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0z
Kentler dinamik yapiya sahip yagam ve yerlesim birimleridir. Bu dinamik yapilar: nedeniyle de var olduklar

gtinden bu yana siirekli degisim i¢inde olmuslardir. Kentlerin bu degisen yapilarina ve kentsel yerlesimlere iligkin
gelismeler zaman i¢inde degisim géstermigtir.

Kentsel doniigiimiin ortaya ¢iktigi dénemdeki Tiirkiye ve diinya sartlart ile bugiiniin sartlari ¢ok farkhdir.
Kiiresellesen diinyada kentlerin, kiiresel sistemdeki yerlerini muhafaza etmeleri ve rekabet¢i yaprya kavusmalart
agisindan kentsel doniigiim bugiin ¢ok sik kullanilan bir planlama aract olarak merkezi ve yerel yonetimlerin
ilgisini cekmektedir.

Kentsel doniisiim ile ilgili bircok yaklasimda, doniisiimiin sadece fiziki bir miidahale eylemi olmadigi, kentsel
doniigiimiin bunun yaninda ekonomik canliligi ve sosyal biitiinlesmeyi de amagladigi belirtilmektedir. Buna gore,
kentsel doniisiim, fiziksel ¢okiigii durdurmak, kentte yer alan tarihi dokuyu korumak ve stirdiiriilebilirligini
saglamak, ekonomik yagami devam ettirmek ve bir biitiin olarak kentsel yasam kalitesini yiikseltmeyi amaglar.

Kentsel doniisiimiin imar planlart ve imar hukuku ile yakin iliskisi vardwr. Bu iligki Plan dist yerlesim yerlerinin
sayismin artmast hem hukuki agidan hem de planlama agisindan ciddi sorunlar olusturmaktadir. Yeni kentsel
alanlar olusturma konusunda yasanan sitkintilar yerel yonetimleri ve plancilari kent i¢indeki ¢okiintii/gecekondu
alanlarmin planly miidahalelerle yeniden kente kazandirilmasi secenegine yoneltmigtir.

Bu agidan bu makalede kentsel doniisiim bir¢ok unsuru dikkate alarak kent yasami yasanabilir hale getirmek
zorundadiwr. Bu ¢aliymada doniigiimiin imar ve hukuki boyutlari oncelikli olarak degerlendirmeye alinmis olup
diger unsurlar kapsam disi tutulmugtur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Imar Planlama, Imar Hukuku
Abstract

Cities are living and residential units with a dynamic structure. Due to this dynamic structure, they have been in
constant change since the day they existed. Developments regarding these changing structures of cities and urban
settlements have changed over time.
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The conditions in Tiirkiye and the world in the period when urban transformation emerged are very different from
today's conditions. In the globalizing world, urban transformation attracts the attention of central and local
governments as a frequently used planning tool in order for cities to maintain their place in the global system and
gain a competitive structure.

In many approaches to urban transformation, it is stated that transformation is not only a physical intervention
action, but also aims at economic vitality and social integration. Accordingly, urban transformation aims to stop
physical collapse, protect the historical texture of the city and ensure its sustainability, maintain economic life and
improve the quality of urban life as a whole.

Urban transformation has a close relationship with development plans and zoning law. This relationship increases
the number of unplanned settlements and creates serious problems both in terms of law and planning. The
difficulties experienced in creating new urban areas have led local governments and planners to the option of
reintroducing the collapsed/slum areas within the city to the city through planned interventions.

In this respect, urban transformation must make urban life livable by taking into account many factors. In this
study, the zoning and legal aspects of the transformation were primarily evaluated and other elements were
excluded.

Keywords: Urban Transformation, Zoning Planning, Zoning Law

1. GIRIS

Kentlerin dinamik bir organizmaya benzedigi zaman iginde sosyokiiltiirel, ekonomik, teknolojik ve
fiziksel agilardan degisime ugradiklar1 yadsinamaz bir gergektir. Sanayi devrimi ile birlikte gelen
sosyoekonomik ve kiiltiirel doniisiimlerin kent mekam iizerinde 6nemli etkileri olmustur. Kentsel

doniisiim kente ait kosullarin dogurdugu bir ihtiyag olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu ihtiyac kentin, fiziki,
sosyal ve ekonomik kosullarnin kétiilesmeye baslamasiyla ilgilidir.

Kentsel doniisiim ve gelisim olgusu iilkemizde 1990’11 yillarda yeni yeni giindeme gelmekle birlikte
Avrupa lilkeleri ve ABD’de uzun yillar 6nce tartigilmis, yasal ve kurumsal bir yapiya kavusturulmustur.
(Meliksah,2005) Ilk kez gelismis Bat1 iilkelerinin kentlerinde sosyal ve ekonomik acidan ¢okiintii
alanlarinin yeniden canlandirilmasina yonelik miidahaleler yapilmasiyla baslamistir. Genelde kentin,
niifusunu kaybetmis ya da diisiik gelir gruplarmin kotii ekonomik ve fiziksel sartlarda yasadiklari ve
sosyal dayanismanm kayboldugu konut alanlarinda, eski bos liman ve sanayi alanlarinda kentin
ekonomik gelisimine katkida bulunacak projelerin uygulanmasi bigiminde olmustur.

Bat1 kentlerinin mekéansal bigimlenmesine miidahale yontemleri, yapilan hatalardan alman derslerle
zaman igerisinde o toplumlara 6zgii kurumsal yapilarin varligina ve toplumsal dinamiklerine gore
gelistirilmeye baslanmigtir. Kentsel doniisiim Tiirk planlama sisteminde bir strateji olarak
uygulanmams, Tirkiye’'nin baglamsal ve uygulama dinamiklerine gore gergeklesmistir. Ayrica
Ulkemizde kentsel déniisiimiin yaninda kentsel yenileme siirecinin Avrupa iilkeleri ve Amerika’ya gore
olduk¢a gerilerde seyretmekte, kentsel yenileme kavramm heniiz yeni yeni telaffuz edilmeye
baslanmaktadir. (Ozden,2016) Bu yiizden, Tiirk metropoliten kentlerindeki doniisiim olgusunu Tiirk
kentlerinin mekansal yapisiin olusma dinamiklerini dikkate almadan agiklamanin da yetersiz kalacagi
sOylenebilir.

Sorunlara ¢dziim getirmek i¢in, Bati’daki mekansal bigcimlenmeye yonelik miidahale yontemleri her
donemde belli ol¢iilerde Tiirk planlama sisteminde de uygulanmistir. Ancak doniisiim miidahaleleri
genelde politik ve ekonomik nedenlerle giindeme geldigi i¢in bilingli bir yaklasim cergevesinde
gelistirilememistir. Uygulamalar genelde kentin fiziksel yapisint degistirmis veya yenilemistir. Bu tiir
fiziksel siirecler toplumsal doniisiim baglaminda irdelenmemistir.

Her donemde gelismis iilkelerde doniisiim i¢in gelistirilen stratejiler ve araglar farkli birlikteliklerle
uygulanmustir. Ornegin, kentsel yenileme ve yeniden yapilandirma gelismis Bati iilkelerinde ikinci
Diinya Savasi sonunda yaygin bigimde kullanilan doniisiim araglart iken sonraki dénemlerde farkli
baglamsal gereksinmeler ve degisimlere uygun kentsel canlandirma, iyilestirme, sagliklagtirma ve
koruma gibi araglar 6ne ¢cikmustir. Tiirkiye’de ise son donemlerde yerel yonetimler planlama faaliyetleri
yerine agirhikli olarak kentsel doniisiim stratejisini benimsemektedir. Kentsel doniisiimiin planlama
iizerinde 6nemli etkilerini rant eksenli gergeklestirerek doniisiimden ¢ok yenileme anlayist 6n planda
yerini almigtir. 6 Subat 2023 depremleri sonrasi kentsel doniisiimiin fantezi olmadigi zorunlu oldugu
anlayisiyla 6306 say1l1 yasada yapilan degisikliklerle yeni bir boyuta evrilmistir.

891



Keles, 1., 890-904

Bu makalenin amaci temelde Tiirkiye’deki kentsel doniisiimii anlayabilmek i¢in planlama ve doniisiim
arasindaki etkilesimi yasal diizenlemelerle iliskilendirerek doniisiimiin zorunlulugu irdelenecektir.
Farkl1 kentsel doniisiim uygulamalarim tek tek inceleyerek bir doniisiim modeli olugturmak bu yazinin
kapsami digindadir.

2. KENTSEL DONUSUMDE KAVRAMSAL CERCEVE

Kentsel doniisiim olgusunun anlamu irdelendiginde, doniisiimii anlatan ¢esitli ifadeler bulmak miimkiin
olmaktadir. Bir tanima goére doniisiim ; “zaman i¢inde eskimis ve yipranmis kent dokularinin, giiniin
sosyal ve ekonomik sartlarma uygun olarak degistirilmesi veya yenilenmesini saglayan siire¢” tir.
(Atalik)

Doniistim kavrami Tirk Dil Kurumu tarafindan, “farkli bir bigime girerek sekil degistirme” seklinde
tanimlanmaktadir. Ayni1 kaynak kentsel dontistimil ise “‘kentin imar planina uymayan, ruhsatsiz binalarin
yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarin olusturulmasi” seklinde tanimlar.

Imar Terimleri Sozliigii ise “kamu girisimi ya da yardimiyla yoksul komsuluklarin temizlenmesi,
yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma, ¢alisma ve dinlenme kosullari, kamu yapilar
saglanmasi amaciyla yerel tasi ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent 6zeklerinin tiimiinii ya da bir
boliimiint, giniin degisen kosullarina daha iyi ¢evre verebilecek duruma getirme” olarak
tanimlamustir. (Unal, E., Duyguluer, F., Bolat, E., 1998)

Bir bagka ifadeyle kentsel doniisiim, “mevcut kentleri ve merkezleri diizeltmek ve giiniin gereklerine
uydurmak amaciyla yeniden planlama ve bunu uygulama” olarak tanimlanmaktadir. (Hasol)

Rusen Keles’e gore kentsel doniigiim, “ kamu girisimi ya da yardimiyla yoksul komguluklarin
temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barnmma kosullar, tecim ve isleyim
olanaklari, kamu yapilan saglanmasi amaciyla yerel tasar ve izlenceler uyarnnca, kentleri ve kent
6zeklerinin tlimiinii ya da bir boliimiinii, gliniin degisen kosullarina daha iyi yanit verebilecek duruma
getirmek” seklinde ifade edilmekte (Keles,2021:87) ve bu ifadeyle doniisiim uygulamalarmda kamunun
onemli roli de vurgulanmaktadir.

Kentsel doniistim ile ilgili birgok tanim bulunmaktadir. Bu tanimlar, vurguladiklari vizyon, amag, strateji
ve yontemlere gore farklilik gosteriyor. Nasil tanimlanirsa tanimlansin kentsel doniigiim, bozulma ve
¢Okme olan kentsel alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarmin kapsamli ve biitiinlesik
yaklagimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin biitliniinii ifade
etmektedir.

Yapilan tanimlamalar kentsel doniistim kavrammin 6ziinde degisim, doniisiim, canlanma ve hayat bulma
gibi dinamizm faktorlerinin yer aldigmi gostermektedir. Bu tamimlamalardan yola ¢ikarak kentsel
doniisiimii, en genel anlamiyla zaman siireci i¢erisinde eskiyen, kohneyen, yipranan sagliksiz ya da yasa
dis1 gelisen, potansiyel arsa degeri iistyap1 degerinin lizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bekleyen ve
yaygin bir yoksullugun hiikiim siirdiigii kent dokusunun, altyapisinin sosyal ve ekonomik programlarile
olusturulup, beslendigi bir stratejik yaklagim i¢inde giiniin sosyoekonomik ve fiziksel sartlarina uygun
olarak degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmasi ve bazen de yeniden iiretilmesi eylemi
olarak tanimlamak miimkiindiir.

2.1 Kentsel Doniisiimiin Amaci ve Kapsamm

Kentsel doniisiimiin amact; kent icin nem arz eden ancak ¢esitli nedenlerle ¢okiintiiye ugramis, eskimis,
bozulmus ya da bu siireglerin hélihazirda yaganmakta oldugu kent parcalarmin yeniden hayata
dondiirtilmesidir. Bu doniisiim kentin kiiltiirel mirasini ve kimligini koruma ve yasatma zorunlulugunun
yani sira kaynaklarm kullaniminin getirecegi ekonomik kazanglarla da ilgilidir. (Ozden, 2016)

Kentsel doniisiim birgok kaynakta kent i¢in 6ngoriilen projelerin ve stratejik planlamanin girisimci ve
kaynak yaratict bir arac1 olarak adlandirilmakta ve kentin tlimiiniin veya bir parcasmin nitelik
degistirmesi, evrimsel bir olusuma veya yapisal bir doniisiime tabi tutulmasi seklinde tanimlanmaktadir.
Dolayisiyla bu tanimlamalardan kentsel mekanda fiziksel ve sosyal doniisiimle birlikte, biitiinsel bir
sosyoekonomik, kiiltiirel ve siyasal doniisiim hedeflenmektedir. (Koktiirk, 2004)
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Kentsel doniisiim, planlama, arsa diizenlemeleri, degerleme, imar, yapilasma, altyap1 ve kent yonetimi
konularinda yeni a¢ilimlar saglamaktadir. Ayrica taginmaz politikalar1 ve miilkiyet diizenlemeleri
kapsaminda kentsel mekanin iyilestirilmesine yonelik iiretilen projelerin kamu-6zel sektor, sivil toplum
kuruluslar ve yerel halkin katilimi ve ortakliklan yoluyla yasama gecirilmesini ve tiim kentsel islevlerin
bitbiriyle uyum icinde biitiinlesmesini saglayan bir eylem plan1 olarak kabul edilmektedir.
(Koktiirk,2004)

Bu yaklasima gore kentsel doniisiim; tiim yerel aktorlerin katilacagi calisma gruplarmin ve ayrintili
caligmalarin modellenmesidir denilebilir. (Koktiirk, 2004)

Bu model iginde;

e Proje gelistirme ve ayrica arazi kullanim kararlarmin, yap1 yogunluklarmin, yapi gii¢lendirme/yikma
kosullarinin belirlenmesi,

e Projeye katilma ve ortakliklarin belirlenmesi,

e Proje alanindaki kisi ve kurumlarin miilkiyet ve imar haklarinin saptanmasi ve degerlemesi,

e Projeler ile yaratilacak degerlerin saptanmasi ve bunlarin nasil paylasilacagma karar verilmesi,
e Yatinmlarin planlanmasi ve akcali kaynaklarin belirlenmesi sarttir.

Kentsel doniisiim kentlerin gelecegin kentlerine doniistiiriilmesinde en 6nemli araglardan biridir.
Kentsel alanlann fiziksel mekanda yeniden yapilandirilmasini saglarken, kenti ve toplumu ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel agilardan gelistirmekte ve canlandirmaktadir.

Kentsel doniisim projeleri, mevcut yerlesimler {izerinde hazirlanacak diizenlemelerle doniigiim
6zelinde yenilik¢i yaklagimlar uygulamaya koymak suretiyle;

e Toplumsal ve ekonomik kalkinma i¢in smirl kentsel arazinin dogru yonetimi,
e Kentsel gelisimin kontrolsiiz yayiliminin énlenmesi,
e Dogal cevre ve tarihi dokunun korunmasi, iizerindeki yapilagma baskisinin azaltilmasi,

e Olas afet riski karsisindaki dayaniksiz yap1 envanterinin yenilenmesi, riskli yapilarin yenilenmesi
icin finansal kaynak yetersizligi,

e Parsel bazinda yogun yapilasmis, cevre ve yasam kalitesi diisiik ¢cevrelerin doniistimiindeki finansal
kaynak ihtiyaci

e Kamusal alan ve sosyal-kiiltiirel donat1 alan1 eksikligi,

e Kentsel doniisiim proje uygulamasinda verimliligi artirmak i¢in demokratik ve katilimer uygulama
modellerine duyulan ihtiyac,

e Mevcut uygulama araglarinin glinlimiiz sartlarinda tek bagina ¢6ziim iiretmekte yetersiz kalmasi,
esnek planlama ve uygulama araglarina ihtiya¢ duyulmasi,

Yaklasimiyla doniisiimiin temel sorunlarina gare bulmayi da saglamis olacaktir. (Ustiin, 2014)

Bu yeni gelismeler ¢ercevesinde kentsel doniistimiin kapsamint;
e Mevcut dokunun doluluk ve bosluk oranlarmin degerlendirilerek yenilenmesi,

e Mevcut ve yeni yapilacak yapilara iligkin kararlarin almmasi, korunacak yapilara iligkin koruma
kriterlerinin saptanmasi,

e Ulasim aginm gézden gegirilmesi,
e Alanin yeniden islevsel hale getirilmesi,

o Sosyal profile iliskin politikalarin belirlenmesi
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gibi son derece 6nemli ve kapsamli hedefleri olan ve konut alanlarinda, kent merkezlerinde, sanayi
alanlarinda, afet sonrasi alanlarda, liman kanal ve dok alanlarinda uygulanan genis bir kapsama sahip
uygulamalar olarak ifade edilebilir.

2.2 Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiim ve gelisim uygulamalar iilkemizde yeni yeni giindeme gelmekle birlikte Avrupa
iilkeleri ve ABD’de uzun yillar 6nce tartisilmig, yasal ve kurumsal bir yapiya kavusturulmustur.
(Meliksah, 2005)

Kentsel doniisiimiin ne sekilde ve hangi nedenlerle ortaya ¢iktigi iizerinde durulacak olursa, Avrupa
iilkeleri ve Amerika’da kentsel doniisiimiin dogusunda farkli nedenlere tanik olundugu gibi toplumlarin
gelismislik diizeyiyle ilgili olarak da kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikisinin altinda farkli nedenler yattig1
goriilmektedir.

Avrupa’da Ikinci Diinya Savasi sonrasi yakilip yikilmis kentlerin yenilenmesi, tahrip olmus zengin
kiiltiir mirasinin onarilmasi, ekonomik ¢okiintiiye ugramis alanlarm yeni fonksiyonlarla canlandirilmasi
zorunlulugu kentsel doniisiimiin gerekliligini ortaya koymustur.

Ingiltere’de Ikinci Diinya Savasindan sonra savasta hava saldirilan ile yikilan, sehirlerin yeniden imari
onemli bir sorundu. Bu nedenle savastan sonraki ingiliz hiikiimetlerinin éniindeki en dnemli konulardan
biri de sehirlerin fiziki yeniden insasiydi. (Meliksah, 2005)

Kentlerin tahribatini iist seviyeye ¢ikaran savaslar ile batili iilkelerin kentlerinde kentsel doniisiim yerel
yonetimlerin de aktif katilimi ile pratige dokiilmiistiir. 1980 sonras1 dénem ise neoliberal politikalarin
uygulandig1 donemle ayni tarihlere tekabiil eder. Bu donemdeki kentlesme hareketlerinde sermayenin
ve 0zel sektoriin piyasaya hakim oldugu ve sadece ihtiyac odakli degil arka planda soylulastirma, rant
ve kar kaygisinin yiiksek oldugu bir kentlesmeden bahsetmek miimkiindiir. (Aydin, 2020)

Kentsel doniisiim olgusu, farkli toplumlarda farkl siire¢lerin sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Sanayi
toplumlan ile sanayilesme siirecinin baslarmda olan toplumlarda yenilemenin ortaya ¢ikist ve yoni
farkli olmaktadir. Doniigiim gereksiniminin ortaya ¢ikisinda carpik kentlesmeden gecekondulagmaya,
dogal afetlerden savaslara, sosyokiiltiirel doniisiimlerden ekonomik ¢okiintiilere dek uzanan genis bir
nedenler yelpazesi rol oynamaktadir. Bunun yanminda toplumsal 6zellikler hiikiimetlerin kentsel
doniisiime kars1 tutumlari ve kent yonetim politikalari doniistimiin ¢ikis noktasini ve yoniinii belirlemede
etkili faktorlerdir. Bir bagka degisle, “kentlerin degisimlerinin arkasinda yatan énemli sebeplerden biri
kentlerin islevlerinde ve denetim bi¢imindeki degismeler ve buna bagli olarak olusan toplumsal
tabakalagsmadir”. (Osmay, 1998)

Ulkelerin gelismis ve gelismekte olan konumlari arasinda biiyiik dlgiide sanayilesmeye bagli olarak
farkli kentsel sorunlar yasanmaktadir. Az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde konut ve is yerleri
arasinda keskin bir farklilagsma bulunmazken gelismis iilkelerde uzmanlagma kentsel alanin farkl bir
sekilde kullanimin1 dogurmaktadir.

2.3 Kentsel Doniisiim Olgusunun Gelisiminde Yasanan Siirecler

Ulkemizde kentlesmenin yaklasik yarim asirlik bir gegmisinin bulundugu herkes tarafindan bilinen bir
gercektir. 1950’lerde hissedilmeye baglanan bu kentlesme siirecinin, aradaki diger tiim kademeleri
atlayarak mezralardan, koylerden dogrudan kentlere, hatta biiylik kentlere yerlesme seklinde
gerceklesen karakteristigi de yine bilinen gercekler arasindadir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim olgusunun
ortaya ¢ikmasina neden olan bazi olgular sdyle siralanabilir: Go¢, gecekondu, kagak yapilagma ve hisseli
ifraz, kent merkezlerinin ve eski kent parcalarmin sorunlar ve siiziilme siireci ve son olarak da 1999
Marmara depreminden baglayip 6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli 11 ili kapsayan yikici
depremlerdir.

2.4 Kentsel Doniisiim Olgusunun Boyutlar

Kentsel doniistimiin yalmzca bir fiziksel planlama calismasi gibi ele alinamayacagi bugiin artik bilinen
bir ger¢ektir. Bunun nedeni de; kentsel doniistimiin ¢ok farkli boyutlarindan kaynaklanmaktadir. Kentsel
doniisiim ydrede yasayan niifusuyla, niifusun sosyoekonomik ve kiiltiirel 6zellikleriyle, yapilan isin
ekonomik c¢ercevesiyle alanda ortaya g¢ikan yasal yonetsel sorunlariyla son derece kapsamli bir
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uygulamadir. Doniisiim uygulamasinin icinde rant beklentisi de sosyal yapinin gelecegi ile ilgili
beklentiler de vardir.

2.4.1 Kentsel Doniisiimde Ekonomik Boyut

Kentsel doniisiim, cogunlukla biiyiik maliyetler gerektiren bir istir. Ancak basarili bir kentsel doniisiim
uygulamasmin sonucunda elde edilen rant bu maliyeti rahatlikla geri kazanabilmektedir. Bu nedenle bir
alanin doniisiim alan1 olarak ilanindan 6nce fayda maliyet analizleri yapmak, maliyetin kesin hesabini
cikartmak ve elde edilecek rantin da projeksiyonunu ortaya koymak gereklidir. ( Komiirciioglu , 2012)

Kentsel doniisiimde ozellikle dzel sektor agisindan rant dnemli bir unsurdur. Ozel sektdriin rant elde
etmeyecegi alana girmesi dogal olarak beklenemez. Oysaki miilkiyet vb. sorunlar, ekonomide
istikrarsizlik, kamunun yeterli destegi, tesviki olmamas1 gibi nedenlerle 6zel sektdriin girmek istemedigi
ancak doniisiime siddetle ihtiyaci olan alanlar s6z konusudur. Bu tiir alanlarda ilk adimi1 kar beklentisi
olmayan kamunun alanda doniisiimii tetiklemesi, girisimciyi tesvik etmesi, 6zendirmesi onemlidir.
Kamunun 6nciiligii ardindan ekonomik hareketlenmeyi de getirecektir.

2.4.2 Kentsel Doniisiimiin Idari ve Yasal Boyutu

Kentsel doniisiimde en fazla sorunun kaynaklandigi alanlardan birisi de yasal durumdur. Kentsel
doniisiim yasayla diizenlenmemisse hayata gecirmek zor ya da kimi durumlarda imkansizdir. Kentsel
doniisiimiin yasal ¢ercevesi gozden gecirildiginde, temelde her iilkenin kentsel doniisiimle dogrudan ya
da dolayli olarak ilgili yasalarn oldugu goriilmektedir. Doniisiim uygulamasini tam anlamiyla hayata
gecirebilmek icin bu yasalarm her birinin birbiriyle Ortiisiir ya da birbirini tamamlar olmasi
gerekmektedir. Ozel miilkiyet hakkindan kaynaklanan sorunlar kentsel doniisiim uygulamalarmin
hayata ge¢gmesinde biiylik sorunlar teskil etmektedirler.

Bir diger 6nemli nokta ise yonetsel yapinin yasayla diizenlenerek yetki paylasimmin yapilmasi
sorunudur. Orgiitsel yapisim saglikli bir sekilde kurmus iilkeler, déniisiim uygulamalarinda basariy1
daha cabuk yakalayabilmektedirler. (Ozden, 2016) Doniisiim uygulamalarinda orgiitsel yap1 ile
kastedilen sadece yerel yonetimler degildir. Bu yap1 6zel sektor, sivil toplum kuruluslarmin da etkisi
altindadir.

2.4.3 Kentsel Doniisiimiin Sosyal ve Cevresel Boyutu

Kentsel doniisiimde 6nemli faktdrlerden biri, alanda yasayan yerel halktir. Yerel halkin gelmis oldugu
yer, egitim durumu, yoreden hosnutlugu, ekonomik durumu, kiiltiirel 6zellikleri, gelenek ve gorenekleri,
bilinglilik diizeyi kentsel doniisiim alaninda alinacak kararlari etkiler, bicimlendirir, yonlendirir. Alanin
yerel halk ile birlikte korunup korunamayacagi, alana yapilacak yatinmlarin niteligi ve kapasitesi
dogrudan halkin nitelikleriyle ve gereksinimleriyle ilintilidir.

Kentsel donlisiimiin Cevresel degerler acisindan da 6nemli sorunlar mevcuttur. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda Cevresel degerler ikinci plana atilmaktadir. Oncelik verilen konular yol, képrii ve
konut tiretmek gibi faaliyetlerdir. Kentsel anlamda gelismenin kag kilometre yol yapildig1 ya da kag adet
konut iiretildigi ile dlgiildiigii bir anlayista cevresel degerlerin geri plana atilmasi da beklenen bir
sonuctur. (Komiirctioglu-2012)

2.4.4 Kentsel Doniisiimiin Planlama Boyutu

Kentsel doniisiim faaliyetlerinin 6nemli bir boyutu da planlama ve tasarim boyutudur. Doniisim bir
noktaya kadar kararlar ve stratejiler biitiinii olarak karsimiza ¢iksa dahi, onun planlara yansiyan fiziksel
ve mekansal boyutu da inkar edilemez. Kentsel doniisiim planlamanin temel unsurlarindan biridir ve
ayn diisiiniilemez.

Sosyal boyuttan ¢ok mekansal boyutun 6ne ¢iktigi doniisiim uygulamalan i¢in tasarim da ekonomik
boyut kadar 6nemli bir boyuttur. Kentsel doniisiim projeleri tasarim agisindan biitiinciil tasarim ana
fikrini benimsemeli, kaliteli bir ¢cevreyi i¢cine almali, tiim toplumu hedeflemeli, terk edilmis ya da tarihi
yapilardan faydalanmali, tarihi kimlige ve ¢evreye saygili olmali, karigik kullanimlar desteklenmeli ve
tam giivenlik saglamahdir.

Kentte yasayanlarn genel ihtiyaclarmin (yol, meydan, park, yesil alan, otopark gibi) karsilanmasi
amaciyla 6zel miilkiyette bulunan taginmazlara, gérevlendirilen idareler tarafindan el atilabilmektedir.
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(Kalabalik, 2023) 18 inci maddeye gore idare, tasinmazlarda diizenleme sonrasinda ortaya ¢ikan deger
artis1 karsihiginda diizenlemeye girmeden onceki yiiz 6l¢limiiniin %45’ini gegmeyecek sekilde malik
onay1 olmaksizin bedelsiz olarak el koyabilmektedir. Fakat bu madde alan esitligi ilkesine dayanmakta
oldugundan, yogun yapilagnus alanlarda uygulamasi miimkiin olmamaktadir. (Ulger,2010)

3194 say1li imar Kanunu, igerisinde kentsel déniisiim proje uygulamalarinin da bulundugu muhtelifimar
uygulama yontemlerinin kullanilabilecegini ifade eder. Ancak bu Kanun, kentsel doniisiim
uygulamalarmin yapim yonetmeligi hakkinda bilinmesi gerekenlerin gerektigi kadar verilmemesi
nedeniyle, yetersiz kaldig1 da bir gergektir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin, arazi ve arsa diizenlemesi yontemi temelli zemine uygulanmasi,
buna karsin Kanunun 18 inci maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenleme uygulamalarinda
yasanan uygulama ve yonetmelik kaynakli sorunlar nedeni ile pek ¢ok itiraz ve iptal istemi ile
mahkemeye basvurular bulunmaktadir. (Ceylan-Kutlu, 2007)

3. KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Kentsel doniistimiin kentin cagdas yasam standartlarina ulagmasini saglamaya yonelik cesitli hedeflerin
gerceklesmesine yardimei olacak bir ara¢ oldugunu sdylemek miimkiindiir. Doniistim baglica iic amacin
gerceklesmesine yardimeir olmak iizere kullanilmaktadir: 1- Yoksulluk yuvalarinin temizlenmesi, 2-
Kent 6zeklerinin ve anakentlerin 6teki kesimleri ve ydrekentler ile aralarindaki ekonomik canlilik
aynmlarini gidermek iizere bu kesimlerin doniistiiriilmesi, 3- Kent 6zelerindeki yerel yonetimlerin akcal
olanaklarinm artirilmast”. (Ozden, 2016) Kentsel déniisiimiin kentin ¢agdas yasam standartlarma
ulagsmasmi saglamaya yonelik ¢esitli hedeflerin gergeklesmesine yardimei olacak bir arag oldugunu
sOylemek miimkiindiir.

Kentsel doniisiimiin ayrica i¢inde barindirdigi dokuz farkli uygulama bigimi su sekilde siralanabilir.
(Polat-Dostoglu, 2007)

Yenileme (renewal), Sagliklastirma (rehabilitation), Koruma (preservation-conservation), Yeniden
Canlandirma (revitalization), Yeniden Gelistirme (redevelopment), Diizenleme (improvement),
Temizleme (clearance), Bosluklar1 Doldurarak Gelistirme (infill development), Tazeleme-parlatma
(refurbishment).

Kentsel doniisiim yontemleri, kentsel doniistime tabi tutulacak yerlerin 6zelliklerine gore farkli sekilde
uygulanmaktadir. Kentsel doniisiim yontemleri uygulanirken bdlgenin yapisal &zellikleri ve
yipranmishigi dikkate alinarak en uygun yontem tespit edilmektedir. Gliniimiizde kentsel doniistimde
kullanilan en yaygim bi¢imleri yeniden gelistirme ve yeniden canlandirma yontemleridir.

3.1. Kentsel Doniisiimde Yeniden Gelistirme Yontemi

Yeniden gelistirme yontemi, bozulmaya ugramig ve korunacak degeri olmayan yapilarin bulundugu
bolgelerde kabul edilen bir yaklagimdir. Yerel yonetimler i¢in bu yaklagim, arazinin maksimum
kullanim, daha yiiksek zemin alan1 ve sehir merkezine daha yiiksek gelir gruplar ve bunlarin
aktivitelerinin gelmesini sagladig1 i¢in avantajli goriinmektedir.

Yeniden gelistirme yaklagimi, genellikle orijinal kent niifusunun kentin bagka bir kismina
yerlestirilmesini 6ngormektedir. Bu da agir sosyal ve cevresel maliyetler tasiyor. Kiracilar, mal
sahipleri ve is sahipleri i¢in mahallenin yikimi, sosyal ve psikolojik kayiplara neden olurken, sadece
eski binalarin degil, islevsel bir sosyal sistem de harap ediliyor, ailelerin, arkadaslarm dagilmasmin
ozellikle yash insanlara ¢ok zarar verdigi uzmanlar tarafindan belirtiliyor. Geligmis iilkelerin biiyiik
bir ¢ogunlugunun artik kullanmadig1 bu yontem, gecekondu mahallelerinin kentin baska bir yerde
yeniden olugmasini engelleyemiyor. Bununla birlikte birgok gelismekte olan tlilkede, konut kosullarim
iyilestirmek ve sehir merkezi alanlarimi modernize etmek igin tek uygun yol olarak kabul ediyor.

Yeniden gelistirme yontemi, kamulastirma bedellerinin 6denmesi, altyap:r getirilmesi ve kamu
tesislerinin yapilmasi i¢in harcanan tutarlar hesaba katildiginda pahali bir ydntemdir. Yerel
yonetimlerin kendi baslarina ¢ozemeyecekleri kadar biiyiik yatirimlara ihtiyag duyuldugundan devlet
destegi gerekmektedir.

3.2. Kentsel Doniisiimde Yeniden Canlandirma Yontemi
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Sosyokiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii siireci yasamakta olan kentsel alan
parcalarinin, ¢okiintilye neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ya da degistirilmesi sonucu, o
alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmast yontemine verilen isimdir.

3.3. Kentsel Doniisiimde Rehabilitasyon Yontemi

Rehabilitasyon yontemi, planl olarak gelismis ancak zamanla yipranmis, yogunlugu artmis ve
islevlerini yerine getiremeyen bolgeleri tekrar degerli hale getirme yontemi olarak kabul edilmektedir.
Mevcut bolgenin yapisimin korunarak, koruma, tamir ve restore edilmesi temeline dayaniyor.
Rehabilitasyonun biitiin agamalarindan halkm katilimi bekleniyor. Bu yontemin sosyal yapiya etkisi
ise iki farkli yonde gelisiyor. Kentsel doniigiim siirecine giren bolgenin halki buradan uzaklastirlip,
yerine {ist ve orta smif alicilarin yerlesmesi soylulastirma olarak tanimlanirken bolge halkiin burada
ikamet etmeye devam etmesi haline zorunlu iyilestirme olarak aciklanmaktadir.
3.4. Kentsel Doniisiimde Entegrasyon Yontemi

Bu yontemle, kent kimligi korunurken, mevcut binalarin yanina yeni binalann katilimiyla zengin bir
cevre yaratiliyor. Alanin asil sakinleri, bolgeden ayrilmayarak doniisiime katkida bulunuyor.
Mevcut olanlarnin yanma konumlandirilacak yeni yapilarda ¢agdas mimarlik 6rnekleri de ortaya
konabiliyor. Pek ¢ok girisimci ve yerel yonetime gore, entegrasyon ydntemi ile konut iiretimi daha az
karl1 ve zaman kaybettirici bir yontemdir.

4. TURKIYE VE KENTSEL DONUSUM VE YASAL DUZENLEMELER

Ulkemizin kentsel doniisiim konusunda iizerinde uzlasilnus net bir politikast bulunmamakla birlikte
gecmisten gilinlimiize Kentsel doniisiim konularmin yer aldigi baslica kanunlarimiz da; 2924 sayili
kamulastirma kanunu, 775 sayili gecekondu kanunu, 3194 sayili imar kanunu, 5393 sayili Belediye
kanunu, 5216 sayili Biiyiliksehir Belediye kanunu,

Tablo: 1 Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim Stratejileri ve Kanunlar1 Degerlendirme Tablosu

KENTSEL DONUSUM STRATEJILERi
YENILEMEYE | KORUMAYA IYILESTIRMEYE YENIDEN SOYLULASTIRMAYA
DAYALI
DAYALI DAYALI KENTSEL | CANLANDIRMAYA | DAYALI KENTSEL
KENTSEL - -
KENTSEL DONUSUM DONUSUM DAYALI KENTSEL DONUSUM
DONUSUM DONUSUM
Mevcudun Basit miidahale ve | Kapsamli Mevcudun sosyal Kullanict grubunun
.. onarimlarla . N . o .
YONTEM tamamen miidahalelerle 6nlemlerle yeniden yer degistirmesi
. mevcudun
farkli bir mevcudun devam canlandirilmasi
o korunarak devam o .
bi¢cimde ettirilmesi
. ettirilmesi
yeniden
tiretilmesi
6306 5366 5366 5366
KANUNLAR | 5104 2863 5393 5393
5393 6306 5216
5216
2985
3194

Kaynak: Ozdil, 2022: 21.

Mevzuata yonelik yapilan incelemeler sonucunda yasalarimizin kentsel doniisiimiin 6306 say1l1 yasa ile
farklilastig1 goriilmektedir. “Kentsel Dontisiim” kavrami yeni olsa da “Kentsel Doniiglim” olusumu yeni
olmadigindan, 1982 Anayasasinda kentsel doniisiimiin ne oldugunu anlamak miimkiin olabilmektedir.
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Anayasa’nin 12 nci maddesi kisilerin hak ve hiirriyetleriyle ilgili “Herkes kisiligine bagl dokunulmaz,
devredilmez, vazgegilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir” der. 17 nci madde ise ¢ok dnemli bir sey
sOyler; “Herkes yasama, maddi ve manevi varligin1 koruma ve gelistirme hakkina sahiptir.”

Anayasa’nin yerlesme ve seyahat hiirriyeti ile ilgili 23 iincii maddesi ise sunlari soyler: “Herkes
yerlesme ve seyahat hiirriyetine sahiptir. Yerlesme hiirriyeti, sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak,
saglikli ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarin1 korumak amaciyla kanunlarla
sinirlanabilir.” Buradan yerlesme hiirriyetine miidahale etmek icin kanun ve saglikli ve diizenli
kentlesme gerekgesinin sart oldugu aciktir.

Anayasa’nin millkiyet hakkini ilgilendiren 35 inci maddesi “Herkes, miilkiyet ve miras haklarma
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amactyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkimin kullanilmasi
toplum yararina aykiri1 olamaz”. Hiikmii ile kamu yarar1 disinda miilkiyete dokunulamayacagin ifade
eder.

Anayasa’nin kamulagtirmay ilgilendiren 46’nc1 maddesinde ise (Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.)
“Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinimn gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin 6demek
sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallari tamamini veya bir kismini, yasa ile gosterilen esas
ve usullere gdre, kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir”. ifadesi ile
kamulastirmaya yer vermistir.

Anayasa’nin 57’nci maddesindeki “Konut Hakki” “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini
gozeten bir planlama ¢ercevesinde konut ihtiyacimi karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini de destekler.” Hiikmii ile de “sehir o6zellikleri” ve “gevre sartlar’” diyerek isin igine
cevreyi ve planlamay1 dahil ediyor ve doniisiimiin sinyallerini vermis oluyor.

Kentsel doniisiimiin glindeme gelmesi afetler kadar eski oldugundan 1959°da yiiriirliige giren 7269 sayil
Afetler Yasasini da dikkate almak gerekmektedir. Bu yasanin neredeyse tamamu, afetlerle ilgili kentsel
diizenlemeleri igerir ve ayni zamanda bir tabii afet kokenli kentsel doniisiim yasasidir.

Tirkiye’nin 1960’11 yillarda gecekondu anlayisinin ortaya ¢ikmasiyla 1966 yilinda yine bir doniisiim
yasasi olan 775 sayih Gecekondu Yasas yiiriirliige girmistir. (Salali-lnam,2021-79)

2981 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler yasasi ile 6785
Sayili Imar Yasasinim bir maddesinde yapilan degisiklik ile “yasa dis1 yapilasmis alanlar igin imar-1slah
plam yapmak ve uygulamak suretiyle bir anlamda kentsel doniisiim projelerinin yapilmasma imkan
saglanirken”, (Geng, 2008-118) bu diizenleme daha sonralar1 da tekrarlanacak olan gecekondu
sahiplerine tapu ve imara aykiri yapilara da iskan verilmistir.

1984 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili Imar Yasasinin 6’nct ve 19 uncu maddeleri bir doniisiimiin nasil
yapilacagmi anlatiyor. Ayrica Imar Yasasinm 39 uncu maddesi “Yikilacak Derecedeki Yapilar” ve 40
mc1 maddesi de “Kamunun Selameti i¢in Alinacak Tedbirler” baslhig ile tamamen bina parsel bazinda
olusacak miidahalenin hukukunu olusturuyor.

2004°teki 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi ile 2005°teki 5393 sayili Belediye Yasasinin 73
iincii maddesi net bir sekilde kentsel doniisiimii belediyelere gérev olarak vermesine ragmen tanimi
yapilmamustir.

2004 yilinda ¢ikarilmis olan 5104 sayihi “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Yasas1” da
yurirlige girmistir. Ayrica 2005 tarihinde yiirtirliige giren 5366 sayili say1li “Yipranan Tarih ve Kiiltiirel
Tasmmaz Varliklarm Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi” hakkinda yasa farkl bir
kentsel doniisiim uygulamasi olarak da yurtrliiktedir.

Bu yasal diizenlemelerin devaminda, yeni bir yasal diizenleme Afet riskine sahip bolgeler i¢in ¢ikarilan,
2012 tarihli 6306 sayil1 “Afet Riski Tasiyan Alanlarin Doniistiiriilmesine” iliskin yasadir. Bu yasa, Afet
riski bulunan kentsel alanlar ile bu alanlar disinda kalan riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde,
saglikli ve giivenli bir kentsel yasam ¢evresi sunmak amaciyla iyilestirme, tasfiye ve yenileme doniisiim
tipleriyle uygulama yapilabilmesi ile 6n plana ¢ikmustir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasani yiiriirlige girmesi (2012)
ile 2981 sayili Kanun yiiriirliikten kaldirilmis ve higbir hukuksal dayanagi kalmamuistir.
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2011 Van depreminden sonra, 2012 yilinda ¢ikan 6306 sayil1 yasa ile kentsel doniisiimiin sadece gog ve
gecekondu eksenindeki carpik kentlesmeye odaklanmadigini, bunun yani sira afet gercegi de dikkate
alinmustir.

2020 yilinda meydana gelen Izmir ve Elazig depremleri ile 6 Subat 2023 Kahramanmaras merkezli 11
ilde yasanan deprem sonrasi bu durumun ne kadar elzem oldugu ortaya ¢ikmustir. Tiirkiye nin yogun bir
deprem kusag1 igerisinde olmasi iilke gliindeminin tamamina kentsel doniisiimiin ciddiye alinmasimni
saglamistir.

6306 sayil1 yasa 2023 yilinda 7471 sayil yasa ile yeni degisiklikler getirmistir. 7471 sayili Yasaile 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéntistiiriilmesi Hakkindaki yasa da yer alan diizenleme ile Kentsel
Doniisiim Bagkanligmin kurulmasi ve yetkilendirilmesi rezerv yapi alanlarmin tanimlanmasi, riskli
yapilarin denetimi ve tahliyesi ile yikimi siireclerine yonelik diizenlemelerin yaninda hak sahipligine
iliskin olmak iizere birtakim énemli degisiklikler yapilmistir.

- 6306 sayilh Yasa Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina bagli Kentsel Déniisiim
Baskanlig1 kurulmus olup yeni diizenleme ile birlikte 6zellikle riskli yapilarin tespiti, denetimi ve
tahliyesi hususlarinda yetkili kilmmstir.

- 6306 sayili yasa kapsamindaki doniistiirme uygulamalarinin gergeklestirilecegi ve “rezerv yap1 alan1”
olarak tanimlanan alanlarda var olan simirlamalar 7471 sayili yasa ile bu simirlandirma kaldirilarak
mevcut yerlesim alanlarn da doniistiirme uygulamalari bakimindan kullanimi 6ngoriilen alanlar icerisine
dahil edilmistir.

- Riskli yapmin yikilmasi dncesinde ilgili yap1 tizerindeki miilkiyet paylarinin salt cogunluguna sahip
olanlarin olumlu oyu ile alinacaktir. Onceki uygulama ¢ogunluk miilkiyet paylarinmn iigte ikisinin
olumlu oyu aranmaktaydi. Riskli oldugu tespit edilen yapmin yiktirilmasi i¢in yap1 maliklerine 90
glinden fazla olmamak iizere siire verilecek olup bu siire icerisinde tahliye ve yikim isleminin
gerceklestirilmesi gerekecektir.

- 6306 say1li Kanun kapsaminda doniisiime sokulan yapilara karsilik hak sahibine yeni yapilar tizerinde
taninacak hak sahipliginin degeri, hak sahibinin mevcut tasinmazi ve kendisine verilecek konut ya da
igyerinin degerleri goz 6niinde bulundurularak tespit edilecektir.

4.1 Kentsel Doniisiime imar Affi Yaklasim

Kuramsal olarak, planlama yaklasimmdaki katilimei, ¢ok boyutluluk ve eyleme donitikliik gibi ilkeleri
benimseyen stratejik planlamaya dogru degisimlere paralel olarak iist Olgek kararlan ile kent
parcalarindaki miidahalelerin iliskisi ve tutarlilig1 agisindan kentsel doniisiim olgusunun yasallagsmasi
olumlu bir gelismedir. Ancak yasa tasarisi, kentsel doniisim olgusunun yeterince kapsamli
tanimlanmadigi, yenilenecek alanlarm belirlenmesinde, uygulamalann yiiriitiilmesi konularnnda sivil
toplum kuruluslarmin katiliminin saglanmamis olmasi ve denetim siirecinde ¢esitli uzman aktorlerle is
birliginin irdelenmemesi bakimindan eksik bulundugu icin elestirilmistir. Ornegin, iyilestirme
uygulamalan altinda yeniden canlandirma stratejisi bir alamin fiziksel olarak sagliklastirilmasi ve
yasallagtinlmas1 yaminda katilimli bir uzlagsma siireci ile sosyal ve ekonomik faaliyetler acisindan
canlandirilmasini icermektedir. Bu tip temel doniisiim boyutlar tasarida yer almamaktadr.

1 Mart 2005’te Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanun Tasarisi salt sit alanlan ile sinirh tutularak 5366
sayili Yipranan Kent Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun’ olarak g¢ikartilmigtir. Genel gerekgesi ve ama¢ maddesi, “...sehrin yipranan ve ozelligini
kaybetmeye yiiz tutmus, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan
edilen kent bolgeleri ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin, kentin gelisimine uygun olarak yeniden
insa ve restore edilerek bu bdlgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlan
olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi tedbirler almmasi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun
yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir” olarak belirlenmistir. Bu yasa kentsel doniistimii
iki birbiriyle ¢eliskili strateji altinda tanimlamaktadir.

Kentin tarihi ve kiiltiire] dokusunun ‘yenilenerek korunmasi’ bir yandan yenileme 6te yandan koruma
stratejisini icerir. Bu ikisi ayn1 zamanda uygulanabilecek miidahale bigimleri degildir. Yenilemenin ve
korunmanin hangi sartlar altinda olacagi yeterli bir sekilde tanimlanmamustir. Ayni dogrultuda, yasanin
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ama¢ maddesinde tanimlanan ‘insa ve restore etme’ kavramlar inceltilmis ayrintili uygulama kurgular
gerektirmektedir. Ayrica, ‘yipranan kent dokular1’ tanimi kisa erimli ve tek tarafli ¢ikarlar dogrultusunda
yorumlanmaya agiktir.

Imar aflarimin sadece kentler iizerindeki tahribatinin degil, toplumsal kiiltiirii yozlastiran, ekonomiyi
emlak ve arazi rantina baglayan ve arazi spekiilasyonundan beslenen siyaseti gliclendiren yonleriyle de
sorgulandig bir siirecte, yeni bir imar affinin “sehircilik kurallar”nin alt {ist edilmesiyle; “bilimsel bir
sOylemle” ve hatta “tarihi kent merkezleri” gerekce gosterilerek giindeme getirilmesi, imar aflarina
tepkili kamuoyunun da bir anlamda yamniltilarak, kentsel talana dayali imar politikalarma olan
“bagimliligin” siirdligiinii de gostermekte oldugunun alt1 ¢izilerek doniisiim mii, affi mi1 tartigmasi
stirdiiriilmektedir.

Kentsel doniigiim, devletin kacak yapi sahipleriyle pazarlik etmesinin yolunu agmasi baglaminda biiyiik
elestiriler almaktadir. Kentsel doniistimiin, doniistiiriilecek alanlarda yasayanlan sehrin disina 6teledigi
belirtilmekte ve doniisiim alanlarinda yapilacak yeni yapilar daha pahali olacagindan daha 6nce burada
yasayanlarin bu konutlardan edinmelerinin zorlasacagi kanist yaygin bir kani olarak giindemde yer
almaktadir. Tasariyla kentlerin yenilenmesine degil, kiymetli arsalarin pazarlanmasma yonelik
hiikiimlerde bulunuldugu icgin yerel yonetimlere genis yetkiler verildiginin ve projelerin kamu
denetiminin dismda tutuldugunun alt1 ¢izilmektedir. Doniiglim alanindaki imar planma uygun kacak
yapilarin yasallasacagi gbéz Oniine almirsa yeni kanun tasarisi dolayli bir af uygulamasi olarak
gorlilmekte haklidir.

Kentsel Doniisiim kanun tasaristyla doniisiim alanlarindaki binalarin durumu yeni imar planina gore
degerlendirilecektir. Omegin; Imar planina gore 5 kat ¢ikilmasi gereken bir alanda, 7 kat ¢ikilnissa bu
bina yikilarak hak sahiplerine diisen pay verilecek. Ancak kacak kat cikilan (ruhsatsiz) binalar o
bolgedeki kat sinirlamasini agmiyorsa yikilmayacak. Mevcut haliyle gili¢lendirilecektir.

Mevcut mevzuatta da imar planina uygun binalar yikilmamaktadir. Ancak miilk kullanicilarmin ruhsat
i¢in bagvurmalari ve bir miktar ceza ddemeleri gerekmektedir. Yeni yasada bu cezanin olmamasi, kagak
kat yapanlarin hak sahibi olmasi, imar affi olarak yorumlanmaktadir. Yasa belediyelere doniisiim
alanlarina yeni imar plam yapma yetkisi de vermektedir. Belediye mevcut yapilar dikkate alarak plan
yaparsa bolgedeki kagak binalarin da yasal hale getirilmesi s6z konusu olabilir.

SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de kentsel doniislim uygulamalari genel olarak dontisiimii sadece fiziksel boyutuyla ele
alinmaktadir. Gelismis Bat1 lilkelerinde 1960’larda yogunluk kazanan bu tip uygulamalar, Tiirkiye’de
stnirht bir sekilde tek tanim olarak anlagilmakta, bu da toplumsal boyutunu kapsamayan durumlan ortaya
¢ikartmaktadir. Tiirkiye’de kentsel doniisim deneyimi plan ve programlarin, mevcut duruma 6zgii
strateji ve miidahale bigimlerinin sonucu olarak degil, kii¢iik gruplarin ¢ikarlarina yonelik rant kaynagi
olarak kullanilarak bigimlenmektedir. Oysa kentsel doniisim planlamasi biitlinciil bir yaklasim,
ortakliklar, katilim ilkeleri ve doniisiim siirecinin tasarimiyla tutarli olarak uygulanmalidir. Kentsel
doniisiim kapsamli ve alana 6zgii bir yaklagim ile yonetisim ve ortakliklara agik olarak, miilkiyet
konularini dikkate alarak yonetilmelidir.

Doniisiim, plansizligin planlamanin 6niine gectigi kentsel sorunlarin bildik planlama yontem ve
metotlanyla ¢oziilemez oldugu, kentleri gomiildiigli bataktan c¢ikaracak bir hamle, bir kurtulus
umududur. (Ozden-2016,96) Plancilar kamu ve akademisyenler bu yontemi dyle benimsemislerdir ki,
doniisiim hizla planlamanin yerini almaya baslamistir. Belediyeler planlama uygulamasi yerine
donisiim projeleri yapar hale gelmisler ve kentsel doniisimii amacindan farkli yorumlamaya
baslamislardir.

Doniisiim imar hakki artinmindan ibaret olarak goriilmemelidir, kaynak ara¢, yontem ve strateji
eksikligi olan Belediyelerin uygulama asamasmma ge¢cmemesi gerekmektedir. Biitiinciil planlamalar
unutulmamali, uygulamalar projeler iizerinden yiiriitilmemelidir. Kentsel doniisiimden s6z eden ve yeni
yiiriirliige giren yasalarin mevcut sisteme ne kadar oturacagi ve ne kadar uyum saglayacagi konusundaki
belirsizlikler ortadan kaldirilmaya c¢aligilmalidir.

Kuskusuz kentsel doniisiim bir alanin fiziksel miidahalelerle iyilestirilmesi anlamina gelmemektedir.
Fiziksel miidahaleler belki de bu eylemin son agamalaridir. Doniisiim alaninda 6ncelikle miilkiyet ve
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arsa diizenlemesi agisindan sorunlarin giderilmesi gerekmektedir. Kamulastirma ve medeni
kanunumuzda yeni diizenlemelere gidilmelidir.

Ulke ¢apinda genel ve genis kapsamli yerlesim politikalariin benimsenmesi, kentsel doniisiim
politikalariin belirlenmesi, kentsel doniisiim politikalarinin belirlenmesi i¢in de referans olacaktir.

Kentsel doniisiim planlama ve tasarimda biitiinciilliigii ve siirdiiriilebilirligi yakalamali bunu yasam
kalitesini arttirici tedbirlerle bagdastirmalidir. Déniisiim projeleri kent iginde bir esitsizlik yaratmamali,
yasadisi kullanimlan 6zendirici olmamalidir.

Yerel yonetimler kentsel doniisiim projelerini imar programlari paralelinde uygulamalidirlar. Projelerin
kent biitiiniine yonelik hedeflerle esgiidiimlii olmas1 gerekmektedir.

Kentsel doniisiim projeleri yerel halki olabildigince yerinde muhafaza etmek durumundadir. Bu nedenle
yerel yonetimlerin yore halki i¢in sosyal ve ekonomik programlar olusturmak ve uygulamak
yukiimliiliigi bulunmaktadir.
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Extensive Summary

It is an undeniable fact that cities resemble a dynamic organism and change over time in sociocultural,
economic, technological and physical aspects. The socioeconomic and cultural transformations that
came with the industrial revolution had significant effects on urban space. Urban transformation emerges
as a need arising from urban conditions. This need is related to the deterioration of the physical, social
and economic conditions of the city.

In each period, the strategies and tools developed for transformation in developed countries have been
implemented in different combinations. For example, while urban renewal and reconstruction were
transformation tools that were widely used in developed Western countries at the end of the Second
World War, tools such as urban revitalization, improvement, rehabilitation and protection, suitable for
different contextual needs and changes, came to the fore in later periods.

Recently, local governments in Turkey have mainly adopted urban transformation strategies instead of
planning activities. By realizing the significant effects of urban transformation on planning in a profit-
oriented manner, the concept of renewal rather than transformation has come to the fore. After the
earthquakes of February 6, 2023, it has evolved to a new dimension with the changes made in Law No.
6306, with the understanding that urban transformation is not a fantasy but a necessity.

The purpose of urban transformation; It is the revival of parts of the city that are important for the city
but have collapsed, become obsolete, deteriorated for various reasons, or where these processes are
already taking place. This transformation is related to the obligation to protect and preserve the city's
cultural heritage and identity, as well as the economic gains that will come from the use of resources.

Urban transformation is referred to in many sources as an entrepreneurial and resource-creating tool of
the projects and strategic planning envisaged for the city, and is defined as the change of quality of the
whole or a part of the city, subjecting it to an evolutionary formation or structural transformation.
Therefore, these definitions aim to achieve a holistic socioeconomic, cultural and political
transformation along with physical and social transformation in urban space.

The phenomenon of urban transformation emerges as a result of different processes in different societies.
The emergence and direction of renewal are different in industrial societies and societies at the beginning
of the industrialization process.

A wide range of reasons play a role in the emergence of the need for transformation, ranging from
unplanned urbanization to slums, from natural disasters to wars, from socio-cultural transformations to
economic collapses.
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Social characteristics, governments' attitudes towards urban transformation and urban management
policies are effective factors in determining the starting point and direction of transformation. In other
words, "one of the important reasons behind the changes in cities is the changes in the functions and
control style of cities and the resulting social stratification.”

Urban transformation receives great criticism as it opens the way for the state to negotiate with illegal
building owners. It is stated that urban transformation pushes the people living in the areas to be
transformed out of the city, and since the new buildings to be built in the transformation areas will be
more expensive, it is a common opinion that it will be difficult for those who lived here before to obtain

these houses.

It is underlined that since the bill makes provisions for the marketing of valuable lands, not for the
renewal of cities, local governments are given broad powers and the projects are excluded from public
inspection. Considering that illegal buildings in accordance with the development plan in the
transformation area will be legalized, the new draft law is rightly seen as an indirect amnesty.

Transformation is a move, a hope of salvation that will take cities out of the swamp in which they are
buried, where urban problems where lack of planning takes precedence over planning cannot be solved
with the usual planning methods and methods. Planners, the public and academics have adopted this
method so much that transformation has rapidly begun to replace planning. Municipalities have started
to carry out transformation projects instead of planning applications and have begun to interpret urban
transformation differently from its purpose.
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