
olusan sagliksiz yapilagsmalar 2000 yili sonrasinda k&klii olarak degistirilmeye baslanmustir (Ozdemir,
2010:195).

Tiirkiye’de kapsamli ve planli olarak ilk kentsel doniisiim ¢abasi 2004 yilinda yapilan “Kuzey Ankara
Kentsel Déniisiim Projesi Kanunu’'dur”. Daha sonra 2005 yilinda ¢ikarilan “5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”
cikarilmistir. Boylece kentsel doniisiim siireclerinin diizenlendigi ilk yasalar ortaya koyulmustur. 2000
yilindan sonra Tiirkiye’de hiz kazanan kentsel doniisiim hareketleri nedeniyle s6z konusu donem farkli
acilardan ele alinmaktadir. 2000 yilindan itibaren gilinlimiize kadar olan siire¢ yaklagik olarak 3 alt bashiga
ayrilabilir. Ilk dénem yazida da bahsedildigi gibi 2005 yilina kadar devam eden ve kentsel doniisiime iliskin
yasal altliklarm bulunmadig1 dénemdir. Ikinci alt evre ise 2005 yil1 ile 2010 yili arasindaki yaklagik 5 yili
kapsamaktadir. Bu donem igerisinde kentsel doniisiim uygulamalarinda yasal altliklar diizenleyen merkezi
yonetim, yetkileri yerel yonetimlere devretmektedir. Son alt evre ise 2010 yili ve sonrasi olarak kabul
edilebilir. Ozellikle 5393 say1l1 Belediye Kanunu’nun “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan1” baslikli 73 iincii
maddesinde yapilan degisiklik ve 2012 yilinda yiiriirliige giren 6303 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun bu dénemin karakteristigini yansitmaktadir. 2010 y1l1 sonrasinda ¢ikarilan
yasal diizenlemeler tiim yetkileri merkezi yonetime aktardig gibi 6zellikle Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ni
tek yetkili kilmistir (Diikkanci, 2013: 66).

2.1.5. Diinyada Kentsel Doniisiim Siireci ve Bazi1 Ornekler

Diinya da kentsel doniisim uygulamalart ilk olarak 19.yy.’da Avrupa’da “Kentsel Yenileme” olarak tarif
edilen bazi bolgelerin yikilip yeniden yapilmasi seklinde kendini gostermistir. 19.yy.’dan 1945 yilina kadar
kentsel yenileme, fiziksel ve toplumsal bozulmaya yonelik en etkili uygulamalardan olmustur. Gerek 1851
yilinda Ingiltere’de ¢ikarilan Konut Kanunu, gerekse 1851-1873 yillar1 arasinda Paris kenti icin gelisimi
ongoren ve Fransa’da gerceklesen Haussmann’in operasyonlari, kentsel doniisiim siireclerinin dayandigi
temelleri olusturmustur (Tiizer, 2015:13).

Ik Kentsel Déniisiim fikri, Sanayi Devrimi sonucu Avrupa’daki is¢i sinifinin insanlik dis1 kosullar iginde
yasamasi sonucu ¢esitli kargasalarin yasanmasi ile ortaya c¢ikmustir (Polat ve Dostoglu, 2007:63-64).
19.yy.’da kente dogay1 getirmek icin yapilan “Park Hareketi” ile 1844 yilinda Liverpool’da Birkenhead
Parki, 1845 yilinda Londra’da Victoria Parki, 1863 yilinda New York’ta Central Park yapilmistir. 1850-1860
yillar1 arasinda Paris’te Baron Hausmann tarafindan gerceklestirilen kentsel doniisim projesi ile Kuzey
Amerika’daki “Glizel Kent Hareketi” kent merkezlerinde genis caddelerin agilmasi amacina uygun
yapilmstir. 1950°1i yillarda savas sonrasi kentlerde ¢okiintii alanlarinin olugmasi ile Amerika ve Avrupa’da
kentsel déniisiim uygulamalan gii¢ kazanmistir (Ozer vd., 2013:3-4). Sanayi Devrimi sonras1 Avrupa’da isci
sinifinin i¢inde yasadigi kotli yasam kosullart neticesinde olusan karmasalar, 20.yy.’in baslarinda kentsel
doniisgiim kavramini ortaya cikarmistir. Sanayi kentlerinin dogusuyla, niifus kentlerde yogunlagmaya
baglamstir (Tiizer, 2015:13).

Kentsel Coklintiiniin ortaya ¢ikmasina neden olan 1. ve 2. Diinya Savaslari, kentsel doniislim ile ilgili doniim
noktalar1 olmustur. 1. Diinya Savasi’nda kentlerin yikilmasiyla insanlarda kentlerin korunmasi fikri
olusmustur. 2. Diinya Savasi ile de yikilan kentlerin yeniden insasi ve canlandirilmasi ihtiyact dogmustur
(Y1lmaz ve Bozkurt, 2008:7-8).

1981 yilinda yerlesim sorunlarini ele alarak “Urban Renewal” adinda bir kampanya baglatan Avrupa
Konseyi, daha sonra bu kampanyanin adim1 “Urban Renaissance” olarak degistirmistir. Kentsel yasamin
gelistirilmesi igin atilan adimlar ile bircok Avrupa kenti yenilenmistir. 1987 yilinda yapilan Bellagio
Konferansi da savas sonrasi kentlerin yeniden yapilanmasini konu almistir. 1990 yilinda Avrupa Toplulugu
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Komisyonu tarafindan yayimlanan, 1993 yilinda ise Cevre Departmani tarafindan yeniden ele alinan rapor,
”Kent Merkezleri ve Yeniden Gelisim” basligi ile yeniden yayinlanmistir. Raporda kentsel alanlarm
iyilestirilmesinde hiikiimetin biiyiik pay1 oldugu vurgulanmustir (Yasin, 2005:106).

Bati Avrupa’nin geligmis tilkelerinde kentsel doniisiim vasitasiyla basarilar elde edilmesi ile 1950°li yillardan
sonra az gelismis ve gelismekte olan iilkeler, kentlerdeki problemleri ¢6zmek icin kentsel doniisiimii 6nemli
bir ara¢ olarak kullanmaya baglamislardir (Aydinli ve Turan, 2012:64).

Kuzey Irlanda-Belfast: 1989 yilinda bir kentsel doniisiim acentesi olarak kurulan Laganside Sirketi’nin
gerceklestirdigi kentsel doniisiim calismalarina 6rnek olarak; Belfast Hilton, Waterfront Hall (Su Kenar1
Merkezi), bilim ve kiiltiir alan1 olan Odyssey Kompleksi gosterilebilir. 1990 yilinda kurulan Springvale
Girigimi ise, kentin yoksul bolgelerinin iyilestirilmesine yonelik ¢aligmalar yaparak, 6zel sektor yatirimlart
ile kentin imajiin yenilenmesine olanak saglamstir. Bu ¢alismalarda dikkati ¢eken, halkin katilimina 6nem
verilmemesi olmustur. Sonug¢ olarak Belfast’ta uygulanan kentsel doniisiim projeleri, kentin sorunlarini
¢ozmeye yonelik degil, fiziki yapisini yenilemeye yonelik olmustur (Elgin, 2008:23-25).

Hollanda — Rotterdam ve Amsterdam: Bunun nedenleri; Sehirdeki giivenligin azalmasi, Sehir i¢i arabalarin
artmasi sonucu ulasimda aksakliklar yasanmasi, rekabetin artmasi olarak siralanabilir. Bu da kent yapisinda
yipranmalarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Savas sonrasi niifustaki artis, konut acigina neden oldugu
icin, 1974 yilinda Kent Konseyi, pek ¢ok alanda galigma yaparak, kentte 60 000 konut yapilmasi ve mevcut
konutlarin da iyilestirilmesi karar1 almistir. Kent Konseyi 6nceleri “Yik, yap, yenile” politikasini izlerken,
daha sonralar1 kalitenin 6n planda oldugu kentsel yeniden yapilanma ilkesini benimsemistir. 1986-1992
yillarinda Kop Van Zuid bdlgesinde kentsel doniisiim ¢alismalar1 yapilmstir (Elgin, 2008:26-27).

Amsterdam’da gergeklestirilen Dogu Docklar Kentsel Doniisiim Projesi’nin amaci ise fiziksel ¢evrenin
iyilestirilerek, yasam kalitesinin arttirilmasi olmustur. Bu nedenle bdlge yedi alt bolgeye ayrilmistir. “Kanal
Sokaklar1” olusturularak, kentte Avrupa mimarisi sergilenmistir (Ceylan, 2007.60).

Ingiltere — Trafalgar Meydani: 1996 yilinda Westminister sehir Konseyi ve Biiyiik Londra Otoritesi
tarafindan baslatilan projede kamu, 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslar1 gorev almistir. Giiniimiizde bu
meydan, birgok organizasyona ev sahipligi yaptig1 gibi, politik toplantilarin ve yeni yil kutlamalarin da
gbzde mekani haline gelmistir. Adim1 Trafalgar Savasindan alan ve 1805 yilinda savagin anisina yaptirilan
meydan, kentsel doniisiim ile yeni bir goriiniime sahip olmustur. Boylece arag trafigi ve yaya akist arasindaki
problemler giderilmistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009:4-5).

Ingiltere’de uygulanan bir diger kentsel déniisiim projesi, Londra Dock Alanlar1 Déniisiim Projesi olmustur.
Proje, Londra’da atil olarak bulunan, ge¢miste sanayi bolgesi olarak kullanilmig limanlar bolgesine yonelik
olmustur. Amag kent ekonomisine canlilik kazandirarak, kent merkezinin uluslararasi cazibe merkezi haline
gelmesini saglamak olmustur. 1981 yilinda ingiliz Hiikiimeti, Londra Dockland Kalkindirma Sirketi’ni
kurmustur. Bu organizasyon oOnderliginde yapilan kentsel doniigsiim c¢aligmasiyla, alan 1998 yilinda
tamamlanmstir. Boylece alan, yabanci yatirnmcilari oldugu, cazip bir merkez haline gelmistir (Oguz vd.,
2010:160-161).

Fransa- Lyon/La Défense: biiyilk markalarin gékdelenlerinin i¢inde bulundugu La Défense bolgesi, ayni
zamanda ¢esitli fuarlarin diizenlendigi Cnit binasin1 da i¢inde barindirmaktadir. %70 kamu, %30 ise 6zel
sektor eliyle gergeklestirilen proje ile Paris’in mevcut tarihi kent merkezi kaybedilmeden, yeni bir merkez
yaratilmaya calisilmistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009:5).

Kentin uluslararasi alanda sayginlik kazanmasi i¢in, Lyon 2010 Raporu hazirlanmistir. Rapor ile kentteki
sosyal esitsizliklerin Oniline gecmek ve bolgeyi kalkindirmak amaglanmigtir. Lyon Master Plani’nin 1990
yilinda onaylanmasiyla kentsel alanda yenilik yapma yetkisi merkezden yerel yonetime verilmistir. 2003
Lyon Plani ise igerisinde Lyon Confluence Plani’m barindirmaktadir. Ug etaba ayrilan projenin, son etabinin
2035 yilinda bitirilmesi planlanmaktadir. Cok sayida konut iiretilerek, karma sosyal gruplar olusturulmaya
calisilmistir. Avrupa’daki en basarili kentsel doniisiim projelerinden biri olan bu projenin en temel 6zelligi,
projenin halkin ve sivil toplum kuruluslarinin katilimina yer vermesi olmustur (Elgin, 2008:35-37).

Ispanya- Barselona/Poblenou: Sanayinin ve ticaretin Ispanya’daki merkezi olan Barselona’daki Poblenou
alam, sanayi devrimi siiresince yeni fabrikalarin kuruldugu bir alan olmustur. Iyi ulasim Sartlar1 olan,
metropolitan bir merkeze sahip olan alandaki kentsel doniisiim projesiyle, teknoloji firmalari kente
yaklastirilarak, ekonomi ve kiiltiir alan1 yaratilmaya ¢alisilmistir. Ozel sektdr ve yerel yonetim isbirligi ile
finanse edilen proje, kiiltiir kenti projesi olarak ifade edilebilir (Kocamemi, 2006:59-61).
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Ispanya’daki bir diger kentsel doniisiim projesi ise, Bilbao Kentsel Doniisiim Projesi olmustur. Uzun siire
kamuya kapali, eski sanayi alanlarini iginde barmmdiran alanda yapilan kentsel doniisim projesiyle,
kullanilmayan alanlarin doniistiiriilerek yeniden canlandirilmasi hedeflenmistir. Projenin elestirilen yaniysa,
proje sonrast gayrimenkul pazarinda fiyatlarin yiikselmesi ve kar maksimizasyonunu 6n plana g¢ikarmasi
olmustur. Ispanya’daki kentsel doniisiim projelerinin en &nemli tarafi, sadece var olan mevcut fiziksel
yapinin iyilestirilmesine yonelik olmayip, ayni zamanda yerel ekonomik yapinin da iyilestirilmesine yonelik
olmasidir. Ispanya’da gerceklestirilen kentsel doniisiim projeleri sadece kent yapisinin fiziksel 6zelliklerinin
iyilestirilmesine yonelik degil, bunun yani sira kentte yasayan insanlar arasinda firsat esitliginin de
saglanmasina katkida bulunmustur (Ceylan, 2007:79-80).

2.1.6. Tiirkiye’de Yasanan Kentsel Doniisiimiin Kurumsal ve Siyasal Cercevesi

Kentsel doniisiim siireglerinin Tiirkiye’de tasariminda kullanilan bazi kanunsal gergeveler bulunmaktadir.
arastirmanin bu kisminda kentsel doniisiim siireglerinin sinirlarinin belirlendigi kanunlar hakkinda bilgiler
sunulacaktir.

2.1.6.1. Gecekondu Kanunu

Tiirkiye’de kentlesme siirecinin ve politikalarinin 6nemli bir boliimiinde gecekondulagsma olgusu ve bununla
miicadele 6nemli bir yer tutmaktadir. Tiirkiye’de gecekondulagsma siireci, baslangicta masum, barinma
ihtiyacini karsilamaya doniik bir ¢caba olarak algilanirken, zaman iginde kisa vadeli siyasi kaygilarla, cogu
‘imar affi’ olarak nitelenebilecek yasal diizenlemelerle arsa spekiilasyonuna, rant maksimizasyonuna,
“gecekondu ticaretine” donligmiistiir. Kent topragiin artik daha az ve daha degerli hale gelmesi, kentlerin
gelismesi/genislemesi ile eski gecekondu alanlarinin kent merkezlerinde kalmasi, gecekondularla miicadeleyi
yeni bir noktaya getirmistir. Bu noktada artik ¢oziimiin ad1 “kentsel doniisiim” diir (Mutlu, 2007: 39).

Gecekondu Kanunun amaci 1. maddede su sekilde ifade edilmektedir; “Gecekondularin islahi, tasfiyesi,
yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu kanun
hiikiimleri uygulanir” (Gecekondu Kanunu, Md. 1)

Gecekondu kavrami ise Madde 2’de “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz
yapilar kastedilmektedir” seklinde agiklanmistir (Gecekondu Kanunu, Md. 2).

2.1.6.2. imar Kanunu

Imar kanunun amaci; “yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saghk ve ¢evre sartlarina
uygun tesekkiiliinii saglamak™ olarak belirlenmistir (Imar Kanunu, Md. 1).

Imar Kanununun uygulama alanlar1 “Belediye ve miicavir alan simrlar1 iginde ve disinda kalan yerlerde
yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve Ozel biitiin yapilar” olarak belirlenmis ve Imar Kanunu
hiikiimlerine tabii edilmistir (Imar Kanunu, Md. 2).

Imar kanununda haritala islemlerinin yapilacag alanlardaki bazi hususlar su sekilde belirtilmistir; “Son
niifus sayiminda, niifusu 10.000'i asan yerlesmelerin imar planlarinin yaptirilmalart mecburidir. Son niifus
sayiminda niifus 10.000'i agsmayan yerlesmelerde, imar plani yapilmasinin gerekli olup olmadigina belediye
meclisi karar verir” (Imar Kanunu, Md. 7). Kanunda yer alan bilgiler incelendiginde en son niifus sayimu ile
10.000 iistiinde niifusa sahip yerlesim yerlerinde imar plani yapimi zorunluluk iken altinda olan yerlerde ise
zorunlu olarak kosullandirilmamistir. Bu durumda yeni gelisen kiigiik niifuslu yerlerde plansiz kentlesme
egilimi ortaya c¢ikarak yillar sonra yeni kentsel doniisiim alanlarinin ortaya ¢ikmasina neden olabilir.

Kirsal bolgelerde yapilacak olan ve kdyiin temel ihtiyaclarinin giderilecegi alanlarin imar planlamalar ile
ilgili olarak Imar kanunun 27. maddesinde su sekilde aciklamada bulunulmustur; “Belediye ve miicavir
alanlar disinda koylerin koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, biitlinlesmis tesis
niteliginde olmayan ve imar plan1 gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagh yapilar ile kdyde oturanlarin
ihtiyaclarimi karsilayacak bakkal, manav, berber, kdy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve teshir
biifeleri ve koy halki tarafindan kurulan ve isletilen kooperatiflerin igletme binas1 gibi yapilar i¢in yapi
ruhsati aranmaz. Ancak etiit ve projelerinin valilik¢e incelenmesi, muhtarliktan yazili izin alinmasi ve bu
yapilarin yoresel doku ve mimari 6zelliklere, fen, sanat ve saglik kurallarina uygun olmasi zorunludur. Etiit
ve projelerin sorumlulugu miiellifi olan mimar ve miithendislere aittir. Bu yapilar valilik¢e ulusal adres bilgi
sistemine ve kadastro planlarina islenir. K&y yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve biitiinlesmis tesis
niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagli yapilarin yap1 ruh-sat1 alinarak

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) sssjournal.info@gmail.com

5580



mailto:sssjournal.info@gmail.com

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) 2018 pp:5570-5602

insa edilmesi zorunludur. Tarim ve hayvancilik amacli yapilarin denetimine yonelik fenni mesuliyet 28 inci
madde hiikiimlerine gére mimar ve miihendislerce iistlenilir” (Imar Kanunu, Md. 27).

2.1.6.3. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Tirkiye’de ilk kentsel donilisiim uygulamalarindan birisi olan “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi” proje siirecinde bazi hiikiimler ile desteklenmistir. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniigiim Projesi
Kanunun amaci; “Kuzey Ankara girisi ve ¢cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi gercevesinde
fiziksel durumun ve ¢evre goriintiistiniin gelistirilmesi, glizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni
saglanmasi ile kentsel yagam diizeyinin yiikseltilmesidir” seklindedir (5104 Nolu Kanun, Md. 1).

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi’ini  mali kaynaklarin tespiti ve kullanimu ile ilgili hiikiimler
madde 7°de yer almaktadir. Ilgili maddeye gore “proje igin gerekli mali kaynak, ilgili yil biitge kanunlarinda
gosterilen miktarda Idare ve Belediye biitgesinin dzel tertiplerine intikal ettirilecek ddenekler ile Belediye ve
Idarenin kendi kaynaklarindan ayiracag1 ddenekler ve satis gelirleri dahil her tiirlii Proje geliriyle saglanir.
Bu ddenekler ve Proje gelirleri Idare ve Belediye tarafindan acilacak miisterek banka hesabina aktarilir ve
Projeye dair her tiirlii harcama bu hesaptan yapilir. Hesapla ilgili islemler, kamu kurumlarimin kaynaklarim
banka hesabinda toplamalarina dair diizenlemeler uygulanmaksizin 6zel hukuk hiikiimlerine gore yiirtitiiltir”
(5104 Nolu Kanun, Md. 1). Projede kullanilacak maddi kaynaklarin belediye ve idare tarafindan
karsilanacagimin ifade edilmesi projenin yerel yonetimler tarafindan organize edilen bir proje oldugunu
gostermektedir.

2.1.6.4. Toplu Konut Kanunu

Toplu Konut Kanunun amaci kanunda “Konut ihtiyacinin karsilanmasi konut insaatim1 yapanlarin tabi
olacag1 usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri
ile ara¢ ve gereclerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagi desteklemeler bu Kanun hiikiimlerine tabidir”
olarak ifade edilmektedir (Toplu Konut Kanunu, Md. 1).

Toplu konut idaresinin gelir kaynaklar1 kanunun 2. Maddesine gore su sekilde belirlenmistir “a) Idare
tarafindan satis1 yapilacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin satis ve kira gelirlerinden, b)idare tarafindan
acilacak kredilerin geri 6demelerinden, c)Hazine arsalari iizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet
bedellerinin en ¢ok yiizde 25’ine kadar alinacak katilim payindan, d) Hazine Miistesarliginin uygun goriisii
ilizerine yurt digindan saglanacak kredilerden, e)Faiz gelirlerinden, f) Biitce kanunlart ile tahsis edilen 6denck
ve 29.6.2001 tarihli ve 4705 sayili Kanunun 1 inci maddesi uyarinca alinan harglardan, g) Ek 1 inci
maddenin birinci fikrasinin (m) bendi kapsaminda; talep edilen proje ve uygulamalarin idarece yapilmasi
veya yaptirilmasi i¢in imzalanan protokollerle belirlenen insaat bedelinin yiizde {li¢iinden az, ylizde onundan
fazla olmamak iizere, ilgili kurum ve kuruluslardan alinacak olan idare hizmet pay1 tutarlarindan, h) Idareye
yapilacak bagis ve yardimlardan”. (Toplu Konut Kanunu, Md. 2). Toplu Konut Kanunu’nun 2. Maddesinde
yer alan hiikiimler incelendiginde Toplu Konut Idaresinin en 6nemli gelir kaynagmin yapilan konutlarin
satist ve kiralanmasinin oldugu ifade edilebilir.

Toplu Konut Idaresinin elde ettigi kaynaklarinin kullanim amagclar1 Toplu Konut Kanununun 4. Maddesinde
su sekilde agiklanmaktadir; “a) Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, kOy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik
projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasi. b) Toplu konut alanlarina arsa temin
edilmesi. ¢) Arastirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor
tesisleri, postane, ¢cocuk parklari, benzeri tesisler ve konut sektorii sanayiini tegvik i¢in yatirim ve isletme
kredisi verilmesi. d) Is ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait isyerleri ve kiiciik sanayi
tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi. e)Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi”
(Toplu Konut Kanunu, Md. 4).

2.1.6.5. Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Biiytiksehir Belediyesi Kanunun amaci, “biiyliksehir belediyesi yonetiminin hukuki statiisiinii diizenlemek,
hizmetlerin planli, programli, etkin, verimli ve uyum iginde yiiriitilmesini saglamaktir” (Bilyiiksehir
Belediyesi Kanunu, Md. 1).

Biiyliksehir Belediyesinin kentsel doniisiim ve diizenlemelerle ilgili olarak goérev, yetki ve sorumluluklart su
sekildedir (Biiyliksehir Belediyesi Kanunu, Md. 7);

“b) Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye (...) simrlart iginde 1/5.000 ile
1/25.000 arasindaki her Olcekte nazim imar planin1 yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak;
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biiyiiksehir i¢indeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklari uygulama imar planlarini, bu
planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarin1 ve imar islah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planimin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil
icinde uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarint yapmayan ilge (...) belediyelerinin uygulama imar
planlarini ve parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak.”

“c) Kanunlarla biiyliksehir belediyesine verilmis gérev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve
onarim isleriyle ilgili her dlgekteki imar planlarimi, parselasyon planlarini ve her tiirlii imar uygulamasini
yapmak ve ruhsatlandirmak, 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununda belediyelere verilen
yetkileri kullanmak.”

“d) Biiyiiksehir belediyesi tarafindan yapilan veya isletilen alanlardaki igyerlerine biiyliksehir belediyesinin
sorumlulugunda bulunan alanlarda isletilecek yerlere ruhsat vermek ve denetlemek.”

Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun kentsel diizenle ilgili olan maddeleri incelendiginde maddelerin
cogunlukla, kanunlar tarafinda verilen yetkileri kullanmaya dayali oldugu goriilmektedir.

2.1.6.6. Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanunun” amaci, “biiyiiksehir belediyeleri, biiyliksehir belediyeleri sinirlart i¢indeki ilge ve ilk
kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve niifusu 50.000'in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin
yetki alani disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat
varliklarin1 koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen boélgeler ile bu bolgelere ait koruma
alanlarinin, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret,
kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve
kiiltiirel taginmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir” (5366 Nolu Kanun, Md.
1). “Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanunun” 50.000 niifuslu alanlar1 baz aldig1 diisiiniildiiglinde az niifuslu bolgelerde yer alan
kiiltiirel miraslarin kapsam disinda kaldig1 goriilmektedir. Bu durumda az niifuslu bolgelerde yer alan tarihi
degere sahip kiiltiirel miraslarin korunmasinda problem yaganabilecegi 6n goriiliir.

Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmasiyla
ilgili projelerin yiiriitiilmesi hakkinda kanunda yer alan bilgiler su sekildedir; “Madde 3- Yenileme alanlari
olarak belirlenen bdlgelerde il 6zel idaresi ve belediye tarafindan hazirlanan veya hazirlatilan yenileme
projeleri ve uygulamalari ilgili il 6zel idareleri ve belediyeler eliyle yapilir veya kamu kurum ve kuruluslar
veya gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine yaptirilarak uygulanir. Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi ile ortak
uygulama yapilabilecegi gibi, Toplu Konut idaresine de uygulama yaptirilabilir. Yenileme alam icinde yap1
parsellerindeki uygulamalarda kendi parseli ve yapist aynen korunarak yenilenecek yapilar, projenin
biitiinligiiniic bozmamak sartiyla belediyece kabul edilen projeye bagli kalmak ve il o6zel idaresi ve
belediyenin belirleyecegi amagta kullanilmak kaydiyla parsel sahibince yapilabilir. Bu durumlarda
uygulamanin projeyle es zamanli olarak baglatilmasi ve tamamlanmasi esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi
ve belediyece bu Kanun hiikiimleri uygulanir. Yenileme alanlarinda yenileme projelerinin uygulanmasi
sirasinda tabii afet riski tasidign Bayindirlik ve iskan Bakanliginca belirlenen bolgelerde gerekli tedbirleri
almak tizere il Ozel idareleri ve belediyeler yenileme projelerinde tasfiye de dahil olmak iizere gerekli
diizenlemeleri yapabilir, yasaklar koyabilir. Bu konudaki esas ve usiller yonetmelikte belirlenir. Uygulama
esnasinda her tiirli kontrol, denetim ve takip islemleri, ilgili il 6zel idaresi ve belediyece yapilir veya
yaptirilarak sonuclandirilir. Bu islemler, projenin 6zelligine gore konuyla ilgili uzman kisi, kurum ve
ekiplere yaptirilir. Yenileme alanlarindaki uygulamalar her tiirlii vergi, resim, harg ve iicretlerden muaftir.
Yenileme projelerini onaylamak tizere 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun 51 inci
maddesine gore gerektigi kadar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Bolge Kurulu olusturulur. Kurulca
onaylanan projeler, il 6zel idaresi veya belediyece uygulanir” (5366 nolu Kanun, Md. 3).

2.1.6.7. Belediye Kanunu

Kentsel dontisiim alanindaki uygulamalarin diizenlenmesinde yer alan kanunlardan birisi olan Belediye
Kanununda kentsel doniisiim, yenileme ve uygulamalarla ilgili olarak yer alan hiikiimler Madde 73’te yer
almaktadir. TIlgili madde yer alan hiikiimler su sekildedir; “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut
alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her
tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi
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ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi igin
yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin gergeklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan
smirlari i¢erisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel
doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi i¢in ilgili belediyenin talebi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmasi sarttir”
(Belediyecilik Kanunu, Md. 73).

Kentsel doniisiim ve gelisim projeleri olarak ilan edilecek alanlarin belirlenmesinde kullanilan bazi kistaslar
belediye kanununda su sekilde belirtilmektedir; “Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek
alanin; {izerinde yap1 olan veya olmayan imarh veya imarsiz alanlar olmasi, yap1 yiikseklik ve yogunlugunun
belirlenmesi, alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi
hususlarmin takdiri miinhasiran belediye meclisinin yetkisindedir. Toplam1 5 hektardan az olmamak kaydi
ile proje alani ile iliskili birden fazla yer tek bir doniigiim alan1 olarak belirlenebilir. Kentsel doniisiim ve
gelisim alami ilan edilen yerlerde belediyelere ait gayrimenkuller ile belediyelerin anlasma sagladigi veya
kamulastirdiklar1 gayrimenkuller iizerindeki insaatlarin tamami belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilir.
Belediye ile anlasma yapmayan veya belediyece kamulastirilmasina gerek duyulmayan gayrimenkul
sahiplerinden proje alaninda kendilerine 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesine gore ayr1 ada ve parselde
imar hakki verilmemis olanlar kamulastirmasiz el atma davasi agabilir” (Belediyecilik Kanunu, Md. 73).

2.1.6.8. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanununun” ilk maddesinde kanunun amaci;
“afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama gevrelerini teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye
ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir” seklinde aciklanmaktadir. (6306 Nolu Kanun, Md. 1).

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun uygulanma sekli ile ilgili hiikiim su
sekildedir; “Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile anlagsma yoluna gidilmesi esastir. Anlagma ile
tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kirac1 veya sinirl1 ayni hak sahibi olarak bu
yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda igyeri bulunanlara gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira
yardimi yapilabilir” (6306 Nolu Kanun, Md. 5). ilgili maddede hak sahibi olmayanlara da kira yardimm
yapilmasi ile ilgili bilgiler verilmektedir. Hak sahibi olmayan ve kentsel doniisiim esnasinda barimma
problemi yasayacak kisilerin de desteklenmesi, kentsel doniisiim siireglerinin saglikli ve amacina uygun
sekilde siirdiiriilmesi agisindan 6nemlidir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda belirlenen yapilarin yikilmasi ile ilgili
stire¢ su sekilde yiiriitiilmektedir; “Uygulamaya baslanmadan oOnce, riskli yapilarin yiktirilmasi igin, bu
yapilarin maliklerine altmig giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan
yiktiritlmadig: takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacag: belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta
bulunulur. Verilen bu siire i¢cinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan
ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle
dontigiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler
tarafindan yapilir veya yaptirilir” (6306 Nolu Kanun, Md. 5/3).

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu ile ilgili olarak bazi elestiriler
bulunmaktadir. Diikkanci (2013:5) elestiriler ile ilgili olarak su c¢ikarimlarda bulunmaktadir; “6306 sayil
Kanunun uygulanmasina yonelik elestirilerin temel odak noktasi, biiylik 6lgiide Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’n1, yani merkezi yonetimi yetkilendirmesidir. Bdylece Bakanlik, uygun gordiigii herhangi bir alanm
riskli alan ilan edebilecek ve bu alanlardaki her tiirlii uygulamayi kendi basina yiiriitebilecektir”.

“Bir kamu tiizelkigisinin bu denli biiyiik yetkilerle donatilarak kanunun hazirlayicisi, uygulayicist ve
denetleyici olmasi biiyiik Olgiide elestirilmekle birlikte karsi goriis konunun yillardir ¢oziilememesini
finansman ve yetki karmasasina baglayarak Bakanligin 6n plana ¢ikarilmasinin gerekli oldugunu
savunmaktadir” (Sénmezocak, 2013: 5).

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu ile ilgili temel problemlerin yerel yonetim
ve kamu tiizel kisilerinin yiiksek yetkiler ile donatilmas1 hakkinda oldugu goriilmektedir.

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) sssjournal.info@gmail.com

5583



mailto:sssjournal.info@gmail.com

Social Sciences Studies Journal (SSSJournal) 2018 pp:5570-5602

2.1.7. Tiirkiye’de Kentsel Déniisme Iliskin Tartismalar

Kentsel doniisiim ¢abalar1 sonrasinda bir ¢ok tartisma konusu ortaya g¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim
alanlarinda yasayanlarin sosyo-ekonomik, yapilarinda meydana gelen degismeler, tartismalarin temel odagi
haline gelmistir. Caligmanin bu kisminda kentsel doniisiimde siireglerinde yogun olarak tartisilan kentsel
doniigiimiin sosyal ve ekonomik boyutlart incelenecektir.

2.1.7.1. Sosyal Hayata Etkileri

Maslow bireylerin toplumsal ve bireysel yasamlarinin temelinde yer alan ihtiyaclara dikkat ¢cekmektedir.
Insan ihtiyaclarinin siralandi1 ihtiyaglar hiyerarsisi su sekildedir (Maslow, 1943:372-386);

v" Fizyolojik ihtiyaglar,

v" Giivenlik ihtiyact,

v Toplumsal ihtiyaglar,
v Benlik ihtiyaglari,

v Gergeklesme ihtiyaglari

Bireylerin temel ihtiyaclar1 icerinde barinma ihtiyaci fizyolojik ihtiyaglar igerisinde yer almaktadir. Yeme-
icme ihtiyaci ile birlikte en temel ihtiyaclar arasinda yer almasi, barimma ihtiyacinin 6nemini gosterme
acisindan 6nemlidir.

Doniisiim ilk uygulamalarmin goriildiigii yillarda tamamen yikip yeniden yapmaya yonelik ve insan 6gesini
de biiyiik olciide ihmal eden bir kavram olarak ortaya ¢ikmistir. Bireyin uzun siire ikamet ettigi konutunun
tahliye edilerek yikilmasi ve baska yerde yasamaya zorlanmasi elbette ki ¢esitli toplumsal yansimalar ortaya
cikaracaktir. Yasanilacak yeni yere zihinsel ve ekonomik olarak uyum saglama, komsularla olan iligkiler,
hayat tarzinin degismesi gibi konular dontisiimiin sosyal yoniinii ifade eder (Cakalli, 2012:112).

Kentsel yenilesme biiyiik ekonomik, sosyal ve politik girdileri olan bir siirectir. Boyle bir siirecte hangi
boyutta ve nitelikte olursa olsun kamuoyu ve bolgede yasayanlar ilgili ve birincil aktér durumundadirlar. Bu
tiir uygulamalardaki en biiyiik basar1 kriteri, projelerin kamuoyunda begeni ile karsilanmasi, benimsenip,
sahiplenilmesidir. Kamuoyunu ilgili ve canli tutmanin ve begeni kazanmanin en etkili yolarindan birisi de
halkin katiliminin saglanmasidir (Giir, 2006:26).

Ornegin 5393 sayil1 Belediye Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde kentsel doniisiim yapilmis ancak burada nasil
hangi standartlarda ve kim tarafindan yapilacagina dair bir strateji bulunmamaktadir. 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediye Kanunu Hiikiimleri gergevesinde kentsel dontisiim uygulamalar1 yapilmakta olup bu kanunda da
tarihi, ekonomik, siyasal ve toplumsal, kiiltiirel ve ¢cevresel bir strateji bulunmamaktadir (Sarag, 2014:50).

Kuzey Ankara Kentsel Doniligiim Projesi ger¢evesinde yapilan kentsel doniisiim uygulamasinda énceden
alman imar planlar1 ve ruhsatlar1 yapt kullanma izinleri durdurulmus bunlarin devam ettirilmesi Ankara
Biiyiiksehir belediyesi yetkisine ait olacagi kararlastirilmis olup kazanilmis haklar ve miilkiyet hakkinin
kaybolmasina neden olunmustur (Ertag, 2011:9).

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkinda ki kanun (kamuoyunda kentsel
doniigiim kanunu olarak addedilmektedir.) Bu kanunla da daha ¢ok deprem riski endisesiyle hazirlanmis bir
kanun oldugu igin tarihi, ekonomik, siyasal ve toplumsal, kiiltiirel ve ¢evresel dinamikler goz ardi edilerek
hazirlanmistir. Genel anlamda miilkiyet hakkini da kisitlamaya gidecek kadar radikal uygulamalar
getirmektedir (Sarag, 2014:50).

Doniisiim projelerinin  ortak amaci ¢okiintilye ugrayan kentsel mekanin 1slah edilerek tekrar kente
kazandirilmast olsa da, her kentsel mekanin ¢okiintiiye ugramasinin sebepleri farkli olabileceginden
dontigiime iliskin yaklagimlarin da farkli olmasi gerekmektedir. Kentin kendine 6zgii mekansal yapisi,
kiiltiirel ve sosyal yapmin diinyanin ya da daha 6zelde bir iilke icerisinde tamamen ayn1 olmas1 beklenemez.
Doniigiim projelerinin iilke, sehir hatta mahalle bazinda buralarin ihtiyaglarina gore hazirlattirtlip
uygulamaya konulmasi projelerin 6zgiinliigiinii ve kalitesini arttiracaktir (Cakalli, 2012:114).

“Kentsel iyilestirme, bir yerlesim yerinin ya da bir bdliimiiniin, islevlerini geregi gibi yerine getiremez
durumdan kurtarmak, 6zellikle oturulabilirlik niteliklerini yitirmis ve eskimis konut alanlarini1 daha lstiin i

gorme standartlarina kavugturmak olarak tanimlanir. Kentsel alanin 6zgiin niteligine zarar veren, aykiri tim
olusumlarin ayiklanmasi kentsel iyilestirmenin hedefleri arasindadir” (Demirsoy, 2006:74).
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Avrupa’da kentsel doniisim projelerinde, kamu ve 6zel sektdr katilimi yani sira, 6zellikle sivil toplum
orgiitleri ve toplumun farkli kesimlerinin katilimini saglayan bir planlama anlayis1 benimsenmekte; kentsel
politikanin ¢ok-aktorlii miizakere siiregleriyle sekillenmesi gerekliligi kabul edilmektedir (Akkar, 2006:32).

Tirkiye’de ise, son yillarda siyasal karar alicilarin politikalariyla sik¢a giindeme gelen kentsel doniisiim
projeleri ile ilgili olarak kavramsal, mevzuat ve uygulama boyutlariyla alakali meslek odalar1 ve
akademisyenler tarafindan cesitli elestiriler yoneltilmektedir. Bu elestiriler ayn1 zamanda, kentsel doniisiim
projelerinin uygulanacagi bdlgelerdeki sosyal girisimcileri harekete gecirerek dernek catisi altinda
birlesmelerine (Istanbul’da Sulukule Roman Kiiltiiriinii Gelistirme ve Dayanisma Dernegi, Akadlar Kiiltiir ve
Dayanmisma Dernegi, Tozkoparan ve Mehmet Nesih Ozmen Mahalleleri Kiiltiir ve Dayamisma Dernegi,
Kartal Kentsel Gelistirme Dernegi; Bursa’da Dogan Bey Kentsel Doniisiim Dernegi; Malatya’da Beydagi
Yamagclar1 Egitim, Kiiltiir ve Dayanisma Dernegi gibi) ve projelerin lehine/aleyhine faaliyet gdstermelerine
neden olmaktadir. Gerek meslek odalar1 ve akademisyenlerin gerekse de sivil toplum orgiitlerinin kentsel
doniisiim projelerinin lehinde/aleyhinde yiiriittiikleri bu faaliyetler bir yandan yerel halkin uygulamalar
hakkinda bilinglendirilmesini saglarken, diger yandan da karar vericileri yerel halkin talep ve beklentilerini
karsilayacak diizenlemeler yapmaya yonelterek olumlu bir islev gérmektedirler (Goriin ve Kara, 2010:155)

2.1.7.2. Ekonomik Hayata Etkileri

Kentsel doniisiim siireclerinde sosyo-ekonomik boyut o6zellikle uygulanabilirlik olgusunun temelini
olusturmaktadir. Yapilacak uygulamalarin yerel halka yonelik olacag diisiiniildiigiinde dogru bir projenin
mevcut fiziksel yap1 kadar mevcut sosyal yapiy1 da iyi analiz etmesi gerekmektedir (Diikkanci, 2013:20).

Kentlerde artan igsizlik sorunu ile birlikte bu soruna kars1 sosyal politikalar iiretmek yerine kentsel doniistim
projeleri ile yeni istihdam olanaklari tireterek issizligi azaltmak son donem tercih edilen istihdam politikalari
olmustur. Aslinda kentsel doniisiim fikrinin ilk ortaya ¢iktig1 Sanayi Devrimi sonrasi yillarda da ekonomik
sikintilardan dolay yetersiz altyapiya sahip konut alanlarinda yasayan kitlenin alt gelir grubuna dahil olmasi
hususu dikkate alindiginda doniisiimiin uygulandigi her dénemde ekonomik bir boyutunun var oldugu
gercegini ortaya koymaktadir. Zaten kentsel doniisiim yapisi geregi icerisinde ekonomik dinamikleri de
barindirmasi gereken bir siirectir (Cakalli, 2012:98).

“Kentsel doniigiimiin ekonomik-finansal boyutu projenin kendini finanse edebilmesi, kaybolmus ekonomik
degerin yeniden iiretilmesi, bolge halkinin sosyo kiiltiirel agilimlara kavusmasi baglaminda vazgegilmez bir
bilesen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.” (Demirsoy, 2006:73).

Kentsel alanlarda ¢okiintiilesme siireci, zaman i¢inde eskiyen kentsel alanlarin yeniden dretiminin
saglanamamas1 sonucunda ortaya c¢ikmaktadir. Kent merkezlerinde alt gelir gruplarinin yasadigi konut
alanlari, kent i¢inde kalmis eski sanayi ve ticaret alanlar1 kentsel ¢okiintiilerin goriildigii baslica arazi
kullanimlaridir. Diger kentsel alanlarda yasanan cokiintiilesme siireci bir yana, basta kentlerin merkezi
bolgeleri olmak iizere konut alanlarinda ortaya c¢ikan c¢okiintiiniin temel sebebi gelir dagilimindaki
esitsizlikler ve buna baghh olarak farkli gelir gruplarinin yasadigi mahallelerin ortaya c¢ikmasidir.
Cokiintiilesme kavrami sadece fiziksel olarak eskimeyi degil, sosyal yapida gozlenen bozulmalar1 da igine
alan ¢ok boyutlu bir kavramdir (Uyan, 2008: 6).

2.1.8. Kentsel Doniisiimde Karsilasilan Problemler i¢in Coziim Onerileri

Kentsel doniisiim uygulamalar1 sosyal, teknik ve yasal mevzuat noktasinda detayli olarak incelenmeli ve
bilim siizgecinden gecirilmelidir. Kentsel doniisiim sadece proje alanindaki yapilarin gesitli yontemlerle
saglikli ve gilivenli mekanlara doniismesinden ibaret degil ayn1 zamanda bdlgede yasayan insanlarin rayida
ilerleyen yasam tarzlarinda da bir doniisiimii kapsamaktadir. Bolge halki alistiklar1 yasam bigimlerinden,
kimliklerinden, gilindelik hayat ritiiellerinden, sosyal ve Kkiiltiirel cevrelerinden, kaliplasan komsuluk
iligkilerinden ve gelir saglayan is alanlarindan zorunlu olarak yer degistirme siirecine girerek ciddi boyutta
hayatlarinda bir doniisiime yol acan kentsel doniigiim projeleri ile kars1 karsiya gelmektedirler (Doganay,
2016:135).

Proje alanindaki hanelerin biiyiik kisminin meslek edinme, kendini gelistirme potansiyeli agisindan gii¢siiz,
issizlik ve ge¢im sorunlariyla bunalmis bir durumda olduklar1 goériilmektedir. Bu sorunlar hanelerin kendi
giicleriyle projeye katilmalarimi engellemektedir. Siyasal, ekonomik teknik giice sahip aktorlerle birlikte
projeyi miizakere edebilecek, kendi tekliflerini sunabilecek, kolektif ¢aba icerisine girebilecek, yerel
baglarmi1 vurgulayabilecek, kapasitelerini kullanabilecek durumda degillerdir. Bu nedenlerle sakinlerin
yasam kalitesinin ylikseltilmesine yonelik hizmetlerin Oncelikli bir bigimde saglanmasi gerekmektedir.
Projenin kentin biitliniine saglayacagi yararin, sakinlere saglayacagi yararla birlikte degerlendirilmesi
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onemlidir. Kentsel doniisiim projelerinde fiziksel ¢evrenin doniisimiiyle birlikte, istihdam olanaklarinin
arttirllmasi, vasifsiz emegin kalitesinin arttirilmasina yonelik egitim kurs ve programlarin agilmasi, mekansal
ve toplumsal giivenligi arttirici onlemlerin alinmasi, yerel girisimeiligi destekleyici kredi programlarinin
olusturulmasi, bolgeye uygun ekonomik aktivitelerin ¢esitlendirilmesine yonelik stratejilerin gelistirilmesi
gibi toplumsal, ¢evresel ve ekonomik degerleri 6n plana ¢ikaran politikalarin da yer almasi gerekmektedir
(I¢li, 2011:55).

Gayrimenkul ve kentsel donilisiim projelerinin gerceklestirilebilmesi ve konut sorununun ¢oziilebilmesi igin
alternatif finansal kaynaklara ihtiya¢ vardir. gayrimenkul sertifikasi da konut finansmani i¢in 6nemli bir
alternatif finansman kaynagi olarak degerlendirilmelidir. Bunun i¢in gayrimenkul sertifikasi modelinin
uygulamasinin Oniiniin agilmasi, sermaye piyasalar1 ve sektdrde yerini almasi saglanmalidir. Gayrimenkul
sertifikasi modelinin basariya ulagmasi, tiim taraflarin beklentileri g6z 6niinde bulundurularak yapilacak
yasal diizenlemelere esneklik ve pratiklik kazandirilmasina bagh olacaktir (Koéroglu, 2016:41).

Tirkiye’de, iilke dlgeginde biitiinciil ve kapsamli bir “Arazi Yonetimi” sisteminin yapilandirilmasi bugiine
dek saglanamamustir. Ulkemizde arazi miilkiyetinin kullanimi, edinimi ve diizenlenmesine y&nelik uygulama
ve faaliyetler; farkli ve cesitli kamu idarelerinin sorumluluk alaninda ve ilgili mevzuat gercevesinde
yiirtitiilmektedir. Hem ilgili mevzuat hem de kurumsal yonleri ile kopuk, karmasik ve daginik bir genel
yapinin hakim oldugu bu durum gerekge kabul edilerek tezin amaglarindan biri de; lilkemize 6zgii bir “Arazi
Yonetimi Sistemi”nin kurulmasi gerekliligini ortaya koymak olmustur (Ulger ve Sevindik, 2015:612).

Tirkiye’de, mevcut durumda, kentsel donlisim projeleri “bina yenileme” olarak algilanmakta ve
uygulanmaktadir. Bu durum kentsel doniisiimiin hedefleriyle bagdagmamaktadir. Cilinkii doniisiimiin biiyiik
alanlar i¢in planlanip bu biiyiik alanlarla ilgili ciddi fizibilite ve proje ¢aligsmalart yapilmasi gerekmektedir.
Ayrica en alt seviyede, ada bazinda yapilacak kentsel doniisiim projeleriyle kii¢iik projelerin birbiri ardina
baglamas1 ve yapim islerinin ¢evreyi olumsuz yonde etkilemesinin de oniine gegilecektir (lojistik nedenler,
santiye kurulumu icin yetersiz alanlar vs.). Dolayisiyla kentsel doniisiim projelerinin en kiigiik alan olarak
ada bazinda diisliniilmesi ve biiylik alanlarla ilgili kentsel doniisiim projeleri yapilmasi ve gelismis proje
yapim yonetim teknikleri ile yiiriitiilmesi gerekmektedir (Akkoyunlu, 2015: 149).

Kentsel doniisiim kent i¢inde sadece fiziksel iyilestirme ¢abasi olarak goriilmemelidir. Bu anlayis ekonomik
cikari On plana getirir ve kentlerin rant alanlar1 olarak goriilmesine neden olabilir. Kentsel doniigiim;
ekonomik gergevesi yaninda, kentin, kentlilerin sosyo-ckonomik ve kiiltiirel 6zellikleriyle, kentsel alanda
ortaya ¢ikan yasal-yonetsel sorunlari ile kapsamli bir uygulamadir ve problemlerin her yonden giderilmesi
icin ¢ok aktorlii ve sistematik bir ¢alismadir. Bu nedenle doniisiim projelerinde hedef agikca belirtilerek
yukarida sayilan ortakliklara dayanmali ve farkli politikalara entegre edilebilmelidir. Ciinkii ortaklik ve
politikalara entegre, katilimi gerektirir. Bu anlamda kentsel doniisiim projelerinin, demokratik gelisim
siirecine de katkis1 biiylik olacaktir (Kalagan ve Ciftei, 2012:131).

Esitlik, kamu yarar1 ve sosyal adalet kavramlar1 g6z ardi edilmeden, mekanin kullanimi ve miilkiyet yeniden
tasarlanirken katilimcilik ve seffaflik saglanmalidir. Katilimer planlama anlayisi benimsenmeli; ancak
katilim teknik bir eylem olarak algilanmamalidir. Katilim sosyo-mekansal bir siire¢ olup, mekansal
doniisiimiin oldugu kadar sosyal doniisiimiinde bir aracidir. Bolgedeki halkin kendi geleceklerine dair
kurgular gelistirilirken, hayata gecirilecek kurgu ve yontemler birlikte diistiniilmeli, bolgede yasayan halkin
kendi yasam alanini tiretme hakki taninmalidir. Yasal ¢er¢eve, uygulama sirasinda ¢ikabilecek sorunlar
diistiniilerek, miilkiyeti elde etme yolunda her yolun agik oldugu anlayistan uzak, dogru degerlendirmelerle
belirlenmelidir (Demir, 2016:71).

Geng, (2014:29) kentsel doniisiim siireclerinde karsilasilan problemlerin  ¢oziimiini su sekilde
aciklamaktadir;

v Kamu ile 6zel ve sivil toplumun ortaklasa hareket etmesi, vatandasin siirece déhil edilmesi,
projelerin anlatilmasi, halkin ikna edilmesi siirecin basarisi agisindan 6nem tagimaktadir.

v' Benzer doniisim projelerinde diger iilkelerin deneyimleri, finansman modelleri, uyguladiklari
doniisiimiin sosyal boyutu ¢ergevesinde yaptiklari calismalar dikkatlice incelenmeli, aktarilmalidir.

v Kentsel doniisiim sonucunda olusan rantin adilane bi¢imde dagitilmasi, kamuya doniik projelere
aktarilmasi saglanmalidir.

v' Proje, kamu onciiliigiinde baslatilmasina ragmen sivil toplum ve Ozel sektor tarafindan da
desteklenmeli, 6zel sektdriin miidahil oldugu noktalarda hak magduriyetlerinin olusmamasi icin
gereken tedbirler alinmalidir.
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v Kentsel doniisiim uygulamasi yapilacak yerlerde, ilgili idare tarafindan, proje ile hedeflenen sonucun
ortaya ¢ikmasia hizmet edecek ancak, bireylerin miilkiyet hakkina en az miidahalede bulunacak
yontem tercih edilmelidir

v" Ulkemizdeki kentsel arsa gok hisseli ve imar parselleri kiigiiktiir. Ruhsatsiz yap1 ¢oklugu nedeniyle
de fiili durumlar ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla oncelikle miilkiyet yapisindaki sorunlar
giderilmelidir.

v Doniigiim yapilacak alanlardaki sorunlar ¢ok boyutlu oldugundan klasik planlama anlayisi ve imar
mevzuati artik yetersiz kalmaktadir. Bundan dolayi, planlama sisteminin degisime ihtiyaci vardir.

Kentsel doniisiim projeleri, kentlerde yapilagsma baskisina karsin ayakta kalabilen yesil alanlarin ekolojik,
sosyal, ekonomik yonleri ile kente tekrar kazandirilmas1 kentlilere sosyal, ekolojik fayda olarak doniismesi
amacina hizmet etmelidir (Uslu ve Yetim, 2006:178).

Son yillarda meydana gelen yikict depremlerden sonra Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile dort biiyiik
tiniversite (ITU, YTU, BU ve ODTU) tarafinda Deprem Master Plani hazirlannmstir. Deprem Master Plam
calismalar1 ilk olarak riskli olan Istanbul ve Izmir’de baslatilmistir. Istanbul’da &zellikle Zeytinburnu,
Fikirtepe, Esenler, Atasechir, Kartal ve Gaziosmanpasa’da kentsel doniisiim alanmi olarak kabul edilmis ve
calismalara baglanmistir. Uretilen deprem master planlarim il bazinda ve deprem olduktan sonra degil de
deprem olmadan Once ve tim iilke capinda yapilmalidir. Kentsel doniisiimii yapilmis alanlarda ise
denetleyiciligin farkli meslek gruplarindan (harita miihendisi, insaat miihendisi, jeoloji miihendisi...)
olusturulan grup tarafindan yapilmasi gerekmektedir (Uslu ve Uzun, 2014: 10).

Son olarak Geng, (2008:128) tarafindan kentsel doniisiim igin sunulan ¢dziim Onerileri su sekildedir;
“Kentsel doniigiim uygulamalari, ilke ve kurallari agik olarak belirlenmis bir ¢er¢evede yiiriitiilmelidir.
Ozellikle yenilemenin temel amaglari belirlenirken, iilkemiz igin &ncelikli gerek¢e dogal afetler olmalidir.
Kentsel doniisiim amagli kamu miidahaleleri, sadece olasi afet bolgelerinde kamu yarar i¢in 6ngoriilmelidir,
Kentsel doniisiim sadece fiziki yenilemeyi degil, kapsamli bir sosyokiiltiirel programi, yerel kalkinma
programini da i¢ermeli, kapsamli bir doniisiim programinin pargasi olarak katilimci yaklagimlara olanak
verecek bigimde hayata gecirilmedir, Donlisiim projelerinin gelistirilmesinde teknik sorumlulugun hangi
meslek alanlarina ait oldugu diizenlenmelidir, Kentsel doniisiim miidahalelerinde yerel yonetimlerin
kapasiteleri yetersizdir. Doniisiim plan-projeleri hazirlamada yerel yonetimlere destek olacak ilkeler biitiinii,
rehberler ve deneyimli, uzman teknik eleman merkezi yonetimlerce saglanmalidir, Doniisiim projelerinde tek
tip standart uygulamalar yerine yerelin 6zgilinliigiinii 6n plana ¢ikaran projeler yapilmalidir”.

2.2. Kentsel Doniisiim Finansmani ve Sorunlari

Tiirkiye’de kentsel doniisiim faaliyetleri ¢cogunlukla afet riski ve sagliksiz yapilagsmalarin saglikli hale
getirilmesi ve afet riskinin en aza indirilmesi ile yapilmaktadir. Bununla birlikte sagliksiz yap1 sayisinin ¢ok
yiiksek olmasi kentsel doniisiimiin uzun bir siirece yayilmasina neden olmaktadir. Kentsel doniisiim
caligmalarinin uzun bir siirece yayilmasinin yam sira biiylik finansal kaynaklara ihtiya¢ duymasi, kentsel
doniigiim siireclerinde finansman probleminin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Aragtirmanin bu kisminda
kentsel doniisiim finansmani ve kentsel doniisiim ile ilgili finansman problemleri hakkinda bilgiler
verilecektir.

2.2.1. Tiirkiye’de Kullanilan Metodalar

6306 sayih “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun” giinimiizde kentsel doniistim
kanunu olarak bilinmektedir. Bu kanunun amaci, riskli alanlarin ve yapilarin kentsel doniisiim kapsaminda
daha saglikli ve daha giivenli alanlara doniistiiriilmesidir. Devlet tarafindan ¢ikarilan bazi yonetmelikler ve
kanunlar araciligi ile kentsel doniisiim esnasinda ortaya c¢ikacak olan magduriyetler giderilmeye
calisilmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireclerinde saglanan destekler Ongdren ve Colak, (2013:189-193) tarafindan
su sekilde agiklanmaktadir;

v’ “Riskli yapilardaki konut sahipleri ve kiracilar igin yapilan yardimlar”; gecici konut, kira yardim,
enkaz bedeli 6denmesi, konut sertifikasi verilmesi, kredi verilmesi, konut verilmesi,

V' “Riskli alan ve yapilardaki is yerleri sahibi ve igyeri kiracilar i¢in yardimlar”; isyeri tahsisi, kira
yardumi, kredi, konut sertifikast,

V' “Binay kendisi yapmak isteyenler i¢in yardimlar”’; kredi, arsa veya konut sertifikasi, faiz destegi,

v “Yoksul veya dar gelirlilere yapilacak olan yardimlar”’; bor¢landirmak suretiyle kredi seklinde.
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Ankara ilinde yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin finansman metodlar1 Ince, (2006) tarafindan su
sekilde aktarilmaktadir;

v “GECAK’taki projede”; kooperatifler ingaat firmasi ile anlagarak insaat alanmi paylasma yoluna
gitmisler ve finansman tamamen halka birakilmistir.

v “Kalaba Vadisi ve Cevresi Kentsel Doniisiim Projesi’nde belediye sadece planlama siirecinde yer
almistir. Finansman tamamen halka birakilmistir.

v Zafertepe Projesinde; tiim siireler kooperatifler tarafindan saglanmustir.

v “Dikmen Vadisi Kentsel Déniigiim Projesi’nde” belediye kismi olarak yurtdisi tahvil ihrag destegi
saglamistir.

v “Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Déniigiim Projesi’nde” proje kat karsihigi metodu ile finanse
edilmistir. Belediye, miilk sahipleri ve girisimciler arasinda finansman yiikiimliiliikler paylagilmistir.

v' “Eski Altindag Kentsel Déniisiim Projesinde” kat karsilhigi finansman modeli kullanilmak
istenmesine ragmen hicbir yapim sirketinin ilgi gostermemesi sonucu belediye kendi sirketini
kurarak projeyi ylriitmiistiir.

Tiirkiye’de konut agiginin giderilmesinde rol alacak bir konut finansman modelinin tam olarak bulunmamasi
(TOKI Disinda), finansman kaynaklarimin yeterince organize olmamasi, yeterli konut {iretimini
engellemektedir. Konut ihtiyacinin biiyiik kism1 yap-sat modelini uygulayan ingaat sirketleri tarafindan
karsilanmaktadir (DPT, 2001:58-59).

Konut finansmaninda rol alabilmesi amaciyla kurulan toplu konut fonu zamanla toplu konut idaresine
doniigmiis ve krediden daha ¢ok konut yapimina yonelmistir. Direk konut finansmanindan daha ¢ok konut
ihtiyacin1 karsilama egiliminde olan TOKI alt ve orta gelir grubunda yer alan bireylerin konut ihtiyacina
odaklanmaktadir (Koca ve Karadeniz, 2014:111).

Finansal problemlerin ¢oziilebilmesi i¢cin Onuncu Kalkinma Planinda (2014-2018) eylem olarak 6ncelikli
amag “Doniisiim Ozel Hesabinin oncelikle arti deger iiretmeyen ve afet riski yiiksek kentsel doniisiim
projelerinin finansmanina destek amaciyla kullanilmasina yonelik diizenlemeler yapilmasi” ongorilmiistiir.
Dontistimii saglanacak bolgelerdeki altyapr problemlerinin giderilmesi i¢in gerekli olan finansal destegin
saglanabilmesi icin ise; “CSB tarafindan; Malive Bakanligi, TOKI, Iller Bankasi ve Yerel Yonetim
kaynaklarint da icerecek sekilde bir destek cercevesi gelistirilecek ve ilkeler belirlenecek, gerekli yasal
altyapt olusturulmasi” tasarlanmistir. Konut problemlerinin giderilebilmesi icin ise “TOKI’nin kaynak
gelistirme projelerinin yani siwra finans piyasasi araglarimin konut edinmedeki payimin artirilmast ve
iiriinlerin cesitlendirilmesi icin gereken arastirma ve diizenlemelerin yapilmasr” tasarlanmistir. (CSB,
2015:17-21).

Belediyelerin kentsel doniisiim siireclerine fon aktarimi yapmamasi, projelerin finansmaninda “arti
gelir getiren” uygulamalara yonelmesinden kaynakli olarak kentsel doniisiim paydaslar1 arasinda rant
paylasim problemi meydana gelebilmektedir. Ayrica bu durum kentsel doniisiim siireclerine karsi
giivensizlige neden olmaktadir (Ertas, 2011:14).

Koktirk ve Koktirk (2007a:9)’a gore “Kentsel doniisiim yasalarimin bagarisi, olabildigince ¢ok kamu
tasinmazinin bir finansman aract olarak kullanilmak kaydiyla idarelerin emrine verilmesinde goriilmiistiir.
Projeyi yiiriiten, projeye katilan ve projeden yararlanan kisi veya kuruluslarin finansmandaki payinin
kamuya gore diisiik olmasi, kamu desteginde olusan rantin transferinde kuskulara neden olmaktadir. Bu
kuskularin giderilememesi projeleri ve uygulama sonuglarin siirekli olarak tartismali duruma getirecektir”.

Kentsel donlisiim uzun vadeli ¢agin gerektirdigi uygulamalar1 barindiran bir gelisim gostermelidir.
Giiniimiizde kentsel doniisiim kent alanlarinin biitiiniinii kapsamaktan daha ¢ok dar alanlara odaklanan bir
uygulamadir. Fon problemi nedeniyle, kendi finansmanin1 saglayan projelerin yapilmasi tercih edilmektedir.

Diinyada genel olarak kullanilan kentsel doniisiim metodlar1 Géksu (2003) ve IBB (2003) tarafindan su
sekilde siralanmaktadir;

v Yonetimin belediye ve Ozel sektor temsilcileri tarafindan paylagildigi, miilk sahiplerinin,
girisimcileri belediyelerin yer aldig1 sirket modeli,

v Kamu arazileri tizerinde kurulan gecekondu bdolgelerinde yasayan halklarin kurdugu kooperatif ve
buna karsilik olarak belediyelerin kurdugu proje gelistirme sirketlerinin igbirligi ile yapilan projeler,
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v’ Kentsel doniisiim siireclerinde proje ve doniisim yapim isleri ayni sirket tarafindan yapilmakla
birlikte farkli sirketler tarafindan da yapilabilmektedir. Imar planinda yapilan degisimler 1s18inda
imar hakki artarimi ve buna ek olarak ticari islev artirimu ile 6zel sekt6r igin cazip hale getirme.

S6z konusu modellerin uygulanmasinda (Koktiirk ve Koktiirk, 2007b:62);

v Kat karsihigl,

v Proje ile yaratilan degerin paylagimi,

v' Proje alaninda yaratilan ticari islevlerin miilkiyetinin veya isletmesinin 6zel sektore devredilmesi
karsiliginda yapimu,

v" Proje alaninda toplam yap1 alanimin paylagimi, yontemleri kullanilabilmektedir.

2.2.2 Devlet’in Kentsel Doniisiime Sagladig1 Finansal Destekler

Aragtirmanin bu kisminda kentsel doniisiim hakkinda devlet ve kamu kurum kuruluslan tarafindan saglanan
finansman destegi ile ilgili bilgiler saglanacaktir.

2.2.2.1. Kira Yardimi

6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yénetmeliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Yonetmeligin® 11. Maddesine gore kira yardimi ile ilgili su bilgiler
bulunmaktadir (Md. 11);

“(1) Anlagma ile tahliye edilen uygulama alamndaki yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut
ve isyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmasi halinde gecgici
konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamasi hdlinde ise, Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi
yapilabilir. Kira yardimi aylik 600 Tiirk Lirasini, yardim stiresi ise, 18 ay’t gecemez. Aylik kira bedeli, her
yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlar: Endeksi oraninda giincellenir.”

Kentsel doniisiim siirecinde maliklerin magduriyetlerinin engellenmesi i¢in; eger miimkiinse maliklerin
gecici olmak sartiyla bagka bir igyeri veya konuta tasinmalarinin saglanmasi ya da bakanlik tarafindan
belirlenen sartlara gore kira giderlerinin karsilanmasi i¢in 18 ayin iizerinde olamamak kaydi ile kira yardimi
yapilmasi1 ongorilmiistiir.

Kira desteginin 6denme sekilleri 3,4,5. Fikralarda su sekilde agiklanmustir.

“(3) Birinci fikrada belirtilen yapilarda kiract veya sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri
isletenlere, birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin iki kati kadar defaten kira yardimi yapilabilir.

4) Kira yardimi bagvurulari;, Bakanlik¢a belirlenecek bilgi ve belgelere istinaden riskli alan veya rezerv yapt
alanlarinda ilgili kuruma, riskli alan disindaki riskli yapilarda ise Miidiirliige yapulir.

(5) Kira yardimlari;

a) Riskli alan veya rezerv yapt alanlarinda talebin uygulamay yapan Idare veya TOKI ce uygun goriilmesi
ve onaylanmak iizere Bakanhga gonderilmesi iizerine, ilgililerine odenmek iizere Idare veya TOKI nin
hesabina,

b) Riskli alan disindaki riskli yapilarda talebin Miidiirliikce uygun goriilmesi ve onaylanmak iizere
Bakanhiga gonderilmesi iizerine, dogrudan riskli yapt maliklerinin hesap numaralarina veya ilgililerine
ddenmek iizere Idarenin hesabina...”

2.2.2.2. Kredi Faiz Destegi

Kentsel doniigiim i¢in gekilen kredilerde devletin kredi ¢ekenlere sagladigi indirimdir. 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yoénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmeliginde” yer alan hiikiimler saglandiktan sonra g¢ekilen krediler i¢in saglanmaktadir. Asagidaki
tabloda 2014 yili itibari ile verilen kredi faizi indirimleri ve ayrintilar yer almaktadir.

Tablo 1. Kredi Faizi Destegi Oranlari

Kredi tiirii Faiz destegi oran1 Azami 6demesiz donem Azami vade
Gii¢lendirme %4 2 10

Konut yapim %4 2 10

Isyeri Yapim %3 2 7

(IMSAD, 2014 25).
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2.2.2.3. Konut, isyeri ve Yapim Kredisi

Hak sahiplerine sunulan faiz desteklerine bankalar tarafindan her zaman olumlu sonu¢ ¢ikmaz. Kredi
talepleri olumsuz degerlendirilenlere “Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliikleri” tarafindan sunulan finansal
desteklerden birisi de Yapim Kredisidir. Yapim kredisi, “Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi”ndan
kargilanmaktadir. Bakanlik ile kredi kullananlar, aralarinda bor¢lanma Sozlesmesi diizenleyerek, gerekli
ipotek tesis ve tescil islemleri yapilmaktadir. Yapim Kredisi, konutunu veya isyerini kendi imkéanlariyla
yapmak isteyenlere sunulan bir destektir (Tiizer, 2015:72).

28309 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306) 6. maddesinde ;

“(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile
bu yapilarda kiraci veya simirlt ayni hak sahibi olarak en az bir yildw ikamet ettigi veya bunlarda isyeri
bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya doniigiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet
ya da smrlt ayni hak saglayan ve usul ve esaslart Bakanlikca belirlenen konut sertifikast verilebilir.
Bunlardan konutunu ve igyerini kendi imkanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir.
20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gére yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere
verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanhk, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda
belirtilen usul ve esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle de verilebilir”.

Yapim kredisi ile ilgili olarak bankalarin vermis oldugu bazi bilgiler su sekildedir (www.akbank.com.tr,
www.evinziraatten.comtr, www.vakifbank.comtr. www.garanti mortgage.com, www.denizbank.com,
www.sekerbank.com.tr, DIE:08.05.2018) ;

“3) Hak sahiplerine kullandirilacak faiz destekli kredi tutari en fazla 125.000.-TL dir. Birden fazla bagimsiz
boliime sahip olan hak sahipleri adina faiz destegi saglanacak toplam kredi tutart her bir bagimsiz béliim
icin 125.000.-TL ’yi asmamak kayduyla toplamda en fazla 625.000.-TL olabilecektir.

5) Hak sahiplerine kullandirilacak faiz destekli konut kredileri i¢in azami vade 10 yildir. Bireysel igyeri
kredilerinde 7 yildr.

6) Kentsel doniisiim kredisi kullanacak miisterilerimiz odemelerini egsit taksitli veya bitmis konut(edindirme)
kredilerinde 12 ay, yapim kredilerinde ise 24 ay sadece faiz odemeli olarak gerceklestirebilir.”

2.2.2.4. Tespit ve Yikim Kredisi

Kredi kentsel doniisiim kapsaminda yer alan riskli yapilarin tespit ve yikimi i¢in verilmektedir. Tespit ve
yikim kredisi igin yonetmelikte yer alan bazi maddeler su sekildedir (Md. 12); tespit ve yikim ile ilgili
hiikiimler “Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi”nde yer
almaktadir.

12/1 maddede kredinin verilecegi durumlar “MADDE 12 — (1) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya
kamulastirilan yapilarin maliklerinden ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya simirlt ayni hak
sahibi olarak en az bir yidir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlerden konutunu ve
isyerini kendi imkanlart ile yapmak veya edinmek isteyenlere Bakanlik¢a 6zel hesaptan kredi verilebilir”
seklinde aciklanmaktadir (Déniisim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi
Yonetmeligi, Md., 12)

15/2 maddede ise kredinin verilme sartlar1 ve geri 6demesi ile ilgili bilgiler “MADDE 15 — (2) Riskli alanda
yer alan veya riskli oldugu tespit edilen yapilar igin, Bakanlikca 6zel hesaptan yikim kredisi verilebilir.
Kredi tutarinin hak sahibinin hesabina aktarildigi tarihten itibaren alti ay igerisinde yikim igleminin
yaptirdarak enkazimin kaldirilmasi ve Bakanhiga bilgi verilmesi zorunludur. Aksi takdirde 6183 sayili
Kanunun 51 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan gecikme zammi uygulanir ve kredinin/borcun
tamami muaccel hale getirilir” seklinde aciklanmaktadir (Doniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Gelir, Harcama,
Kredi ve Kaynak Aktarimi Yo6netmeligi, Md., 15).

Bankalar agisindan incelendiginde riskli yapilarmn tespit ve yikinu ile ilgili 6zel bir kredisi olmadig1 tim
kredilerin kentsel doniigiim kredisi ad1 altinda ve kentsel doniisiime 6zgii verildigi goriilmektedir. bankalarin
bu tutumu ise tespit ve yikim asamasinda maddi problem yasayanlarin problemlerini ¢oziicii nitelikte
degildir.
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2.2.3. Bankalarin Sundugu Kentsel Doniisiim Kredileri ve Banka Mevzuatlarinda Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisim c¢ogu zaman bireylerin veya yapir sirketlerinin kendi 6z sermayeleri araciligi ile
yapamayacagi kadar maliyetli olabilmektedir. Bu durumda kisiler ve yapim sirketleri kredilere
bagvurmaktadir. Kentsel doniisiim kredisi i¢in en yogun basvurulan yontem banka kredileridir.

Bankalarin kentsel doniisiim kredilerinin mevzuat kismu “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” ile ayn1 olmakla birlikte kredilendirmede baz1 degisiklikler olabilmektedir.

DenizBank’1n kentsel doniisiim siireci su sekilde aciklanmaktadir (www.denizbank.com, DIE:08.05.2018);

“Kat maliki yada bina yénetimi Riskli Yapt Tespit Raporu i¢in lisansl kurulusa bagvurur. Rapor sonucuna
gore riskli bulunan binalarda 2/3 ¢ogunlukla déniisiim karari alimir. Kat maliklerinde yiiklenici firma
belirlenir ve insaat yapim sozlesmesi yapilr. Faiz desteginden yararlanarak kredi kullanmak isteyen kat
malikleri DenizBank’a kredi basvurularimi yapar, Faiz destegi icin Bakanlik onayt alimir ve kredi
kullandiridmalar: gerceklestirilir. Anlasma yapilan yiiklenici firma tarafindan ingaat siireci baglatilir. Yapimi
tamamlanan binanin iskani alimr, kat maliklerine yeni tapulart teslim edilerek Kentsel Doniistim
tamamlanir”.

Baz1 bankalarin kentsel doniisiim kredisi ve geri 6deme bilgileri ise su sekildedir;

Tablo ** Denizbank Kentsel Doniisiim Kredisi?

Tutar Vade Faiz Orani Toplam Faiz Tutari
125.000 TL 0-120 1.13% 140.022.97 TL
(www.denizbank.com, DIE:08.05.2018).

Tablo ** Halkbank Kentsel Déniisiim Kredisi®

Vade Miisteri Orani Devlet Destek Orani Toplam Faiz Orani
1-120 %0,89 %0,33 %1,22
(www.halkbank.com.tr, DIE:08.05.2018).

Tablo ** Sekerbank Kentsel Doniisiim Kredisi*

Vade Sekerbank Faiz Orani Faiz Destegi Sonras1 Miisteri Faizi
3-120 1,76 %1,43

(www.sekerbank.com.tr, DIE:09.05.2018).

Bankalarin kentsel doniigiim kredisi ile ilgili olarak temel politikalari benzer olmakla birlikte, kisi ya da
yapim sirketlerine verdikleri kredilerin faiz oranlarinda farkliliklar bulunmaktadir. bankalarin krediler icin
belirledigi oranlar bankalarmin kendi dinamiklerine gore farklilagmaktadir.

2.2.4. Insaat Firmalar1 ve Miiteahhitler Aracihgiyla Kentsel Doniisiim Projeleri’nde Uygulanan
Modeller

Kentsel doniisiim siireclerinde miiteahhitler, projenin iistlenmesini saglayan, taahhiit ettigi isin yapilma
gereklerini yerine getiren kisilerdir. Miiteahhitler ve ingaat sirketleri, c¢evre ve sehircilik bakanligindan
aldiklart lisanslar araciligi ile riskli yapilarin yeniden yapilmast ve giiglendirilmesi faaliyetlerini
gerceklestirmektedirler (Istanbul Serbest Mimarlar Dernegi, 2016: 31).

Erentug (2017:79) kentsel doniisiim siireglerinde vatandaglar ile miiteahhitler arasindaki iliskiyi “arsa
payuun devredilmesi de dahil kendi yiikiimliiliiklerini yerine getirme sorumluluguna girerken, miiteahhit ise
sozlesme sartlart dogrultusunda kendisine devredilen arsa payi karsihiginda ruhsat alinacak projenin,
anlasilarak sozlesmeye eklenen sartnamelere uygun vasifia fen ve sanat kaidelerine uygun bir sekilde
tamamlanip taahhiit edilen siirede bagimsiz béliimleri teslim etme yiikiimliiliigii dogurmaktadr” seklinde
acgiklamaktadir.

Ancak kentsel doniisiim siireglerinde miiteahhitler ve miilk sahipleri arasinda bazi problemler
yasanabilmektedir. Fazlioglu (2014) kentsel doniigiime afet sonrasi insaat projesi olarak bakildigi ve bu
algiin yanlis oldugunu vurgulamaktadir. Kentsel doniisiim sadece binalarin doniistiiriilmesi degil, mekan ve
ekonomik a¢idan da bir doniigiimii igermektedir. Kentsel doniisiim ¢ok maliyeti bir siire¢ olmakla birlikte,
deprem sonrast ortaya cikacak maliyetle kiyaslanmasi miimkiin bile degildir. Aym zamanda kentsel

2 Ayrmtili  bilgi igin  https://www.denizbank.com/bankacilik/bireysel-bankacilik/bireysel-krediler/mortgage-kredileri/kentsel-
donusumun-anahtari-denizde.aspx linkine bakiniz.

3 Ayrintih bilgi i¢in https://www.halkbank.com.tr/4553-kentsel_donusum_kredisi linkine bakiniz.

4 Ayrmtih bilgi igin https://www.sekerbank.com.tr/bireysel/bireysel-krediler/konut-kredisi/kentseldonusumkredisi adresine bakiniz.
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doniisiim sadece kentsel bir tasarim siireci de degildir. Yapilan doniisiim projeleri bolge dinamikleri goz
Ontine alinarak yapilmalidir (Fazlioglu, 2014, Akt: Ttizer, 2015:84).

Kentsel doniisiim siirecinde sunulacak projeler miiteahhitlerin yaninda insaat miihendisleri ve avukatlara da
sunularak incelenmesi gerekmektedir. Miiteahhitlerin yiiklendigi projelerde vatandas ve miiteahhitler
arasinda anlagsmazliklar c¢ikmaktadir. Problemler, metrekare kiiciiltmesinden kaynakli olarak arta kalan
alanlardan olugsmaktadir (Karakartal, 2013, Akt: Tiizer, 2015:8).

Miiteahhitlerle vatandaglar arasindaki diger bir problem ise miiteahhitlerin vatandaslara yaptigi baskidir.
Apartmanlarda, daire alarak, ya da farkli sekillerde pay sahibi olan miiteahhitler vatandaslarin uzlasma
yoluna gitmemeleri halinde yapilarin yiktirilacagint belirtmeleri problem olusturmaktadir (Yavasoglu,
04.02.2014, www.yenicaggazatesi.com).

Rant bazl olarak bazi miiteahhitler ve yiiklenici firmalar, proje degisimi aracilig1 ile hak sahiplerini magdur
edebilmektedirler. Bu durumda vatandaslarin avukatlar, bakanlik ve yerel merciler tarafindan korunmasi
gerekmektedir (Yavasoglu, 03.02.2014, www.yenicaggazatesi.com).

Son yillarda ise bu problemlerin engellenebilmesi adina bankalar tarafindan istenen Insaat ilerleme ve
Durum Tespit Raporlari, kullanilmaya baslanmistir. Ertug (2017:80) bu raporun getirdigi faydalarin
bazilarini su sekilde siralamaktadir;

v’ “Arsa sahipleri santiye halindeki projenin giincel durumunu ve is programina gore islerin
ilerlemesini takip edebilmekte,

Degisen kosullar dogrultusunda hakkaniyetli paylasim oranlarinin  tespiti ve korunmasi
yapilabilmekte,

Projedeki ve uygulamadaki degisikliklerin sozlesmeye etkileri raporlanabilmekte,

Binalarin ruhsat ve projelere gore yapilmasi sirasinda m2 kontrolleri saglanabilmekte,

Déonemsel olarak projenin fiziksel ve gerceklesme pursantajlari tespit edilmekte,

Arsa payr karsihigr miiteahhit tarafindan satilmak iizere serbest birakilacak bagimsiz boliimler
insaatin ilerleme oramna gore serbest birakilabilmekte,”

\

DN NI NN

2.2.5. Tiirkiyede Kentsel Doniisiim Projelerine Katki Saglayan Ulusal ve Uluslararas1 Aktorler

Kentsel doniisiim sadece yapi sahiplerinin  gerceklestirebileceginde daha biiyilkk donanim ve maliyet
gerektiren faaliyetlerdir. Bu agidan kentsel doniisiimde pay sahibi olan aktorler cesitli unsurlardan ortaya
cikabilmektedir. Arastirmanin bu kisminda kentsel doniisiimde rol alan ulusal ve uluslararasi aktorler
hakkinda bilgiler sunulmaktadir.

2.2.5.1. Ulusal Aktorler

Imara saghig1 topluluklarin yasam sartlarin1 direk olarak belirleyen, bir unsurdur. Sadece riskli binalar degil,
risk tasimayan ancak yeteri sagliga sahip olmayan yapilar da kentsel doniisiimiin konusudur. lgili yapilarmn
saglikli bir hale getirilmesinde yerel aktorlerin 6nemi biiyliktiir. Asagida kentsel doniisiim ile ilgili yerel
aktorler hakkinda bilgiler yer almaktadir.

2.2.5.1.1. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh@

Cevre ve sehircilik bakanliginin kentsel doniisiimdeki rolii “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 19. Maddesine” gore diizenlenmistir. Bakanligin ilgili maddedeki rolii

“Dontisiim, yenileme ve transfer alanlarimin belirlenmesi, doniigiim alant ilan edilen alanlardaki yapilarin
tespiti ile arsa, arazi diizenleme ve degerleme ile is ve islemlerinin yapimasini saglamakla birlikte doniigiim
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 cercevesinde hak sahipleri ile anlagmalar
saglama, gerektiginde yapr ruhsati ve yapt kullanma izni verme, kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki
transferi ile ilgili ig ve islemleri yiiriitmek” olarak agiklanmaktadir.

2.2.5.1.2. iller Bankasi Anonim Sirket

Belediyeler ile ilgili bir gelisme olarak cumhuriyet kurulusundan sonra Iller Bankasi kurulmustur.
belediyelerin hizmet edebilmeleri igin kaynak yetersizligi ¢ekmesi sonucunda kentse altyapinin
kaynaklarinin saglanabilmesi acisindan iller Bankas1 kurulmustur. Iller Bankasi 24 Haziran 1933 tarih ve
2301 sayili kanunla 99 yillik bir siire¢ i¢in kurulmustur. Kuruldugu tarihteki sermayesi 15 milyon TL olarak
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belirlenmistir. Kurulus ismi ise Belediyeler Bankasidir. Bankanin kurulus amaci “esasli amme hizmetleri
icin muhtag olacaklari paray1’ temin etmektir (Al, 2005:114-115).

Belediyeler bankas: kurulusunda 12 yil sonra ise Iller Bankasina doniistiiriilmiistiir. Bankanmn isminin
degistirilmesiyle birlikte kapsami da degistirilerek sadece belediyelerden ziyade il 6zel idareleri ve koylere
yapilacak olan hizmetleri de kapsamistir. iller Bankasinin sermayesinin yaris1 kadar bor¢lanma ve tahvil
¢ikarma yetkinligi de bulunmaktadir. iller Bankas1 sadece sermaye saglayan bir yap1 olmaktan ¢ok teknik
yardim saglayan bir kurum yapisini tagimaktadir. 3946 sayili kanunla “belediyeler Imar Heyeti”nin sahip
oldugu islevleri degisikliklerle birlikte iller Bankasi iistlenmistir (Al, 2005:120).

Cetinkaya ve Demirbas (2010:4) yerel yonetimlere aktarilan fonlar su sekilde aciklamaktadir; “Tiirkiye 'de
belediyelere ve biiyiiksehir belediyelerine merkezi idareden transferler genel biitce vergi gelirleri iizerinden
pay ayrilmasi ve Iller Bankast A.S. araciligiyla hibe yapilmasi suretiyle gerceklestirilmektedir. 6360 sayili
kanunla degisiklik yapilmadan 6nce merkezi idarenin tahsil ettigi vergi gelirlerinin toplami tizerinden 5779
sayuli kanuna gére her ay belediyelere %2,85, biiyiiksehir belediyesi icindeki ilge belediyelerine ise %2,50
pay ayridmistir” (Cetinkaya ve Demirbas, 2010:4).

“Belediyelerin Altyapisinin Desteklenmesi Projesi” (BELDES) kapsaminda “Belediyelerin Su ve
Kanalizasyon Altyap1 Projesi” (SUKAP) ile niifusu 25.000’in altindaki belediyelerin su ve kanalizasyon
projeleri i¢in finansman saglanmaktadir. Bu finansmanin %50’si BELDES 6denegi ¢ergevesinde hibe olarak
kullandirilmaktadir. Geri kalan kismu ise Iller Bankas: tarafindan kredilendirilmektedir (lbank, SUKAP,
www.ilbank.gov.tr, 10.05.2018).

2.2.5.1.3. Yerel yonetimler

Yerel yonetim olarak adlandirilan birimler “Biiyiiksehir Belediyeleri, Il - Iice Belediyeleri ve Il Ozel
Idareleridir”. S6z konusu birimlerin yapisi diisiiniildiigiinde kentsel déniisiimde en 6nemli faaliyet gruplari
oldugunu diisiinmek miimkiindiir. Yerel yonetimlerin kentsel doniisiim siire¢lerinde yer almalari, doniisiim
yapilacak alanlarin ya da yapilarin karakterize edilmesinde ¢ok onemlidir. Ciinkii yerel yonetimler, doniisiim
yapilacak alanlar1 en iyi tantyan birimlerdir. Doniisiim yapilacak bolgedeki halkin doniisiim faaliyetlerini
kabullenmesinde yerel yonetimlerin 6nemi biiyiiktiir (Atas, 2015:34).

Son yapilan degisiklikle birlikte Tiirkiye’de yerel yonetimin kentsel doniisiim alanindaki rolii degismistir.
Yerel yonetimler sadece kentsel doniisiim talebinde bulunabilecek birimler haline gelmistir yerel
yonetimlerin kentsel doniisiim yetkileri ile ilgili madde (Md. 17) su sekildedir (Atas, 2015:35);

“Belediye, belediye meclisi kararyla; konut alanlari, sanayi alanlar, ticaret alanlari, teknoloji parklari,
kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent
kisutmlarint yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri... icin ilgili belediyenin talebi ve Cevre
ve Sehircilik Bakanligi 'nin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alimmasi sarttir.”

Bu durumda kentsel doniisiim siireglerinde 6nemli bir paya sahip olan yerel organlar siirecin net olarak
icinde yer alamamaktadir. Ozden (2001:262) kentsel déniisiim ile ilgili olarak belediyelere verilmesi gereken
baz1 yetkileri su sekilde agiklamaktadir; proje hazirlama, kentsel doniisim biirolar1 agilmasi, gerekli
personelleri istihdam etme, meslek odalar1 ile igbirligi, “Kentsel Dontlisiim Arastirmalar - Uygulamalar
Fonu” olusturmak.

2.2.5.2. Uluslararas1 Aktorler

Riskli yapilarin kentsel doniisiim kapsaminda veya diger sekillerde donistiiriilmesi, sadece yerel ve ulusal
kuruluglarin inceleme alaninda olan faaliyetler degil, uluslararasi kuruluslarinda isbirligi yaptig
faaliyetlerdir. Asagida ozellikle Tiirkiye ve diinyada faaliyet gosteren bazi uluslararasi kurulus hakkinda
bilgiler yer almaktadir.

2.2.5.2.1. Diinya Bankasi ve IMF

Diinya Bankas1 (World Bank) 1945 yilinda “Uluslararast Yeniden Yapilandirma ve Kalkinma Bankast (The
International Bank For Reconstruction and Development — IBRD)” adiyla kurulmustur. Baslangig¢ olarak 2.
Diinya savaginda sonra énemli 6l¢iide tahrip olan Avrupa’nin yeniden insasinin saglanmasi amaciyla kurulan
banka, Amerika Birlesik Devletlerinin Marshall yardimu ile daha farkli bir yapiya biirlinmiistiir. Banka, daha
sonra gelismekte olan iilkelere yatirim kredisi saglayan bir kimlik kazanmistir. Diinya Bankasi yatirim ve
uyum olmak {izere 2 farkli sekilde kredi saglamaktadir. Yatirim kredileri gelismekte olan iilkelerde yapilan
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kalkinma temelli projelerin (alt yap1 yatirimlari, saglik hizmetlerinin iyilestirilmesi ve egitim kalitesinin
yiikseltilmesi gibi) finansmani igin verilirken, uyum kredileri ile iiretim kapasitesinin arttirilmasini ticari
islemlerin serbestlestirilebilmesi ve piyasalara yapilan miidahalelerin azaltilmasin1 amaglayan projelerin
finansman igin verilmektedir (Basoglu, 2001:173-177).

1944 yilinda Bretton Woods’ta toplanan Birlesmis Milletler Para ve Finans Konferansi’nda kurulmasina
karar verilen IMF (Uluslararas: Para Fonu), 1945 yilinda Diinya Bankasi ile birlikte kurulmustur. Ana amaci
parasal isbirligi ve doviz kurlarinin istikrarinin saglanmasini, cari islemlerin diizenlenmesini saglayan IMF
kredi islemlerinin 12-18 aylik siireler icin yapmaktadir. Borg alan iilke temsilcisi ile IMF temsilcisi arasinda
imzalanan niyet mektubu ile baglayan siire¢ parcalar halinde fon aktarimi ile devam etmekte ve bor¢ alan
iilkedeki siire¢ IMF tarafindan izlenmektedir (Basoglu vd., 2001:159).

2.2.5.2.2. Avrupa Birligi

Avrupa birligi 6zellikle iiye iilkelerinin yerel yonetimleri iizerinde 6nemli etkilere sahip olan bir yapidir.
Avrupa Birligine iiye filkelerde idari, politik yerel ve bdolgesel yonetimlerde biitiinlesme konusunda
gelismeler dikkat g¢eker. Avrupa birliginin rekabeti diizenleyici fonlama faaliyetleri iilkeler ve yerel
yonetimleri direk olarak kapsamaktadir. Avrupa Birliginin biitiinlesmesinde ve diizenleyici faaliyetlerinde
“teknik, kurumsal ve politik cevreye uyum saglayabilmek icin yerel yonetimlerin yeni politika alanlarina,
isbirligi yapilabilecek potansiyel ortaklara, yapisal degisikliklere, kamu yonetiminin cesitli kademeleri
arasinda isboliimiine ve yerel, bélgesel ve merkezi politikalara wyum saglamalarina olanak verecek”
yapilanmaya gidilmesi zorunludur (Arikan, 2004:39).

Avrupa Birligi bilinyesinde kurulan “Avrupa Bolgesel Kalkinma Fonu” iiye ve iiyelik sartlarinin
tamamlanmasi siirecindeki iilkelerin olusturdugu programlarin “ortak finansmani, bolgesel yardim sistemleri,
biiyiik altyapt ve iiretken yatirim projeleri, yerel kalkinma inisiyatiflerine yardim igin kiiresel siibvansiyon”
gibi faaliyetlerini kapsamaktadir. AB kapsaminda olusturulan URBAN sistemi, kentler arasi ve kent igi
ulagim ve lojistik faaliyetleri gibi faaliyetlerin ¢evre dostu olmasinda diizenleyicidir. Tiirkiye siirecte izleyici
olarak yer almaktadir (Kiligaslan, 2013:123).

Avrupa Imar ve Kalkinma Bankasi, AB’nin yerel yonetimler konusunda faaliyet gdstreren istiraklerinden
birisidir. Banka piyasa ekonomisine gecis silireci yasayan Dogu ve Orta Avrupa iilkelerinin gelisme
sireglerinde ihtiyacglart olan fonlar1 saglama gorevini yerine getirmektedir. Banka “finans sektoriinii, kiiciik
ve orta biiyiikliikteki isletmelerin finansmanini, enerji sektoriiniin etkinliginin artiridmasini, yerel
yonetimlerin gelistirilmesini, tarim isletmelerinin dagitim ve piyasa yapilarimin iyilestirilmesini ve teknik
isbirligini” saglayici hedeflere sahiptir (Basoglu vd., 2001:193).

2.2.5.2.3. Japon Uluslararasi Isbirligi Ajans:

Japon uluslararasi isbirligi ajanst diinyanin bir ¢ok yerinde ajanslar acarak ¢evre konularinda isbirligi
yapmaktadir. Tiirkiye’de de faaliyetlerine devam eden ajans 1959 yilindan beri Tirkiye’de faaliyet
gostermektedir. ajansin Tirkiye’deki faaliyet temalar1 “tarim, balik¢ilik, enerji, afet 6nleme” konularinda
teknik desteklerdir.

JICA egitim ve uygulamali uzmanlik alaninda rehberlik faaliyetlerinin yaninda ileri diizeyde afet yonetimi
hakkinda uzmanlk bilgisi ve uygulamalar1 paylasiminda bulunmaktadir. Tiirkiye’nin de Japonya gibi
deprem tilkesi olmasi Japonya ile olan iletisimde onemli bir yere sahiptir. Orta Dogu Teknik Universitesi
(ODTU) Afet Yonetim Uygulama ve Arastirma Merkezi'ni ve akademik arastirmacilar1 JICA tarafindan,
JICA’nin Japonya'daki egitimlerine gondererek desteklenmektedir (www.jica.go.jp, DIE:10.05.2018).

2.2.6. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Politikalarina Finansal Coziim Arayislar1 Ve Alternatif
Finansman Araclari

Arastirmanin  bu kisminda kentsel doniisiim projelerinin yiiriitilmesinde ortaya c¢ikan finansman
problemlerinin ¢6ziimiinde kullanilan bazi araglara yer verilecektir.

2.2.6.1. Ipotekli Sermaye Piyasas1 Araclari

30.12.2012 tarihli resmi gazetede yayimlanan 06.12.2012 tarihli kabul ve 6362 sayili kanunun 3. maddesinde
tamimlanan Ipotekli Sermaye Piyasasi Araclari, “ipotek teminatl menkul kiymetler, ipoteSe dayali menkul
kiymetler, ipotek finansmani kuruluglar: tarafindan ihrag edilen pay disindaki sermaye piyasasi araglart ve
konut finansmanmndan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihrag
edilen diger sermaye piyasasi araglarim” ifade etmektedir (Sermaye Piyasasi Kanunu,
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www.resmigazate.gov.tr, DiE:08.05.2018). Ipotekli sermaye piyasasi araglar “kentsel doniisiim ve biiyiik
Olgekli gayrimenkul projeleri icin fon kaynagi saglanmasi ve gayrimenkul projelerinde insaat siireci icinde
olusan deger artisindan kiiciik yatirimcimin ve kentsel doniigiim alanlarinda yasayan vatandaslarin (hak
sahipleri) faydalanmasinin saglanmasi”nda 6nemli bir fona araci olarak kullanilabilir (SPL, 2017:99).

2.2.6.2. Kira Sertifikasi (Sukuk)

Kira sertifikalar1 diger bir ismi ile sukuk Tiizel (2015:91) tarafindan “Varlik Kiralama sirketi tarafindan
ihrag edilen ve her tiirlii varlik ve hakkin finansmanim saglamak amaciyla kullamilan ve sahiplerinin bu hak
ve varliktan elde edilen gelirlerden paylari oraninda hak sahibi olmalarini saglayan menkul kiymettir”
seklinde tanimlanmaktadir.

Sukuk faizsiz olarak bono edilebilen, bir varlga sahip olmak ya da varliktan yararlanmak hakki
saglamaktadir. Bonolarda faiz getirisi bulunurken, sukukta yatirimlarin getirisi kira geliridir (Tiizer,
2015:93).

Kira sertifikalarinin kentsel doniisiim siireglerinde fon kaynagi olarak kullanilmasi1 Gayrimenkul Sertifikalari
Tebligi (VII-128.2) 5. Maddesi ¢ bendinde su sekilde diizenlenmistir;

“c) Tali edime konu bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen satis tutari, tali edim ifa siiresi boyunca tali
edime konu bagimsiz boliimlerin tamami satilincaya kadar vekilin ozen borcu ¢ercevesinde yetkili kurulug
tarafindan devlet tahvili, hazine bonosu, Hazine Miistesarliginca ihrag edilen kira sertifikalar:, mevduat
veya katilma hesabi olarak veya Kurulca uygun gériilecek diger sermaye piyasasi araglarina yatirilmak
suretiyle yatirnmcilar adina degerlendirilir ve bagimsiz béliimlerin tiimiiniin satisinin tamamlanmasini takip
eden 2 is giinii igerisinde yatirimcilarin hesaplarina sahip olduklari gayrimenkul sertifikast oranminda
aktarilir. Tebligin 5 inci maddesinin iigiincii ve dordiincii fikralart kapsaminda yapilan ihraglarda, satig
tutar1 TOKI, Iller Bankasi Anonim Sirketi veya bunlarin bagh ortakliklar: ve istirakleri tarafindan
yatirimcilar adina degerlendirilebilir.”

2.2.6.3. Gayrimenkul Sertifikalari

Gayrimenkul Sertifikalar1, “belirli bir gayrimenkul projesini gerceklestirmeyi iistlenenler tarafindan insa
edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak iizere ihrag edilen menkul
kiymetlerdir.” Yerli ve yabanci girisimcilere satilabilen sertifikalarin borsa iizerinden islem goérmesi
zorunludur. Gayrimenkul sertifikalar1 gayrimenkul piyasalarinda giivenilir bir ara¢ olarak goriilmekte
oldugu i¢in, 6nemli bir fon kaynagidir. Tiirkiye’de gayrimenkul alanindaki projeler, bankacilik sektoriinde
yer alanlar tarafindan finanse edilmektedir (Erdogan, 2013:4).

2.2.6.4. D1s Kaynakh Proje Kredileri

Diinya Bankas1 “Uluslararas1 Yeniden Yapilandirma ve Kalkinma Bankasi, Uluslararas1 Kalkinma Birligi,
Cok Tarafli Yatirnm Garanti Ajansi, Uluslararas1 Finansman Kurumu, ve Uluslararasi Yatirim
Anlagmazliklarinin Céziim Merkezi” olmak iizere 5 biiyiik kurulustan olugmaktadir. Diinya bankasinin fon
kaynag1 kendi kaynaklarindan olusmasina ragmen kredi notu AAA seviyesinde oldugu i¢in, kolayca ucuz
bor¢lanma imkanina sahiptir. Ayrica kullandirdig1 fonlardan elde ettigi faiz gelirleri de farkli bir kaynak
kalemini olusturmaktadir (Kaya, 2012:18-19).

Uluslararas1 Yeniden Yapilandirma ve Kalkinma Bankasi, Diinya Bankasini kalkinma projelerine fon
saglayan ve kar amaci giitmeyen bor verme organidir. Buraya aktarilan fonlar ise sermaye piyasalarina
yapilan tahvil satislarindan olugmaktadir (Zoellick, web.worldbank.org, DIE: 08.05.2018).

2.2.6.5. Deger Artis Pay:

Kent kavrami kentte meydana gelen ve emek harcamadan ortaya ¢ikan tasinmazlarin deger artisi olarak
tanimlamak miimkiin iken aym zamanda, kentte yasamaktan dolay1 veya sehrin ekonomisinin olusturdugu
rant olarakta tanmimlamak miimkiindiir Sehirde meydana gelen niifus artigi, sanayilesme gibi unsurlar
gayrimenkul piyasalarinda kentsel rantin ortaya ¢ikmasina neden olan unsurlardir (Umay, 2006:31).

Gokbunar (1997:318) ise kentsel rantin “imar planlarina, ekonomik gelismeye ve genel tesvik politikalarina
bagli olarak” ortaya ¢iktigini ve kesin bir sekilde vergilendirilmesi gerektigini savunmaktadir. Ayrica kentsel
rantin ortaya ¢ikardigi vergi potansiyelinin adaletli bir sekilde yerel ve merkezi yonetimler arasinda
dagilimmin saglanmasi gerektigini savunmaktadir. Kentsel rantlarin vergilendirilmesinin ise, potansiyel
hasila degil, satis esnasinda vergilendirilmesi gerektigini ifade etmektedir.
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Okmen ve Yurtsever (2010:65) ise benzer sekilde goriis bildirmenin yanisira elde edilen vergi gelirlerinin
kentin sosyo-ekonomik ihtiya¢larinin giderilmesinde kullanilmas: gerektigini ifade etmektedir. Ayrica rantin
vergilendirmesinin gelir adaletsizliginin Oniine gecebilecegi diisiiniilmektedir. Ranttan gelecek vergi
kaynaginin kentlerin altyap1 ve sosyal giderlerini karsilamada 6nemli bir kaynak olabilecegi diistiniilmektedir

2.2.6.6. Imar Hakki Toplulastirma

Kara (2007) imar hakki toplulastirmasini “parsel bazinda klasik anlamda var olan imar haklarinin, bir proje
bazinda bir araya getirilerek, toplulastirilmast ve yaratilan degerin kamu, ozel sektor ve miilk sahipleri
isbirligi cercevesinde paylasiimasi” olarak tanimlamaktadir. imar hakki toplulastirmasinin Tiirkiye’de daha
once Ankara (Portakal Cicegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projelerinde) Bursa’da (Zafer Plaza
Kentsel Doniisiim Projesinde) basarili bir sekilde uygulandigini ifade etmistir.

2.2.6.7. imar Hakki Transferi

Imar hakki transferi “bir tasinmaza ait yapilasma hakkinin bir baska tasinmazda kullanilmasina izin
verilmesi” olarak tanimlamaktadir. Yiiksek imar hakkina sahip alanlara, imar haklarinin satig/devir islemini
ongoren ve tarihi, dogal ve kiiltiirel alanlarinin korunmasi ig¢in imar haklarina kisitlama getirildigi bolgelerde
uygulanmaktadir (Diindar, 2010:39).

Ozbilen ve Giilersoy (2016:177) ise imar hakki transferini “dogal ve tarihi alanlarin korunarak degerlerinin
arttirilmast ve/veya ozel proje alanlarinda belli alanlarin geligimlerinin kisitlanarak imar haklarinin proje
alant iginde gelismesi tesvik edilen baska bir alana veya bélgeye aktarilmasi” olarak yorumlamaktadir.

Imar hakki transferinde transfer edilen hak topragin satis1 degil topragin gelisme hakkidir. Bu usulde
tasinmazin sahipligi degismemektedir. Siirecte sadece imar hakki satigi yapilmaktadir. Toprak gelisme
hakkinin satilmasini sonucunda kullanim ile ilgili haklar topragin eski sahibinde kalmaktadir. Ornek olarak
tarim alaninda gerceklesen imar hakk: transferinde imar hakki sahibi topragi islemeye devam edebilmektedir
(Akgesme, 2006:22).

4. SONUC VE ONERILER

Biiyiikliik ve niteligi ne olursa olsun her toplumun yarattig1 kendine 6zgii kiiltiirii ve dogal ¢evresi vardir.
Mevcut 6gretim programlari incelendiginde, ilkdgretimde tarihi gevre egitimiyle dogrudan ya da dolayh
olarak ilgili olabilecek konularin Sosyal Bilgiler dersi basta olmak iizere, Vatandaslik ve Insan Haklari
Egitimi dersi ve se¢meli Turizm derslerinde bulundugu ancak bu dersler kapsaminda verilen bilgilerin
Ogrencide tarihi ¢evre bilinci olusturmada yetersiz kaldig1 géze carpmaktadir. Bunlarin sonucunda, 6zellikle
ilkogretim kademesinde tarihi g¢evre egitimi programimin olusturulmasi bir ihtiya¢ ve zorunluluk olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Kahramanmaras’ta sosyal etkinliklerin arttirilmasi (konser,festival,sergi,tiyatro), aktivite alanlarmin
yapilmasi, kiiltiirparklarinin yapilmasi, kent tarihini ortaya koyan restorasyon gibi calismalarda tarihi
binalarin g¢evre diizenlenmesinin yapilmasi ve binalarin goriiniirliiglintin arttirilmasi, ¢evre dostu atik
kutularinin arttirilmasi, baraj ¢evresinde tekne turlari, tarihi mekanlarin dogaya ve turizme kazandirilmasi
Kahrmanmaras’in kiiltiirel agidan gelismesinde biiyiik katkilar saglayacaktir.

Kiiltiirel gevreyi korumak i¢in Kahramanmarag’ta adimlar ge¢ atilmigtir. Kahramanmaras halki kiiltiiriine,
gelenek ve goreneklerine fazlasiyla baglidir. Bu kiiltiiriimiiz agisindan iyi bir durum olabilir ancak bazen de
olumsuz sonuglar yaratabiliyor. Insanlar kiiltiiriine bagl bir sekilde yasarken degisen sartlara da ayak
uydurabilmelidir. Kahramanmaras kiiltiir zenginligi olan bir sehir olmasina ragmen ¢ogu zaman mevcut
varliklarimiza sahip c¢ikmayisimiz  ya ilgi  duymadigimizdan yada ihtiyag duymadigimizdan
kaynaklanmaktadir. Buna 6rnek olarak Kahramanmaras’a ait kent merkezine 20 dakikalik mesafede bulunan
Yedikuyular bolgesinde turizm potansiyelinin arttirilmasi i¢in yapilan kayak merkeziyle kis turizminde,
termal su bolgelerinde yapilan ¢alismayla da termal turizmde tarihi, kiiltiirel ve dogal giizelliklerini ortaya
cikartarak Kahramanmaras'h Tiirkiye'nin cazibe merkezlerinden birisi haline getirecek ¢aligmalar yapilmustir.
Bu 6rnek durum Kahramanmaras halki i¢in mekanlarin degerini anlamalarini kolaylastirmaktadir. Alternatif
turizm faaliyetlerine iyi bir sekilde planlama yapilmalidir. Bu getiriler sehrimizi bolgenin gozdesi haline
getirecektir. Bu sebeple, Ilimizin bolge sakinlerini, yasadiklar1 kentin varliklarina sahip ¢ikmasi igin
bilinglendirmek gerekmektedir. Halkimiza tarihi eserlerin zarar verilmesi gereken bir miras degil de
korunmasi gereken bir ecdat yadigari oldugunu anlatmaliyiz. Onlarin korunmasinin neden dnemli oldugunu
ve sehrimize olan kazanglarini anlatarak eserlerin korumasina halkimizi da ortak etmeliyiz. Unutmamaliyiz
ki Kiiltiir Turizmi kapsaminda carpik, diizensiz ve ¢ok katli yapilagsma, goriintii, ses ve cevre kirliligi
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bakimindan giiniimiiz sehirlerinin goriillmeye deger bir yonii kalmamustir. Sehri ziyaret edenlerin ilgilendigi
tek sey tarihe taniklik eden tarihi eserlerimizdir.

Kahramanmaras kentinin en onemli tarihsel yapilardan ikisi kent merkezinde yer almaktadir. Bunlardan
birisi Kahramanmaras kalesi digeri ise Ulucami’dir. Bu iki yapinin etrafi yeni olusturulacak imar plan1 ile
bosaltilarak goriiniirliigiin artiritlmast ve boylece tarihi dokunun beton bloklar ve gecekondu tiirii yapilarin
esaretinden kurtarilmasi saglanmalidir. Kahramanmarag’ta kiiltliir mirasinin korunmasi 6nemli olmakla
birlikte yeni gelisen semtlerin diizenli olmasi, yapilarda mimari detay olmasi en az kiiltiirel mirasin
korunmasi kadar 6nemlidir. Mimari detaylar1 olmayan bir sehir insancil degildir. Bu anlamda yerel
yonetimlere diisen en énemli gorev kentlerin kimligini olusturan kiiltiirel miras1 korumanin ve bilinirliginin
artirilmasinin  yaninda yap-sat mantigmmin Gtesinde mimari detayr olan yapilart benimsetmek,ulagim
kolayliklar1 iizerinde yogunlasmuis bir sehir plan1 olusturmak olmalidir.
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