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oz

Kentsel doniisiim ve yenileme siiregleri, plan-projelerin uygulama
agamalari mevzuatla diizenlenmektedir. Tiirkiye, kirilgan ve ge-
lismemis siyasi-ekonomik yapisinin bir sonucu olarak, ekonomik
sorunlarin hizli ¢éziimiine yénelik bir politikayla “insaata dayal
ekonomik biiylimeyi ve kentsel doniigiim stratejisini” benimsemis;
2012 yilinda kentsel yenilenmeyi doniistirmek ve hizlandirmak
igin hazirlanan 6306 sayili Kanun ile *“afet riskli alanlar” doniisim
kapsamina alinmistir. “Afet riskiyle miicadele”nin odaga alinmasiyla
toplumsal ve bireysel itiraz temelinde engellerin ortadan kaldiril-
mas! hedeflenmis; bu alanlarin yani sira gecekondu alanlari, heniiz
yapilasmamig alanlar, hatta koruma alanlari kentsel déniisiimiin
konusunu olusturmustur. Bu arastirmada, “dénusiim alanlarinin ve
sinirlarinin tespiti, ilan edilmesi ve uygulanmasina y6nelik kentsel
doéniigiim planlarinin-projelerinin mahkeme siiregleriyle iptallerini
iceren 20052012 dénemi Ankara 6rneginde" incelenmistir. Ca-
lismada planlama ilke ve esaslari ile kentsel doniisiim arasindaki
gatismanin nedenlerinin, ekonomik ve sosyal bilegenlerin planlama
siireglerine entegrasyonu kosullarinin ve olanaklarinin tartisiimasi
amaglanmistir. Arastirmanin sonuglarina gére iptallerin 6nde ge-
len nedenlerini, doniisiim projelerinin Ust Slgekli planlara ve hi-
yerarsiye aykiriligi; doniisim alanlarinin ve sinirlarinin kentsel d6-
niisiime uygunluk kriterleriyle 6rtiismemesi; alan-sinir tespitinde
gerekli teknik incelemelerin yapilmamasi; 6nerilen yogunluklarin
ve kullanm kararlarinin planlama ilke-esaslariyla ve kent biitii-
niindeki planlama kararlariyla uyusmamasi ve miilkiyet dagiliminin
hakkaniyet temelinden uzak olmasi olugturmaktadir.

Anahtar soézciikler: Kentsel donlisim; kentsel dénuslim mevzuati; kent
planlama; mahkeme iptal kararlari; Tiirkiye-Ankara.

ABSTRACT

Urban regeneration and urban renewal processes and implemen-
tation of the projects are regulated by legislation. Turkey, as an
outcome of its fragile and undeveloped political and economic
structure, has adopted "a construction-led economic growth
and urban regeneration strategy” as a policy to solve economic
problems and in 2012 “disaster risky areas” were included within
the scope of regeneration with the Law no 6306, which was pre-
pared to transform and accelerate the urban regeneration. Putting
forward “struggle with disaster risk” aims to eliminate obstacles
leading delays in implementation of regeneration. Disaster-risky
urban areas, and unbuilt areas and even the historical and conser-
vation areas have been the subject of regeneration. In this study,
“cancellations and court processes which includes determination
and boundaries of regeneration areas, announcement and imple-
mentation of projects in the period of 2005-2012 in Ankara with
high rate of cancellations” is examined. It is aimed to discuss the
reasons behind failure to establish the expected relationship be-
tween planning principles and so called urban transformation, as
well as to debate the conditions and possibilities of the integra-
tion of the economic and social components of the city with the
planning processes. According to the results of the study, incon-
sistency of the plan scales in hierarchy; conflict with urban regen-
eration criteria; the lack of necessary surveys, analyses and assess-
ments to determine urban transformation area boundaries; and
the proposed additional building densities that are incompatible
with the zoning rights and fair distribution, are the main problems.
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Giris

Ulkemizde kentlesme siirecinin hiz kazandigi ve yasal arag-
larla tam y&nlendirilemedigi 1950'li yillardan baslayarak planli
kentlesme sorunu giindeme gelmistir. Devlet elindeki topragin
ekonomiye dahil edilmesine yoénelik hukuki ve finansal diizen-
lemelerin bulunmamasi kentsel rant gelirini girisimciye bira-
kirken, bu siireg iki yeni konut Ulretim ve kent topragini do-
niistiirme modelinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur; distik
gelir grubunun devlet miilkiyetindeki kentsel arazilere illegal
yollarla konut {iretim girisimi-gecekondu- ve orta gelir grubuna,
parsel olgeginde, legal yollarla konut lretimi girisimi olan yap-
satgiliktir (Yirtict 2011). Giinimiizde halen varligini siirdiiren,
kentsel diizensiz ve sagliksiz yapi stoku (gecekondu) ile siireg-
te eskiyen ve yipranan kentsel dokular “kentsel dontsiimiin”
konusunu olusturan bilesenlerdir. Ankara, gecekondulagsma ve
gecekondudan apartmanlara déniisiim siirecini i1slah imar plan-
lariyla deneyimleyen ilk sehirlerden olmustur (Cihangir Camur
1991, Senyapili 2004, Batuman 2013). 1980'li yillardaki politik
ve ekonomik yeniden yapilanma, Ankara'da gecekondu alan-
larina yonelik af yasalari ve i1slah imar planlari ile baglayan d6-
niisiim sirecini baglatmig; ilk deneyimler, sonraki dénemlerde
doniisimde yeni arayiglara girilmesinin 6niinti agmistir. Neoli-
beral siyaset, kentsel doniigiimiin kenti piyasalastirarak, kulla-
nim degeri ile degisim degeri arasindaki farkin artmasina bagl
olarak hizla artan ek degerle yeniden iiretmesinin ve insaat
sektoriiniin nesnesi olmasinin altyapisini ilk olarak 1980'li yil-
larda 2000 nolu ve 3000 nolu yasalarla olusturmustur (Cihan-
gir Camur 2009). Kentsel déniigiimiin hem ekonominin hem
siyasetin “6ncelikli” konusu olmaya basladigi 2000'li yillarda ise
doéniislim mevzuati da i1slah-barinma hakki igerikli ekseninden
siyrilarak, igerigini ve yaklagimini kentsel alanda rant olugtur-
ma yoniinde degistirmeye baglamistir. Ankara'da Dikmen Vadi-
si Doniisim Projesi ile baslayan bu farkli siireg, Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi ile kendi 6zel yasasina sahip
en ug¢ mevzuat 6rneginin ve uygulamasinin deneyimlenmesine
yol agmistir. 2000'li yillarda 5000 nolu yasalarla; 2010'lu yillar-
da 6000 nolu yasalarla (Vardar 2012, Ozden 2016) “rant esas-
I doéniisim ekonominin temel biiyiime unsurlarindan birisi
haline gelmistir. inaat sektériine odaklanmayi patlama olarak
nitelendiren ve ingaat sektoriiniin gériinmeyen yiizii lizerin-
den yaptigi analiz ile 1980 sonrasi ve 2000 sonrasi dénemler-
de insaat sektoriindeki biiyiimenin devlet tarafindan yogun ve
glicli bir bigimde tesvik edilmesinin sadece ekonomik hedefli
degil, siyasal amaglar dogrultusunda da kullanildigina vurgu ya-
pan (Balaban 201 I, Balaban 2012) galismalar ve degerlendir-
meler siirecin kentsel siyaset ve ekonomiyle iliskili boyutlarina
atifta bulunmaktadir. Kentsel mekanin iiretiminde planlamada
biitiinciil yaklagimdan uzaklasilip, pargaci yaklasimlar ile pro-
jeci siireglere gegisin barizlestigi bu siireg, planlama camiasi
tarafindan yillarca kentlesmeye ve planlamaya entegrasyonu-
nun gerekliligi savunulan bir arag olan “kentsel déniistimiin,
aragtan amaca doniistiigiinin” izlendigi yillar olmustur.

Daha agik bir ifade ile, merkezi hiikiimetin bir siyasasi ve
kamuoyunda kabul géren bir ideoloji halinde kentsel rantin
transfer edilmesinin amaglandig, kentsel déniisiim projeleri
uygulamalari ile kuralsizlastirma siirecinde kent planlamasi-
nin sagladigi mesruiyet yerine kentsel donligimiin pragmatik
faydasinin koyulmaya calisildigi bu siirecin sonucunda, kentsel
doniigiim uygulamalarinin kent planlamasina alternatif bir uy-
gulama bigimi olarak ortaya giktigina (§ahin 2006) dikkat gekil-
mektedir. Kapitalizm 6ncesine dayanan sosyal devlet anlayisin-
da kentsel topraklarda kullanim ve miilkiyet haklarini toplum
gikari igin kullanilmasina olanak saglayan politika ve stratejiler
uretilirken, kentsel rantin paylagiminda da sinif gatismasinin
oniine gegilmistir. 1950 sonrasi ise devlet elindeki bos ve genis
arazilerde gecekondu ve sanayi alanlarina géz yumularak, ara-
zinin el degistirme siireci baslamistir (Kurtulus 2012). Kentsel
topragin miilkiyetinin el degistirmesi ve devlet miilkiyetindeki
topragin 6zel miilkiyete biiyiik 6lgekli konut projeleri ve kent-
sel doniisiim uygulamalari amaciyla ayricalikli haklar ve yeni
finansman modelleri ile devri, arsa spekiilasyonu, kamu mali-
yetlerinin artmasi, kentsel yogunluk artisi, parselasyon sonucu
kentlerin plansiz gelisimi ve kullanilamayan kentsel bosluklarin
olusmasi sorunlarini beraberinde getirmistir (Tekeli 2009, Yir-
tict 201 1). Bu nedenledir ki Giinay (2005) miilkiyet tasarimini
yani planlamanin imar haklari ile birlikte ele alinmasini savun-
maktadir. Mekanin ancak tiim bilegenleriyle birlikte yeniden
saglikl olarak uretilebilecegine atif yapan bu agilimlar, kentsel
do6niisiim siirecinin sadece fiziksel degisim siireglerinin konusu
olamayacagini 6nemle vurgulamaktadir. Kentsel déniisiim ve/
veya yenileme, literatiirde lzerinde uzlagilmis olarak, ¢okme
ve bozulmaya maruz kalan kentsel mekanin ekonomik, top-
lumsal, fiziksel ve gevresel kosullarini kapsamli ve biitiinlesik
yaklagimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve ey-
lemlerin bitilinu olarak tanimlanmakta; kentin fiziksel ve top-
lumsal problemlerine ¢éziim bulmak, kentsel alanlarin en et-
kin bigimde kullaniimasina yonelik stratejileri ortaya koymak
kentsel doniislimin temel amaglari arasinda yer almaktadir
(Akkar Ercan 2006, Dinger 2010, Ayhan 2013). Kentsel doni-
siim, ortaya ¢ikis kosullariyla birlikte degerlendirildiginde, yeni
ekonomik ve siyasi yapilanmanin ve sermaye {iretim siirecinin
gok sayida ara yiizliniin yaninda, ¢okiinti alani olarak tanim-
lanan kentsel alanlarin gériinen yiiziidir. Boyle bir degerlen-
dirme ile kentsel déniisim, fiziksel donigimi de icermekle
birlikte ekonomi-politik strateji ve eylemlerin biitiinidiir.

20.07.1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Yasasi ile baslayan
ve “mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu
yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirle-
ri igeren (madde I); “10 yil siire ile satisl, devri, haczi... (madde
34)” yasaklanarak gergeklestiriimeye calisilan ve islah anlayisini
temsil eden yaklasim ile mevcut gecekondu alanlarinin islahi,
tasfiyesi ve yeniden gecekondu yapiminin dnlenmesine iligkin
o6zel hiikimler getirilse de, kanun gecekondu problemini ve
yeni gecekondu olusumunu ¢6zememistir (Karaarslan 2005).
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1980'li yillarda baslayarak, kentin kagak yapi stokunu olus-
turan gecekondu alanlarinin iyilestirilmesi, saglklastirilmasi
hedefinden, “yepyeni kentsel gevreler” liretimine ilerleyen ve
glinimiizde topyekdn (fiziksel, sosyal, kiiltiirel vd.) dénistimi
ongoren “kentsel doniisiim hareketi” kent planlama paradig-
malarini degistirmeyi talep eder bigimde plancinin glindemine
girmistir. Planlamanin kamu yararinin yerini, gayrimenkul yati-
rim degerlemenin aldig; kentin en yiiksek degere sahip alanla-
rini hedefleyen doniisiim mevzuati siireg iginde 6nemli yapisal
degisimler gegirmistir. Bugiin gelinen noktaya yaklagik 20'ser
yillik iki alt donemden olusan bir siirede erisilmistir.

Déniigiimde ilk Yirmi Yil: 1980'li—1990'h Yillar
ve 2000-3000 Nolu Yasalar

Gecekondu alanlarinin biiyiik bir hizla déniismesini baglatan
ilk kapsamli adim 1980'li yillarda yiirirlige giren 2000 ve 3000
nolu gecekondu affi yasalari ile atilmigtir.

1980'li yillarin ortasinda baglayarak 90'h yillarda rantin yiik-
sek oldugu alanlari bir girpida doniistiirecek olan “islah imar
planlarinin yasal altyapisi tlkenin 1980 sonrasi yeniden yapi-
lanmasi siirecinde 16.03.1983 tarih ve 2805 sayili yasa ile;
bunun yerini alan 24.02.1984 yilinda kabul edilen 2981 sayili
imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulana-
cak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Mad-
desinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun ile; ve 22.05.1986
tarihli 3290 sayih 2981 sayili kanunda bazi maddeleri-
nin degistirilmesi ve bazi maddeler eklenmesi seklindeki
bir dizi diizenleme ile saglanmistir. (Goksu 2017)’ye gore,
1984 yili ikinci donilisim sirecinin basladigi yillardir. O yil,
planlama yetkilerinin merkezi yonetimden yerel yonetimlere
devri ile islah imar planlari ile gecekondu sahiplerine tapu
ve parsel bazinda imar hakki verilmesi gibi iki dnemli yasal
diizenleme gergeklestirilmistir. 3030 ve 2981 sayili iki temel
yasanin gikarilmasi, gecekondu alanlarinin hizla déniisim sii-
recini tetikleyen en radikal siyasi kararlardir.

Bu yasal diizenlemelerin amaci “imar ve gecekondu mevzua-
tina aykir olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar
hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere
dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru
esaslarini ve ilgili diger hususlari belirlemektir”. Bu yasalar ile
onerilen islah imar planlariyla gecekondu alanlarinda kat ve
yapi taban alani artigi olanakli kilinarak, az yogun, bahgeli gece-
kondu diizeninden gok katli, donatilari ve agik alanlari yetersiz
yapi diizenine gegis siireci baslatilmigtir. Islah imar planlari,
gecekondularin diizenli konut alanlarina yakin oldugu yerler-
de fiziksel doniisimii tek basina “yap1” boyutunda saglamakla
birlikte, planli kentsel alanlarin sahip olmasi gereken standart-
lardan ve erisilebilirlikten uzak sosyal donatilariyla, mevcut
yetersiz ulagim altyapisini kullanmanin Otesine gegemeyen
(Cihangir Gamur 1991, Cihangir Gamur 1996), dénusiimii sa-

dece fiziksel igerigiyle ve bina yenilenmesi hedefiyle ele alan
bir planlama araci olmustur.

3414 sayili yasa, gecekondulara alinip satiima ve miiteahhide
verilme gibi haklar getirerek, gecekonduyu bir imar parseli
Uzerindeki tasinmaz statiisiine getirmistir. Boylece gecekon-
du tam bir konut stoku haline gelmistir (Karaarslan 2005).
Topografyaya uyum saglayan tek ve iki katli, bahgeli yapilardan
olusan organik kent dokulari, islah imar planlari ile minimum
400 m? parsel iizerinde yasal 4 kat ve yasal olmayan ilave kat-
larla, minimum sosyal donati alanlari ile organik olmayan kent
dokularina doniismis; 1990'h yillara gelindiginde ise gecekon-
du alanlarinin pek gogu islah imar planlari ile yetersiz donat
alanlarinin oldugu parsel bazinda yogun apartmanlagma siire-
cine girmistir (Goksu, 2017). Gecekondu affi yasalari ve 1slah
imar planlari ile gecekondu alanlarinin dénisiimi baglamis,
daha sonra ozel projeler ile kentsel alanlarda yasanan dénii-
stim siireci hizlanmigtir. Ozel projeler rant aralig yiiksek alan-
larda, kamu- 6zel sektor is birligi ile hazirlanmistir (Ozdemir
Sénmez 2006). 1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi
idaresi Baskanhig adi altinda sosyal konut iiretmek amaciyla
kurulan Toplu Konut idaresi (TOKI), 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile gecekondu bolgelerinde déniisiim projesi gelistir-
me ve uygulama yetkisine kavusmustur.

1980'lerin sonuna dogru islah imar planlarina ek olarak, ye-
rel yonetimler tarafindan kentsel déniisim projeleri, proje
alaninin fiziksel, ekonomik ve gevresel yapisinin iyilestirilmesi
hedefiyle uygulanmis olsa da, siireg iginde kentsel ranttan ya-
rarlanma araci haline gelerek, doniisiimiin sosyal ve ekonomik
hedefleri geri planda kalmaya baglamistir (Uzun 2006).

1990l yillara gelindiginde “kentsel yasam cgevresi kalitesi”
tartigmalari ve islah imar planlarinin uygulanmasiyla ortaya
gikan gevrelerin yetersizliklerinin goérilmeye baglanmasiyla
birlikte yerel yonetimler farkli déniisiim yaklagimlari arayisina
girmistir. Bu kapsamda gecekondu alanlarinin fiziksel yapisinin
islah imar planlarindan farkli déniisiimiinii kalite temelinde he-
defleyen ilk kentsel déniisim projesi Dikmen Vadisi Kentsel
Déniisiim Projesidir (Tiirker-Devecigil 2005). Bu proje ayni
zamanda donisiimii gelistirme ve yeniden yapilandirma boyu-
tunda gergeklestirmeyi ongorerek, kent planlama araciligiyla
rant olusturup, hak sahibi, yerel yénetim ve 6zel sektor is
birligi modeli iizerinden doniisiimii menkule dénistiirmesiyle
de 6nciiliik etmistir. Slireg bu agsamadan sonra hizla bugiinkii
icerigine dogru evirilecektir.

Ulke ekonomisinin insaat odakli siirdiirilmesinde &nemli
pay! olan kentsel déniisim amagh planlarin planlama ilke ve
esaslariyla biyiik olglide gatismali bir iliski icinde oldugu ve
6306 sayili hizl donligimiin yasal altyapisini olugturan yasa-
nin da ortaya gikmasinin kosullarini hazirlayan “kentsel do-
niigim alanlarinin belirlenmesi, ilani ve uygulama projelerinin



98

PLANLAMA

mahkeme siiregleriyle iptallerini iceren 2005—2012 déneminin
incelenmesi” arastirmanin temelini olugturmaktadir. “Kentsel
doniisim” planlama ve uygulama projelerinin mahkeme karar-
lar1 temelinde incelenmesiyle “planlama ilke esaslari ve kentsel
doniigiim” arasinda kurulmasi beklenen ideal iligkinin kurula-
mamasinin nedenlerinin ortaya koyulmasiyla, kentin ekonomik
ve sosyal bilegenlerinin planlama siiregleriyle bir araya gelebil-
me kosullarinin ve olasiliklarinin tartisilmasi hedeflenmektedir.

Déniisiimde ikinci Yirmi Yil: 2000'1i-2010'lu Yillar
ve 5000-6000 Nolu Yasalar

Islah imar planlarini diizenleyen mevzuattan sonra ilk dii-
zenleme, 04.03.2004 tarihli 5104 sayill “Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doéniisiim Projesi Kanunu” ile gergeklestirilmistir. Bu
yasa Ankara’nin kuzeyinde protokol yolu ilizerinde yer alan ge-
cekondu bdlgesinin “Kuzey Ankara Kentsel Donligim Projesi
Alani” olarak belirlenmesini ve bu sinirlar igindeki her tirla
yapl, altyapi ve sosyal donati diizenlemeleri ve kamulastirma
islemleri ile projenin amacina uygun gergeklestiriimesine yo6-
nelik usul ve esaslari kapsayan ve “déniisim alanina 6zgi” ilk
diizenleme olma 6zelligini tagimaktadir. Bu kanun, plan bi-
tlinliiginden koparilarak, bir projeye 6zgii ¢ikarilan ilk kanun
olmanin yaninda planlama hiyerarsisini 6zellikle déniigiim plan-
lamasi alaninda bozarak pargaci yaklagimlarin 6niinii agan bir
icerige sahiptir. Kentsel doniisiime biitiinciil bir yaklagimdan
cok fiziksel diizenleme, gelisim 6ngériisiiyle yaklagan diizenle-
me, yasama agamasindan baslayan ve uygulamayla siiren parga-
c1 yaklagimi ile planlamanin biitiinligi temelinde elestirilmek-
tedir (Korkmaz and Balaban 2020). Kanunun bir diger 6nemli
ozelligini ise ilge belediyelerinin planlama yetkilerinin bu alan
ozelinde Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilmesi olusturmakta-
dir (Tekinbag Babacan 2008). Kanunun bir diger 6nemli 6zel-
ligini ise ilge belediyelerinin planlama yetkilerinin bu alan 6ze-
linde Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilmesi olusturmaktadir.

Bu yasadan kisa siire sonra 10.07.2004 tarihinde onaylanan
5216 sayih “Bliyliksehir Belediyesi Kanunu” ile biyiiksehir
belediyelerine “imar islah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek, nazim imar planinin
ylrirlige girdigi tarihten itibaren bir yil igcinde uygulama imar
planlarini ve parselasyon planlarini yapmayan ilge ve ilk kademe
belediyelerinin uygulama imar planlarini ve parselasyon planla-
rini yapmak veya yaptirmak (madde 7, b bendi)” ve “20.7.1966
tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununda belediyelere veri-
len yetkileri kullanmak (madde 7 c bendi)” yetkisi verilerek
gecekondu alanlariyla ilgili sorumluluklari siirdirilmustdr.

5.12.2004 tarih ve 25671 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan
5273 sayih “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda
Degisiklik Yapiimasi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirligiiniin Kal-
diriimasi Hakkinda Kanun” ile 1960'li yillarin planli-programli
kalkinmaya agirlik veren genel yaklagiminin, arsa Uretim si-
recine yansiyan ve kentsel arsa sunumunu piyasa kosullarinin

bilinmezliginden kurtarmasi hedeflenerek (Cihangir Camur
ve Sénmez, 2007), 1969 yilinda | 164 sayili “Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” ile kurulan Arsa Ofisi,
TOK{P’nin etki alaninin genisletilmesine yonelik olarak TOKi'ye
devredilmistir. Béylece TOKI, “konut, sanayi, egitim, saglik ve
turizm yatirimlar1” igin arazi ve arsa saglama, arsa stogu ve
tanzim satisi yapma, ihtiyag sahiplerini diisiik maliyetlerle ko-
nut sahibi yapmak igin konut iiretimine uygun olan yerlerdeki
Hazine arazilerini bedelsiz olarak temin edebilme yetkisine
sahip olmustur” (TOKI 2020).

“Yenileme”, “donlgim ve gelisimin” agik ifadelerini buldugu
yasal diizenlemeler ise 2005 yilinin Haziran ve Temmuz ayla-
rinda kabul edilen 5366 ve 5393 sayili yasalardir. 16.06.2005
tarihinde onaylanan 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanun”un amaci ve kapsami madde
I’de “...blylksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri sinir-
lari igindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri
ve niifusu 50.000'in tizerindeki belediyelerce ve bu belediyele-
rin yetki alani disinda il 6zel idarelerince, yipranan ve 6zelligini
kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltir ve tabiat varliklarini koruma
kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile
bu bélgelere ait koruma alanlarinin, bélgenin gelisimine uygun
olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olugturulmasi,
tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltirel
taginmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kul-
lanilmasidir. Bu Kanun, yukarida belirtilen amaglar dogrultu-
sunda olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine, teknik
altyapi ve yapisal standartlarinin belirlenmesine, projelerinin
olusturulmasina, uygulama, orglitlenme, y6netim, denetim,
katilim ve kullanimina iligkin usul ve esaslari kapsar” seklinde
belirtiimektedir. Kanunun déniigsiim mevzuatina getirdigi degi-
siklikle, kentsel doniisiim uygulama siirecinde, kamulastirma
yetkisinin kullanim esaslari bakimindan diizenlemeye gidil-
mekte; uygulama siirecinde anlagmanin saglanmasi hususunda
kamulastirma yetkisine sahip belediyeler ve il 6zel idareleri
karsisinda hak sahiplerinin konumu giigsiizlestirilmekte; anlas-
manin saglanamamasi halinde kamulastirma igleminin resen ic-
rasi s6z konusu olmakta; taginmazlarinin kamulastirmaya konu
olmasini istemeyen malikler yoniinden idare ile anlasmaktan
baska bir yol birakilmamaktadir (Kaplan 2017).

Bundan sonra 03.07.2005 tarihinde onaylanan 5393 sayil
“Belediye Kanunu”nun 73. Maddesi ile “kentsel doniigiim
ve gelisim alani ve uygulama siireci” “Belediye, kentin ge-
lisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve
restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, tek-
noloji parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine
karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uy-
gulayabilir. Kentsel doniigiim ve gelisim projelerine konu ola-
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cak alanlar, meclis liye tam sayisinin salt gogunlugunun karari
ile ilan edilir. Kentsel doniigsiim ve gelisim proje alanlarinda
yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve
harglarin dortte biri alinir. Bir yerin kentsel dénisiim ve ge-
lisim proje alani olarak ilan edilebilmesi igin; o yerin belediye
veya miicavir alan sinirlari igerisinde bulunmasi ve en az elli bin
metrekare (50 déniim) olmasi sarttir. Kentsel doniisim ve ge-
lisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltiimasi, yikimi ve
kamulastiriimasinda anlagsma yolu esastir. Kentsel doniisiim ve
gelisim projesi kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan
acilacak davalar, mahkemelerde 6ncelikle goriisiilir ve karara
baglanir” seklinde tanimlanmistir.

Bu diizenleme ile doniisiime esas olacak yere iligkin temel 6l-
gutiin buyiikliik ile sinirlandiriimasi, kentsel déniiglimiin “sos-
yal ve kiiltiirel bitiinlik ve yere 6zgiiliik” boyutlarinin ihmal
edilerek, yapisal kosullari igermeyen, fiziksel ve piyasa temelli
doniistimiin 6niind de agmistir.

Ancak belediyelerce ilan edilen “kentsel doniisiim alanlari”nda
tasinmaz sahiplerinin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi ve miilki-
yet sahipleri yoniinden keyfi uygulamalara yol agilmasi, yasa
oniinde esitsizlik yarailtmasi gibi gerekgelerle agtiklari davalar
sonucu, yargilama siirecinde bu alanlarin mevzuata ve sehirci-
lik ilke, esaslarina uygun bulunmayarak biiyiik bollimiiniin iptal
edilmeleri, belediyelerin yeni ve daha kati diizenleme talebin-
de bulunmalariyla sonuglanmistir. 17.06.2010 tarihinde kabul
edilen 24.06.2010 tarihli 5998 sayili “Belediye Kanunda
Degisiklik Yapilmasina iligkin Kanun” ile 03.07.2005 tarih
ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi degistirilmis,
belediyelerin, 6zellikle biiyiiksehir belediyelerinin kentsel d6-
niistim yetkileri genisletilmistir.

Son olarak, afet riski altinda bulunan alanlarin doniistiiriil-
mesi ve riskli yapilarin afetlere dayanikh hale getirilmesi
amaciyla 16.5.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altinda-
ki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun onaylanmistir.
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donstiiriilmesi Hak-
kinda Kanunun amaci; afet riskli alanlar, riskli alanlar digindaki
riskli yapilarin bulundugu arazilerde doniisiim yapilarak giivenli
yagsam cevreleri olusturmak olup, yapi él¢eginde doniigiimiin
yolunu agmigtir. Bu yasa déniigiim literatiiriine Ug yeni kavram
getirmistir; riskli alan, riskli yapi ve rezerv yapi. Kentsel do-
niigim uygulamalarinin dogru degerlendirilmesi ve anlagiimasi
ancak bu kavramlarin net bir sekilde ortaya koyulmasi ile miim-
kiindiir (Ongoéren ve Golak 2015). 6306 sayill Kanuna gére
riskli alan; “zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya idare
tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhginin goriisi
de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi tizerine Bakanlar Ku-
rulunca kararlastirilan alandir”(m.2/g). Bir yerlesim yerinin veya
kent pargasinin riskli olarak belirlenmesinin 6n kosulu olarak
can ve mal kaybi riskini birlikte bulunmasi kosulu aranirken,
kanun riskli ilan edilmesine iliskin uygulamalar kanunda agik ve

ayrintil olarak diizenlenmemistir. Uygulamadaki idari usullerin
net belirlenmemis olmasi hak ve 6zgirliikler bakimindan key-
fi miidahale riski olusturmaktadir (Ongéren ve Golak, 2015).
Kanunda riskli yapi kavrami; “riskli alan iginde veya diginda olup
ekonomik émriinii tamamlamig olan ya da yikilma veya agir ha-
sar gérme riski tasidigi ilmf ve teknik verilere dayanilarak tes-
pit edilen yapiy1” ifade etmektedir. Rezerv yapi alanlari ise “bu
kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alani olarak kullanilmak iizere, TOKi’nin veya idarenin talebine
bagli olarak veya resen, Maliye Bakanliginin uygun gorisi alina-
rak Bakanlik¢a belirlenen alanlari” ifade etmektedir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hak-
kinda Kanun, afet riskli alanlar, riskli alanlar digindaki riskli ya-
pilarin bulundugu arazilerde doniisiim yapilarak giivenli yasam
cevreleri olugturmak hedefi altinda 6rtiik olarak déniigiimde
onemli bir degisiklik/kirilma hatti olusturmus, yapi olgeginde
donisiimin yolunu agmigtir. 2010-2012 yilina kadar siirege-
len doniisiim alanlariyla ilgili dava ve iptal siiregleri, mevzuatta
ve uygulamada farkli bir dénemin de hazirlayicisi olmus, siireg
doniigiimiin 6niindeki engelleri, hukuki iptal gerekgelerini or-
tadan kaldirmak tizere yeniden kurgulanmistir. 6306 sayili yasa-
nin igerigi ve gerekgeleri, “kentsel déniigiimiin” aslinda “rantsal
donisiim” oldugunun ve siirekli yeni mevzuat ve revizyonlariy-
la hem mevzuatin hem de déniisiimiin yeniden yapilandirildigi-
nin/dénustigiiniin gostergesi olarak degerlendirilebilir.

2005’te onaylanan 5393 sayil “Belediye Kanununun 73. Mad-
desi” ile uygulamaya giren “kentsel doéniisiim ve gelisim ala-
ni ve uygulama siirecinin” baglangicindan, déniisiimde bir fay
hatti olusturan 2012 tarihli 6306 sayili yasaya kadar “kentsel
donisiim, gelisim ve yenileme plan-projelerine agilan ve so-
nuglanan davalarin incelenmesi” ¢alismanin bundan sonraki
bélimiinde ele alinmistir.

Yoéntem

Ulkemizde kentsel déniisiim mevzuatinin heniiz kurumsallasa-
mamis olmasi, bir déniim noktasi olarak tanimlayabilecegimiz
2005 degisiklikleri sonrasinda uygulama sirecini ve donusii-
miin igerigini etkilemistir. 2005—2012 déneminde doniisim ve
gelisim projelerine karsi agilan davalarin biiylik bolimi iptal
ile sonuglanmig ve lizerinde galigiimasi gereken bir sorun alani
ortaya gikmistir.

Bu aragtirmanin kapsamini 16.06.2005 tarih ve 5366 sayili
“Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” ve
03.07.2005 tarih ve 5393 sayili “Belediye Kanunu’nun” 2005’te
yirirlige girmesi ile baglayip, 16.05.2012 tarih ve 6306 sayih
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkindaki”
hizli doniisim yasasinin yirirliige girdigi yila kadarki siirecte,
planlama ilke ve esaslarina uygun iretilmedigi igin dava agila-
rak, mahkemeye taginmis Ankara déniisim planlari ve pro-
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Sekil 1. Ankara Biiyliksehir Belediyesi kentsel doniisiim ve gelisim projelerinin yogunlastigi ilgeler (say1, %).

jeleri olusturmakta; yontem, bu davalarin incelenmesi, iptal
edilme ve edilmeme nedenlerine gore analizlerinin yapilmasi
ve haritalandiriimasi, siirecin dava sonuglari ve gerekgeleri
Uzerinden okunmasina dayanmaktadir.

Ankara Biiyiiksehir Belediye sinirlari iginde 6360 sayili yasa-
nin yiirirliige girdigi tarih olan 2012 itibariyle 45 adet kentsel
doniisim plan-projesi ilan edilmis olup, alan dagilimlari ince-
lendiginde %30’u Golbasi, %19'u Cankaya, %12’si Yenimahalle
ve %1 1'i Mamak ilgesinde yer almaktadir. Doniisiim alanlari
kentin ¢eperlerinde ve heniiz yapilasmamis bolgelerinde bii-
ylk alanlar kaplarken; déniigtimiin asil konusu olan, mevzuata
aykiri gecekondu alanlari, eskiyen kent dokusu, ¢okiintii alan-
larinda uygulanan proje sayisi ve alani mevzuata uygun yapi-
lasmis alanlardaki donligiim plan-proje sayi ve alanlarindan ol-
dukga dustktur. Dontstimle ilgili bu 45 plan-projeye, planlama
ilke-esaslarina ve mevzuata aykiri igeriklerinden dolayi, Ankara
Bolge idare Mahkemelerinde 201 | sonu itibariyle agilan ve so-
nuglanan 83 dava bulunmaktadir. Bu davalara konu olan dénii-
siim plan-projelerinden 79’u yani %95’i “planlama ilke-esasla-

rina ve mevzuata aykiri igeriklerinden dolayr” iptal edilmistir.

Calisma kapsaminda, mahkemeler tarafindan iptal edilen
doniisiim plan ve projelerinin konumlari, say1 ve alanlarinin
mekansal dagiim ve yigiimalarinin analizi ve haritalandiriima-
st yapilmistir. “Rantsal doénisiimiin yapi taslarini olusturan”
doniigim alanlarinin planlama igerikleri; planlarin iptal gerek-
geleri ve iptalin hangi plan kosullariyla agildigi karsilagtirmali
incelenerek, planlama pratigi ile mevzuat arasindaki ¢ekismeli
siirecin boyutlari ortaya gikariimaya gahgiimistir.

Ankara'da Kentsel Déniisiim Projeleri ve Bolge idare
Mahkemesi Kararlarinda Kentsel Doniisiim

1980'li ve agirlikh olarak 1990'l yillarda, doniigiim daha gok
tek yapi Olgeginde gergeklesmekte, dénisiimiin planlama
boyutunu islah imar planlari olusturmakta, gecekondu alan-
lari doniisiim plan-projelerinde 6nemli bir yer tutmaktadir.
Ankara’da gecekondu mahalleleri Cankaya, Altindag, Etimes-
gut, Golbagi, Kegioren, Mamak, Sincan ve Yenimahalle olmak
Uzere toplam sekiz ilgede yogunlagsmistir (Sekil 1). Golbas,
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Tablo I. Ankara Biyiksehir Belediyesi kentsel doniisim ve yenileme projeleri

No Belediye Proje adi Mah.-koy, ada-parsel Alan/ha
| Kegiren Kuzey Ankara Senyuva I
2 Gankaya Caldag Dikmen 320
3 Mamak Yeni Mamak Kayas, Araplar, Derbent 940
4 Mamak Cankaya 50.vil Siyasal 116
5 Cankaya Lodumlu (Kamu) Lodumlu 600
6 Cankaya Mamak imrahor Vadisi Miihye,imrahor 3560
7 Cankaya Mihye Giineypark Tp.820,902,903 177
8 Cankaya Goélbagi Yakubabdal Karatas Yaylabag Yakupabdal Karatag 3600
9 Cankaya Dikmen Vadisi 3 Dikmen 29
10 Cankaya Dikmen Vadisi 4,5 Dikmen 177
I Cankaya Nasreddin Hoca 9014/1 7
12 Cankaya Giizeltepe Mihye 60
13 Altindag Yenimahalle Merkezi Is Alani (MIA) iskitler 130
14 Kegioren Aliminyumcular Ovacik 80.0
15 Yenimahalle Keciéren Kasalar Kasalar 230.0
16 Etimesgut Goksu Susuz 550
17 Mamak Dogukent Kusunlar 758
18 Cankaya Sirindere Karakusunlar 13
19 Altindag ismetpasa Ulus 13
20 Golbagi incek, Taspinar, Kizilcasar K.sar, T. Pinar, incek 2235
21 Gankaya TOBB Lodumlu 5502/1 14
22 Yenimahalle TOBB Sogutozii 7638,9958,2096/20 43
23 Altindag Atifbey-Hidirliktepe Ulus 116
24 Yenimahalle BHA-Hipodrum Fen Isleri 20
25 Beynam Beynam Beynam 633
26 Cankaya Cankaya Ahlatlibel (Anayasa Mhk.) Yalincak 6
27 Kegidren Yikseltepe-Taslitepe Yikseltepe 108
28 Yenimahalle Saklikent Karacakaya Susuz 125
29 Golbagl Mevlana Kapi Karaoglan 300
30 Altindag Stikriye Mah. Ulucanlar 19
31 Cankaya Tanyeli Kavsag Konya Yolu 9
32 Cankaya Semazen KDGPA Karakusunlar 6
33 Golbasi Giineykent Tulumtag 3000
34 Ankara TCDD Giizergahi Sincan-Mamak 5935
35 Cankaya Dikmen Vadisi 1,11 Dikmen 259
36 Cankaya Anadolu Bulvari Esk. Yolu (ODTU) 5
37 Kegioren Kuzey Ankara girisi Kegioren etabi |
38 Altindag Ulus TKM Yenileme A. (5366) Ulus 210
39 Cankaya Cukuranbar Balgat 235
40 Golbasi Bilkent Karagedik 1669
41 Yenimahalle Temakent Ballikuyumcu 2860
42 Yenimahalle istanbul yolu Susuz 365
43 Yenimahalle Tilkiler Ciftligi Macun 25
44 Yenimahalle Batikent Kent merkezi 107
45 Sincan Fatih Ayas yolu 220
Toplam 29911 ha

Kaynak: ABB, 2020.
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Kegioren ve Sincan ilgelerinde doniisiim islah imar planlari ile
gergeklestirilmis olup, Cankaya, Altindag, Mamak, Etimesgut
ve Yenimahalle ilgelerinde ise mevcut islah imar planlari lize-
rine kentsel donilisim projeleri uygulanmaktadir. Cankaya'da
GECAK I-1l Koza Sokak, Altindag'da Aktas Atilla, Mamak'da
Ege ve Yenimahalle'de $Sirindere Kentsel Déniisim Projeleri
bu uygulamalara 6rnektir (Eke ve Ugurlar, 2004).

2000'li yillara gelindiginde kentsel déniigiim alanlarinin sayisi
Ankara’da da hizla artmaya baslamistir. Calismanin bu kismin-
da yukarida olusum ve gelisim siireci agiklanan “kentsel d6-
nlisim, gelisme ve yenilenme projeleri” ile bu projelere agilan
davalar Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin uygulamalar {izerin-
den incelenmistir. Kentsel déniigiim projeleri igin bir doniim
noktasi olusturan 16.06.2005 ve 03.07.2005 tarihlerinden bu
galismanin zaman sinirini olusturan 6306 sayili yasaya (2012)
kadar gegen siirede Ankara Biiyiliksehir Belediyesi sinirlari
icinde 2991 | ha. alanda 45 adet kentsel donisiim, gelisme ve
yenileme projesi ilan edilmistir.

Bu proje alanlarina iligkin bilgiler ve ilgelere dagilimlari agagida
Tablo I'de, ilgelere gore alansal dagilim Sekil 2’de gésterilmistir.

Proje alanlarinin mekansal dagilimi incelendiginde (Sekil 2 ve
3) toplam 2991 | hektarlik proje alaninin 9006 ha. ile %30’luk
kisminin Ankara’nin niifus ve yapilagsma olarak en kiigiik ilgesi
olan Goélbasi ilgesinde yer aldigi; bunu %22 ile Mamak ve %19
ile Cankaya ilgesinin izledigi goriilmektedir.

Proje sayilari temelinde bir degerlendirme yapildiginda ise
ilk sirayr Cankaya ilgesin aldigi, Cankaya'yi Yenimahalle ve
Kegioren'in izledigi goriilmektedir. Alan kategorisinde ilk sira-
da yer alan Golbasi ilgesi proje sayisinda dordiincii siradadir.
Sekil I’de gosterilen mekansal dagilimla birlikte yorumlandi-
ginda, fiyatlarinin en yiiksek oldugu Cankaya ve Gélbasi ilgele-
rinde yogunlagtigi gériilmektedir. Bu durum kentsel doniisiim
projelerinin mevcut yapisiyla diisiik gelir gruplarindan ¢ok,
yliksek gelir gruplarinin talepleri dogrultusunda sekillendigi-
nin de bir gostergesini olusturmakta, déniigsim projeleri ile
kentsel rant projeleri arasindaki iliskinin sorgulanmasini ge-
rekli kilmaktadir.

Projeler biyikligine gore incelendiginde, en biiyiik alana
sahip projenin 5935 hektarlik TCDD giizergahi projesi ile
Mamak ve Sincan arasinda paylasildigi; tek bagina en biiyiik
donligim ve gelisme projesinin ise 3000 hektarlik Giineykent
projesi ile Golbaginda ve 2860 hektarlik Temakent projesi ile
Yenimahalle ilgelerinde yer aldigi goriilmektedir. En kiiglik
projeler ise, 5, 6, 7 ve 9 ha. ile Cankaya'da bulunmaktadir.
Ankara'da mevcut durumda kentsel dénisiim, gelisim ve ye-
nileme projelerinin ortalama biyikligi 666,4 hektardir. Bu
biiylikliik 73. Maddenin yeni diizenlenmis haliyle 6nerilen 500
hektarlik maksimum biyiikligin tstiindedir. Toplam 45 pro-
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Sekil 2. Ankara Biiylksehir Belediyesi kentsel donisiim ve yenileme pro-
jeleri alansal dagiimi (ha).

Tablo 2. Dava sonucuna gore kentsel doniisim ve
gelisim proje alani dava sayilari

Karar Say1
Biiyiiksehir Belediye Meclisi kararinin iptali 79
Davanin reddi 4

jenin 32’si 500 ha’in altinda 13’0 ise Uzerindedir. 32 projenin
I2’si ise alt sinir olan 50 hektarlik biiyiikliik alt sinirinin altinda
degerlere sahiptir.

Bu saptamalar, kentsel doniistime iligkin fiziksel alt ve st bi-
yiklik sinirlarin gergeklerle Srtiismedigini géstermesi, her
doéniisiimiin, kendi 6zgiin kosullari baglaminda degerlendirile-
bilmesinin yasal ve yonetsel alt yapisinin olusturulmasi geregi-
ni ortaya koymasi itibariyle dnemlidir.

Yukarida sayisal veriler temelinde bir degerlendirme-
si yapilan 45 déniisiim proje alanina ait Ankara Bolge idare
Mahkemeleri’nde Aralik 2010 itibariyle agilan ve sonuglanan
83 dava bulunmaktadir. Bu davalara konu olan déniisim plan-
projelerinden 79’u yani %95’i “kentsel doniigiim, gelisme ve
yenileme alanlarinin belirlenme ve ilan edilme kogullarinin
ilgili mevzuata, sehircilik ilke ve esaslarina uygun olmama-
si nedeniyle iptali” edilmistir.

Acilan davalarin ilgelere dagilimi incelendiginde, iptale konu
olan kentsel déniisiim ve gelisim projesine agilan davalarin en
fazla Gankaya ilgesinde oldugu, bunu Yenimahalle ve Gélbasi
ilceleri izledigi goriilmektedir (Sekil 4). Gecekondu alanlarinin
yogun olarak yer aldigi Altindag ve Mamak ilgelerinde ise dava-
ya konu olan proje sayisi diisiiktiir. Cankaya ilgesinde agilan ve
iptale konu olan dava sayisinin yiiksek olmasinin temel nedenini
bu ilgede donisiim alanlarina iliskin plan kararlari ve proje ige-
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Sekil 3. Ankara Biiyliksehir Belediyesi ilgelere gére kentsel doniistim ve yenileme projeleri mekansal dagilimi.

riklerinin, ilgili mevzuata, gehircilik ilkelerine, planlama esaslari-
na ve kamu yarart ilkesine aykiri olmasindan kaynaklanmaktadir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore Biiyiik-
sehir Belediyesi bu siiregte agilan davalardan dérdiinii kazan-
mistir. Biyliksehir Belediyesi lehine sonuglanan davalardan
birisi 50. Yil Parki ve Cevresi Kentsel Doniisim ve Gelisim
Projesidir. Proje alani Ankara Hukuk Fakdiltesi giineydogusu
ve Kizilay kent merkezinin dogu kismini kapsayan |16 hek-
tarlik alani kapsamaktadir. Proje alani gecekondu alani olup,
doniisiim ve gelisim projesiyle, son dénemlerde sug yuvasi-
na doniigen 50. Yil Park’nin gevresindeki gecekondulardan
arindirilmasi, yapilacak park ve konut alaniyla alanin yeni bir
kimlige biriindirilmesi amaglanmisti. Dava konusu proje
alani 5393 Sayili Belediye Yasasr’'nin 73. maddesinde belirtilen
Kentsel Déniisim ve Gelistirme Proje Alani tanimina uygun
bulunarak, dava reddedilmistir.

Kentsel doniigim ve gelisim proje alanlarina iliskin davala-
rin dava konusu iki grupta incelenebilir. Incelenen davalarin

%64’tinuin konusu, yurirlikteki 1/1000 ve 1/5000 imar planla-
rinda plan degisikligi yapilarak alanin kentsel déniisiim ve ge-
lisim proje alani ilani kararinin iptali istemi; %36’ ise kentsel
doniigim ve gelisim alani sinir degisikligi kararinin iptali iste-
midir (Sekil 5).

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlari bakimindan dénii-
stim alanlari incelendiginde doniisiim proje uygulama alanlari-
nin gogunlugunun kentin bos alanlarinda ve belediye hizmet
alanlarinda gergeklestirildigi gériilmektedir. Doniigiim alanlari
kentin ¢eperinde ve yapilasmamis bolgelerinde biyiik alanlar
kaplarken doniisiimiin asil konusu olan, gecekondu alanlari,
eskiyen kent dokusu, ¢ékiintii alanlarinda plan-proje sayisi dii-
stiktiir (Sekil 6).

Bir alanin kentsel doniisiim alani ilan edilebilmesi igin ge-
rekli kosullar 5393 sayili yasanin 73. maddesinde belirtil-
mis olmakla birlikte, davalarin iptal ile sonuglanmasinda en
6nemli etken, déniigiim alani olarak ilan edilen alanin yasaya
gore kentsel déniigiime uygun nitelikte olmamasindan kay-
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Sekil 4. Kentsel doniisiim ve gelisme projelerine agilan davalarin ilgelere dagilimi (sayilarini ve %).

19; %40
29; %60 KDGPA sinir
Plan degisikligi degisikligi
ile KDGPA ilaninin iptali istemi

iptali istemi

Sekil 5. Dava konusuna gore incelenen dava sayisi.

naklanmaktadir. Kentsel doéniisiim proje alanlarinin biyiik
gogunlugunun kentin gelisme bolgeleri olan bos alanlarinda
olmasi ve iptallerin %67’sinin nedenini doniislim alani nite-

ligi tasimayan alanlarin olugturmasi, bu bilgiyi dogrulamak-
tadir (Sekil 7).

Diger 6nemli iptal nedenlerini, kararin tst Slgekli planlama ka-
rarlarina aykiri olmasi (%7,16) ve plan-proje ile yogunluk artiri-
mina gidilerek esit imar hakki ilkesinin zedelenmesi (%7, 15) olus-
turmaktadir. Planlama biitiinliigi ve hiyerarsisinden koparilarak,
ingaat odakli yaklagimin taleplerini yerine getirmesi igin siirekli
donistiiriilen doniisiim mevzuatinin uygulama ayaginda ortaya
¢ikan sorunlarin, mahkeme kararlari ile hukuka ve planlama ilke
esaslarina uygun igerige yonlendirilmeye galigildigi goriilmektedir.

Sonug

Ulkemizde kentsel déniisim mevzuatinin igerigi mekansal
planlamanin sosyal, kiiltiirel, ekonomik vd. yere bagl olarak
degisen bilesenlerden olusan ¢ok boyutlu yapisi ile iliskiyi ku-
ramamis, kurumsallasamamig ve siyaset ile insaat sektoriiniin
siirdiiriilmesine dayali rant tretme temelli politikalar arasinda
sikisip kalmistir. Doniisimde doniim noktalari olarak tanimla-
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29; %64

M Gecekondu
Konut alani

M Bos alan Belediye hizmet alani

is merkezi alani

Sekil 6. Arazi kullanim durumuna gére incelenen dava sayisi.

yabilecegimiz 2005 (5366 ve 5393 sayili yasalar) ve 2012 (6306
saylli yasa) yillarinda yapilan mevzuat degisiklikleri doniigim
projelerini ve uygulamayi hizlandirmis; ancak uygulama siireci
fiziksel yapilasma ve kentsel rantlarin transferine kilitlenerek
toplumsal ve yapisal etki boyutlarinda déniisiim agamalarina
gegilememistir. 1980'li yillarda parsel bazinda ve yetersiz do-
nati alanlari ile gecekondudan déniisiimden (islah planlari),
1990’ yillarda proje temelli kentsel 6lgekli alternatif modelle-
re (Dikmen Vadisi, Portakal Cigegi, Kuzey Ankara Girisi, vd.)
evirilen; 2010'lu yillarda yeniden parsel 6lgeginde déniisiime
(Ankarada Kavaklidere gevresi, istanbul'da Kadikdy, vd.) yo-
nelen igerik, doniisiim mevzuatinin siirekli yeniden yapilandi-
rilmasini da gerekli kilmigtir 2000'li yillarin ikinci yarisi “donu-
stim plan-projelerinin planlama ilke ve esaslarina aykiriliginin”
mahkeme siireglerine yogun olarak yansidigi bir donemi isaret
etmektedir (Yilmaz 2013). Meslek Odalari, kentsel alanda ya-
sanabilirlik ve saglikli gevre ile ilgili kurum-kuruluslarca gok
sayida kentsel doniisim plan-projesine dava agilmisg, planla-
ma slregleri ve igerikleri mahkemeye taginmigtir. 2005-2012
arasindaki bu yogun dava agma siirecinde “Ankara Biiyiikse-
hir Belediyesi sinirlari iginde onaylanan déniisiim ve gelisim
projelerine karsi agilan davalarin” biiyiik boliimii ilgili Meclis
Kararlarinin (plan-projelerin) iptali ile sonuglanmistir.

Arastirmanin bulgularina gore, kentsel dénisiim plan ve

projelerinin iptal nedenleri sirasiyla;

i. kentsel doniigiim alani kriterleriyle uyumsuzluk,

ii. planlarin ist 6lgekli plan kararlarina aykirihgi,

iii. onerilen yogunluklarin imar haklariyla uyumsuz olmasi ve
kentsel mekanda toplum tarafindan olusturulan degerin
adaletli dagiliminin yapilmamasi, hakgalik ve esit imar hakki
ilkesinin zedelenmesi,

iv. kentsel doniigim alan siniri tespitinde gerekli ve yeterli
teknik-sosyo-ekonomik incelemelerin yapilmamasidir.

Bu sorunlar, plan-projelerin “planlama ve sehircilik ilke

30; %67

M Yasalarla belirtilen doniistim alani niteligini tasimama
B Yogunluk artisi ile esit imar hakkini zedeleme
Kararin Ust Slgekli planlara aykiriligi
Kentsel altyapinin, kentsel déniistimiin konusu olamayacag

Sekil 7. iptal nedenlerine gore incelenen dava sayilari ve oranlari.

esaslarina aykirihginin temelini olusturmus; planlamada
biitiinciil yaklagimin ve plan hiyerarsisinin kurulmamis olmasi
mahkemelerin normlar hiyerarsisine uygun olmayan “déni-
sim alani siniri, plan, plan degisikligi ve uygulama projeleri”
icerigini iptaline yol agmistir.

Arastirma kapsaminda iptali yapilan déniisiim plan-projelerinin

incelenmesinden elde edilen bulgular asagida tartigilmistir:

* Déniigiim alanlari kentin geperlerinde ve heniiz yapilagma-
mis bos bolgelerinde biiyiik alanlar kaplarken; déniisiimiin
asil konusu olan, gecekondu alanlari, eskiyen/yipranan
kent dokularinda, ¢okiintii alanlarinda uygulanan proje sa-
yisi diistiktiir. Bu durum kentsel déniiglimiin ranta yonlen-
dirilmis, gergek hedefinden uzaklastirilmis bir arag olarak
kullanildigini géstermektedir.

* Kentsel déniisiimde 6nceligin kamu yararina, toplum yara-
rina, yerelde yasayan hak sahiplerine ve kentsel kazanim-
lara verilmesi gerekirken, iptal gerekgelerinde yer bulan
milkiyet ve hak dagitimindaki usule uygunsuzluk kaynakli
iptaller; olusan degerin transferinin 6n planda tutuldugunu
ortaya koymaktadir. Mevzuatta doéniigime itirazlari ola-
naksizlastiran, parsel 6lgeginde yenilemeye-insaata ivme
kazandiran ve katim siiregleri yerine cezalandirici ige-
riklerle siireci hizlandiran degisiklikler, 2005’ten 2012’ye
kadar mahkemeler tarafindan verilen iptal kararlarindaki
mevzuat kaynakli dayanaklari zayiflatmak ve yok etmek
icin yapilmis miidahalelere déniismiistiir.

* 2005-2012 arasindaki déniisim mevzuati ve pratigi, ilgili ta-
raflar ve karar vericiler arasindaki iligkilerin kirilganlasma-
sina ve uzlagma olanaklarinin zayiflamasina neden olurken,
doniisim alanlarina iligkin iptaller, mevzuatin daha kati
bicimde yeniden yapilandiriimasina (6306 sayili yasa) ge-
rekge olusturmustur.
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2012 sonrasinda yaganilanlar bu galismanin konusunu olustur-
mamakla birlikte; bugiin yasanan 2019-2020 ekonomik krizi
penceresinden ge¢mise bakildiginda, 2005-2012 arasindaki
mahkeme iptal kararlarina ve sehircilik ilke esaslarina aykirilig
aclk¢a ortada olmasina ragmen, 2012 yilinda daha ilke-esas-
siz doniisim kosullarini dayatarak atilan adimin, insaata dayali
ekonomik modelin sirdiiriilemezligini ve donisimiin artik
tlim boyutlariyla yeniden yapilandiriimasini gerekli kilan bir
ekonomik krize de yol agtigi goriilmektedir.

Bundan sonraki siirecin uzlagsma olanaklarini arayan bir cer-
cevede kentsel doniisime biitiincil yaklagimi iceren, fiziksel
bilesenler yaninda toplumsal bilegenlerin de dikkate alindigi ve
yere 6zgli doniisiim modelleri lizerinde yiikseltilen yeni yakla-
simlarin benimsendigi bir siireg olmasi gereklilik arz etmekte-
dir. Artik yik-yap yaklagimi ile parsel 6lgeginde ve gayrimenkul
odakli degil, ekonomik, toplumsal, kiiltiirel ve yerel gerekleri
iceren, planlamada biitiincil yaklagim temelli, milkiyet iligki-
lerini dikkate alan, finansman boyutunu &rgiitlenme-katilim
olanaklari ile giiglendiren projelerin gelistirilmesinin &nemi
aciktir. Tirkiye'nin 40 yillik yikip-yenileme ve parsel 6lgegi
ve bina yenileme agirlikli “doniisim ve mevzuatta donlgim
deneyiminin tiim gelismekte olan dlkelere gikarilan dersler”
olarak sunulmasi da 6nem tagimaktadir.
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