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Bu arastirmanin amaci kentsel dönüsüm olgusunu p lanlama, mevzuat ve yönetim tabaninda 
bir yaklasim olarak ele almak suretiyle, Türkiye’de kentsel dönüsümün uygulanabilirligini 
irdelemek ve bu konuda öneriler o lusturmaktir. Çalismada, ülkemizin p lanlama süreci ve 
mevzuati içinde kentsel dönüsümün yeri konusunda Ankara, Izmir ve Istanbul’da yapilan 
yerel yönetimler arastirmasinin sonuçlarini da içeren saptamalar yapilacak;  sonuç olarak 
öneriler sunulacaktir. Öneriler Türkiye’de sürekli b ir devingenlik iç inde bulunan kentlerin 
sürdürülebilirligini saglamanin temel kurallarindan olan kentsel dönüsümü  etkin ki lmak 
üzere ilkelerin saptanmasi, planlama, mevzuat ve yönetim zemininde yapilmasi gerekli 
düzenlemelerden olusmaktadir. 

: Kentsel Dönüsüm, Kentsel Dönüsüm Mevzuati, Kentsel 
Dönüsüm Politikalari, Kent Yönetimi

The objective of this research is to examine the applicability of the urban regeneration in 
Turkey, having considered the act of urban regeneration as an approach based on planning, 
regulations and governance,  and to develop  suggestions in this respect. In this study, we 
hereby aim to make determinations containing the results of such researches carried out  
before the local governments of Ankara, Izmir and Istanbul under the planning process of our 
country and the relevant by-laws, and consequently the suggestions will be made accordingly.   
The relevant proposals and suggestions will be comprised of the arrangements that require to 
be carried out on the bas is of planning, by-laws and administration so as to give influence  to  
the urban regeneration which is one of the basic rules of providing the sustainability of the 
cities which are in continuous change  today in Turkey.” 
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Kentlerin dinamik bir organizmaya benzedigi,  zaman içinde sosyo-kültürel, 
ekonomik, teknolojik ve fiziksel açilardan degisime, dönüsüme ugradiklari 
yadsinamaz bir gerçektir. Sanayi devrimi ile birlikte, ondokuzuncu yüzyilin getirdigi 
büyük sosyo-ekonomik ve kültürel dönüsümlerin kent mekani üzerinde önemli 
etkileri olmustur. Yirminci yüzyil ise, dönüsümün boyut ve kapsaminin farklilastigi 
bir baska dönemdir. Özellikle Ikinci Dünya Savasi’nin ardindan   yeni bir kentsel 
yapilanma zorunlu hale gelmistir. Savas sonrasi bozulan ekonomi, sosyal sorunlar, 
kentlerde büyük bir çöküs baslamasina yol açmistir. Kentsel dönüsüm kavraminin 
ortaya çikisi, iste bu döneme rast gelmektedir. Bu yüzyilin sonlarinda, serbest ve 
esnek sermaye hareketleri ile gündeme gelen küresellesme-yerellesme gibi 
kavramlarin, kent toplumunun tüm dinamiklerinde oldugu gibi, kent mekani 
üzerinde de önemli etkileri oldugu bilinmektedir. 

Ülkemizde de durum diger ülkelerle benzer özellikler arzetmektedir. Türkiye, 
geçmisten günümüze çesitli medeniyetlerin birarada, üst üste ve iç içe yeraldigi bir 
kültürel yogunluk merkezidir. Gerek sosyo-kültürel ve gerekse ekonomik faktörlerin 
etkisiyle, genelde fizik-mekan ve özelde kent dokusu, zaman zaman kendini 
yenilemekte ya da yenilenmektedir. Bu yenileme-yenilenme süreci ülkemizde, 
birçok ülkeye nazaran daha karmasik sartlar altinda devam etmektedir. Bu durumun 
nedenini, ülkemizin sosyo-kültürel, ekonomik ve yasal-yönetsel kimliklerinde 
aramak dogru olacaktir. Özellikle büyük kentlerde ve metropollerde siddetle 
hissedilen kentsel çöküntüler, ekonomik ya da fiziksel boyutlu olabildigi gibi, sosyal 
boyutlu da olabilmektedirler.

Kentsel dönüsüm, temelinde kentsel yoksunlugu barindiran bir kavramdir. Stewart 
ve dig. (1974)’ne göre, kentsel yoksunlugun bilesimini olusturan faktörler eski konut 
dokusu, konfor kosullarinin noksanligi, onarim ve mevcudu sürdürme durumu, genel 
görünümünün sefilligi, çok kullanicilik ve yüksek oranda kiracilik durumlari ile 
ifade edilebilir. Çöp dolu sokaklar, kirlilik, sanayi ve konut karisimi yerlesme 
dokusu, islevsiz hale gelmeye baslamis, az isleyen okullar ve sosyal konutlar da 
fiziksel çevrenin karakteristikleri arasinda sayilabilmektedir. Bu yoksunluk türünü 
fiziksel yoksunluk olarak ifade etmek mümkündür. Ikinci faktör ise, ekonomik 
yoksunluktur. Ekonomik yoksunluk, alanda yasayanlarin düsük ekonomik 
standartlara sahip olmasi, bu alt standardin bir sonucu olarak yasam kalite ve 
biçimlerinin ve toplumsal davranislarin da düsük standartlarda gerçeklesmesini 
içinde barindirmaktadir. Bu hayli düsük fiziksel ve ekonomik kosullarin var 
olmasiyla kendini gösteren kentsel yoksunlugun nedenleri arasinda kisaca “sosyal 
keyifsizlik” terimiyle ya da bir baska deyimle, toplum içinde bulundugu konumdan 
ve çevresinden  hosnut olmama durumu ile açiklanabilecek olan problemli aileler, 
anti-sosyal davranislar, vandalizm, çocuklarin suç islemesi, alkolizm, kriminal 
faaliyetler gibi unsurlar ile hizmet birimlerinin ve donatilarin noksanligi ve 
standartlarinin yetersizligi gibi faktörler sayilabilir. 

Iste kentsel yoksunlugun nedenleri arasinda siralanan bu sebepler, kentsel 
çöküntülerin de temel nedenlerini olusturmaktadir. Kentsel çöküntülerle basa 
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çikmanin yolu ise, kentsel dönüsümden geçmektedir. Thomas (2003) kentsel 
dönüsümü, “kentsel sorunlarin çözümlenmesini saglayan ve degisime ugrayan bir 
bölgenin ekonomik, fiziksel sosyal ve çevresel kosullarina kalici bir çözüm 
saglamayi amaçlayan genis kapsamli bir vizyon ve eylem” olarak tanimlamaktadir. 
Turok (2004) da kentsel dönüsümü benzer bir tanimla ifade ederken (1), bu tanimi 
üç temel özellik ile bulusturmustur. Buna göre kentsel dönüsüm;

Görüldügü üzere, kentsel dönüsüm kavraminin özünde degisim, dönüsüm, 
canlanma, hayat bulma gibi kavramlarla ifade edilen bir dinamizm saklidir. Bu 
tanimlardan yola çikarak kentsel dönüsümü en genel anlamiyla “zaman süreci 
içerisinde eskiyen, köhneyen, yipranan ya da potansiyel arsa degeri mevcut üst yapi 
degerinin üzerinde seyreden ve çogu kez yaygin bir yoksunlugun hüküm sürdügü 
kent dokusunun, altyapisinin sosyal ve ekonomik programlar ile olusturuldugu bir 
stratejik yaklasim içinde, günün sosyo - ekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak 
yenilenmesi, degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmasi ve bazen de 
yeniden olusturulmasi eylemi” olarak tanimlamak mümkündür (Özden, 2002).

Kentsel dönüsüm yörede yasayan nüfusuyla, nüfusun sosyo-ekonomik ve kültürel 
özellikleriyle, yapilan isin ekonomik çerçevesiyle, alanda ortaya çikan yasal-
yönetsel sorunlariyla son derece kapsamli bir uygulamadir. Bu durum, kentsel 
dönüsümün çok boyutlu bir olgu oldugu gerçegini ortaya koymaktadir. Bu boyutlar 
içinde özellikle sosyal boyut, ekonomik boyut, planlama boyutu ve yasal-yönetsel 
boyut yenilemeyi dogrudan etkileyen dört temel boyut olarak dikkat çekmektedir.
Bunlari açmak gerekirse, su degerlendirmeler yapilabilmektedir: 

Dönüsüm alanlarinda alinacak olan kararlar ve bu dogrultuda olusturulacak 
stratejiler, yerel-toplumsal özellikler ile siki bir iliski içindedir. Yerel halkin gelmis 
oldugu yer, egitim durumu, yöreden hosnutlugu, ekonomik durumu, kültürel 
özellikleri, gelenekleri ve görenekleri, bilinçlilik düzeyi, kullanici türünün çesitliligi 
vb. kentsel dönüsüm uygulamalarinin basindan itibaren dönüsüm alaninda alinacak 
kararlari etkiler, biçimlendirir ve yönlendirir. Alanin yerel halk ile birlikte korunup 
korunmayacagi, alana yapilacak yatirimlarin niteligi ve kapasitesi, dogrudan halkin 
nitelikleri ile ilintilidir. Bu baglamda, Jacobs ve Dutton (2000)’un yerel 
programlarin uygulanmasinda dikkate alinmasi gereken konu basliklari olarak 
siraladiklari toplumun tanimlanmasi, yerel halkin gereksinmelerinin ve bu 
gereksinmeleri karsilayacak faktörlerin saptanmasi, toplumsal gruplarin özel 
gereksinmelerinin belirlenmesi, ekonomik ve sosyal sartlarin iyilestirilmesine 
yönelik ortak amaçlarin gelistirilmesi, toplum içinde temsilcilerin seçilmesi, 
toplumsal girisimler, etkin toplumsal ortakliklar gibi faktörler, dönüsüm alanlarinda 
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Bir yerin (mekanin) dogasini degistirmeyi e yerlesik halk i le sözkonsu yerin 
geleceginde söz hakki bulunan diger aktörleri sürece dahil etmeyi amaçlar.
Bölgenin özel sorunlarina ve potansiyeline bagli olarak devletin temel islevsel 
sorumluklari ile kesisen çok çesitl i hedefleri ve faaliyetleri içerir.
Ortakligin özel kurumsal yapisi degiskenlik gösterse de, farkli paydaslar 
arasinda isleyen bir ortaklik yapisi gösterir.

Kentsel dönüsümün boyut lar i

Sosyal Boyut



218

ayrintili ve kapsamli bir sekilde ortaya konulmak durumundadirlar. Kentsel 
dönüsüm politikalari içinde, sosyal yapiyi en küçük yerlesme birimi düzeyinde, yani 
mahalle ölçeginde onarmaya çalisma ilkesi yer bulmalidir. Böylelikle, dönüsüm 
alaninin ve dolayisiyla kentin toplam sosyal kalitesini yükseltmek üzere, yerel 
topluma ait bireylerin yeteneklerinin gelistirmek, yerel insiyatifleri, toplum ruhunu 
ve yerel girisimciligi gelistirmek amaciyla sosyal yatirimlarin yapilmasi 
saglanmalidir (2) (Özden, 2004).

Kentsel dönüsüm, çogunlukla, baslangiçta  büyük maliyetler gerektiren bir istir. 
Ancak basarili bir kentsel dönüsüm uygulamasinin sonunda elde edilen rant, bu 
maliyeti rahatlikla geri kazanabilmektedir. Bu nedenle, bir alanin “dönüsüm alani” 
olarak ilanindan önce, fayda-maliyet analizleri yapmak, maliyetin kesin hesabini 
çikartmak ve elde edilecek rantin da projeksiyonunu ortaya koymak bir 
zorunluluktur. Cullingworth  (1997)'a göre kentsel dönüsüm, merkezi is bölgelerini 
destekler ve dolayli olarak kentin ekonomik canliligina katkida bulunurken, ayni 
zamanda semtlerde bozulmalara yol açip, kentlerin giderek çökmesine de neden 
olmaktadir. Ekonomik boyuttan söz ederken, kamu ve özel sektör dengelerine de 
deginmekte yarar bulunmaktadir. Dönüsüm alaninin farkli özellikleri dogrultusunda, 
kamunun ve özel sektörün alandaki rollerinin dengesi dogru kurulmali, belli 
noktalarda özel sektörün alana girmesini tesvik etmek üzere, kamu ilk adimi atarak, 
atesleyici olmalidir. Nitekim Bailey (2004) de kamu yatirimlarinin rolünü benzer bir 
ifadeyle, “dönüsüm sürecini baslatmak, piyasanin üstesinden gelemedigi sorunlari 
çözmek, ancak sonrasinda asamali olarak geri çekilmek”  seklinde tanimlamaktadir.  
Bir diger önemli nokta da, dönüsümün alana getirecegi ekonomik faydadir. Bu 
fayda, bir yandan yeni bir nitelik ve çehre kazanan alanin arsa ve yapi degerlerini 
yükseltmek, diger yandan da alanda yasayan yerel halkin ve isgücünün ekonomik 
durumunun da iyiye dogru gidisini temin etmek seklinde olmalidir. Yerel yönetim 
kaynaklarinin dönüsüm alani içinde dengeli dagilim ve kullanimi da yenilemenin 
ekonomik boyutunu belirginlestiren bir faktördür. Tüm bu faktörleri biraraya getirip 
entegre edecek, böylece etkin ve dengeli kaynak dagilimi ile örgütlü ve ekonomik 
yararlari yüksek kentsel dönüsüm uygulamalarina geçit veren ekonomik 
programlara, gerek yerel yönetim, gerekse merkezi yönetim bazinda büyük 
gereksinim bulunmaktadir.

Kentsel dönüsüm, planlamanin temel unsurlarindan biridir ve ondan bagimsiz 
düsünülemez. Hükümetlerin dönüsüm politikalari ve programlarinin uygulanma 
araci olarak planlama, kentsel dönüsümü somutlastiran bir olgudur. Kentlerin 
canlandirilmasinda, planlamanin ve tasarimin bütüncüllügü, sürdürülebilirligi, 
yasam kalitesini arttirici tedbirler getirmesi ve özgünlügü gibi ilkeler önem 
kazanmaktadir. Sürdürülebilir bir kentsel gelisim ve yeniden yapilanmanin planlama 
eksenini, kentsel dönüsüm tamamlamaktadir.

Kentsel dönüsümde en fazla sorunun kaynaklandigi alanlardan biri de yasal 
durumdur. Kentsel dönüsüm yasal sistem içinde düzenlenmedikçe, bunu hayata 
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geçirmek oldukça zor, belki de imkansizdir. Kentsel dönüsüm uygulamasini tam 
anlamiyla hayata geçirilebilmek için, ilgili yasalarin her birinin birbiriyle örtüsür ya 
da birbirini tamamlar durumda olmasi gerekmektedir. Özellikle özel mülkiyet 
hakkindan kaynaklanan sorunlar, kentsel dönüsüm uygulamalarinin hayata 
geçmesinde darbogazlar teskil ederler. Bunu asabilmek üzere, yasalarin kentsel 
dönüsüm uygulamalari için düzenleyici ve darbogazlari giderici maddeler içererek, 
birbirlerini tamamlayip bütünlemeleri gerekmektedir. Kentsel dönüsüm, yönetsel 
yapinin kapasitesi, kaynaklari ve vizyonu ile dogrudan ilgilidir. Bunun için, her 
seyden önce, yönetsel yapinin yasal bazda düzenlenerek, yetkinin paylasilmasi önem 
tasimaktadir. Örgütsel yapisini saglikli bir sekilde  kurmus ülkeler,  dogal olarak   
kentsel dönüsüm uygulamalarinda basariyi yakalayabilmektedirler.

Görüldügü üzere kentsel dönüsüm, ancak sosyal, ekonomik, yasal-yönetsel, 
planlama ve tasarim boyutlarinin üst üste çakistirilmasi ile içi doldurulabilecek bir 
olgudur. Bunlari üst üste çakistirma konusunda ise, yerel yönetimlerle birlikte, özel 
sektör, sivil toplum kuruluslari, üniversiteler ve yerel nüfusun hepsi belli ölçülerde 
söz sahibi olmalidir. 

Ülkemizde ancak 1990’larin son yarisinda, hatta 2000’lerle birlikte yogun olarak 
söylemlerde yer bulmaya baslayan kentsel dönüsüm gereksinmesinin ortaya 
çikisinin temel nedenlerini dört grupta toplamak mümkündür. Bunlar göç, yasadisi 
yapilanma, kent merkezlerinin ve eski kent parçalarinin sorunlari ve süzülme süreci 
ile afetler, özellikle depremdir. 

Ülkemizde göç en küçük yerlesim biriminden dogrudan büyük kentlere yerlesmek 
seklinde gerçeklesmektedir. Dolayisiyla göçün beraberinde getirdigi konut sorunu, 
ekonomik sorunlar, sosyo-kültürel sorunlar, sosyal gerilimler ve çatismalar yeni 
sorunlarin da artisina yol açmaktadir. Böylelikle basta kent merkezleri olmak üzere, 
kentlerin bütünü, bu denetimsiz göçün fizik mekan üzerindeki yansimalarina maruz 
kalmakta ve kentsel çöküntüler ortaya çikmaktadir. Örnek vermek gerekirse, Devlet 
Istatistik Kurumu 2000 yili verilerine göre (binde olarak), Orta Anadolu (-24.9), Bati 
(50,3) ve Dogu Karadeniz (-26,1), Kuzeydogu Anadolu (-49,8) ve Ortadogu 
Anadolu (-33,4)’da göç oranlari hizla düserken Bati Marmara (26,1), Dogu Marmara 
(15,9), Ege (22,9) ve Akdeniz (0,4) oraninda artis göstermistir. Istanbul’un net göç 
hizi ise 46’dir. Ayni sekilde, Izmir 39,88, Bursa 45,12 ve Antalya 64,31 net göç alan 
büyük sehirlerdir. Büyük sehirlerdeki bu çarpici farkliligin kente geri yansimasi, 
sagliksiz kentlesme seklinde olmaktadir. 1927 yilinda nüfusun % 24’ü kentlerde 
yasarken, 2000 yili nüfus sayimlarina göre bu oran yaklasik % 65’e ulasmistir. 
Barinma gereksinmesinin kisa dönemde çözümlenmesi amaciyla ortaya çikan 
sagliksiz ve yasadisi konutlar, altyapi sorunlari, tahrip edilen kültür mirasi, düsük 
fiziksel standartlar, saglik ve beslenme kosullarinda yetersizlikler bir araya gelerek 
kentsel yoksunlugun ve dönüsüm ihtiyacinin temellerini olusturmaktadir.

Cumhuriyet döneminde baslayan “modern, bilinçli, sistemli ve gayretli” olarak ifade 
edilebilecek kentlesme hareketlerinin, 1950’lere gelindiginde yogun göçlerle birlikte 
hizlanmasi ve mevcut kentsel donanimlarin bu hizi yakalamada son derece geri 
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kalmasi, kuskusuz ülkemizin sagliksiz kentlesme egrisinin ilk tohumlarini atmistir. 
Buna kosut olarak, konut sorunu da gündeme gelmistir. Bu sorunu kendi 
yöntemleriyle çözmeye çalisan nüfusun karsisinda geçmisten bugüne etkin bir 
denetim, kalici çözümler, istikrarli politikalar yer almamistir. 1960’larda 
gecekondunun biçim degistirmeye baslamasi, hisseli ifraz ve yasadisi yapilanma 
sonucu ortaya çikan konut dokusu, 1970’lere gelindiginde kentleri örgütlü bir 
yagmacilik sistemi ile tehdit eder hale gelmistir. Ardi ardina çikarilan imar aflari 
sorunu daha da kötüye götürmüs, özellikle yogun göç alan büyük kentlerimizde en 
üst düzeylere ulasan plansizlik, sagliksiz kent dokularinin hizla artmasina neden 
olmustur. Bu gelismelere karsilik, insaat sanayii ülkede yasanan krizleri asmada bir 
‘’lokomotif sektör’’ görevi üstlenmis (Görgülü, 2002), bu yaklasim insaat sektörünü 
plansiz gelisen kentlerde yasadisi yapilasmayi besleyen bir sektör haline getirmistir. 
Beser Yillik Kalkinma Planlari ile gecekondu sorununa kalici çözümler getirilmeye 
çalisilmis (Keles, 2000) ancak bu planlar da sorun karsisinda etkisiz kalmistir. 

Türksoy (1996), 1980’lerde, gecekondu bölgelerinin, “örgütlü yagmaci ve 
vurguncularin denetimine girmis oldugunu” vurgularken, gecekondu bölgelerindeki 
mülkiyet dokusunun da bu dönemde çok degistigini ve bu degisikligin gecekonduyu, 
kentlerdeki yoksul halkin barinma sorununa kendince buldugu bir çözüm olmanin 
çok ötesine tasimis oldugunu ifade etmektedir. 1984 tarihli ve 2981 sayili “Imar ve 
Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili 
Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” un ardindan 
1986 tarihinde çikarilan 3290 sayili kanunun, gecekondu affinin kapsamini daha da 
genislettigi görülmektedir (Tercan, 1996); üstelik bu kanun yalnizca konut 
kullanimli gecekondulari degil, konuttan isyerine dönüstürülmüs olan gecekondulari 
da içine almaktadir. Bunun ardindan çikan 3366 sayili ‘’ 3290 Sayili Kanun ile 
Degisik 2981 Sayili Kanunun Bazi Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’’ 
ile islah imar plani ya da kadastro planlari ile belirlenen alanlarda dogrudan tapu 
verilmesi öngörülerek, affin kapsami bir kez daha genisletilmistir. 1988 yilinda 
kabul edilen bir diger kanun ise, 3414 sayili kanundur. Bu kanun, 775 sayili 
Gecekondu Kanunu’nun gecekonduyu sinirlayan, bir çesit denetim getiren bazi 
maddelerini degistirmis, böylelikle, belediye ve mücavir alan sinirlari içinde kalan 
gecekondularla ilgili islemlerde yetki sahibi olan anakent ve valiliklerin yetkileri 
tümüyle ilçe belediyelerine geçirilmis; bununla da yetinilmeyerek, 775 sayili 
kanunun, kendilerine arsa ya da konut tahsis edilenlerin yirmi yil süre ile bunu 
satmak ya da devretmek haklarini kisitlayan 34. maddesi iptal olunmus, bunun 
sonucunda gecekonducular arsa ya da konutunu satarak ya da kat karsiligi vererek 
rant saglamislar ve yeni  gecekondu yapmaya devam etmislerdir. Yerel yönetimlerin 
özellikle 1985’ten sonra ürettikleri spekülatif imar kararlari dogrultusunda 
olusturduklari imar planlari ve yine yerel yönetimlerin denetimsiz imar yetkileri 
giderek kentlerimizde kaçak ya da yasal, ancak tümü arsa ve arazi rantini yükseltme 
adina olusturulmus bir kent formu ortaya koymustur. 

Ülkemizin etkin bir koruma politikasi benimseyip uygulayamamasi, özellikle tarihi 
yapi stogunun yogun oldugu kent merkezleri gibi alanlarin yapilara zarar veren 
kullanimlara birakilmasina, ya da tamamen bosaltilarak  köhnemeye terkedilmesine 
neden olmustur. Böylelikle, kent içlerinde köhne kent parçalari olusmustur. Oysa ki, 
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tarihi dokusu yogun ülkemiz kentleri gibi yerlesmelerde, sürdürülebilirligi 
saglamanin yolu, koruma-kullanma dengesini saglamaya baglidir. Welbank (1987) 
bunu koruma ve gelistirme çikarlarinin birlesebilecegi bir orta yol bulmakla 
açiklamaktadir.

Bu konuda yerel yönetimler ve merkezi yönetimler kadar, üzerine büyük görevler 
düsen özel sektör, ülkemizde, büyük ölçüde ekonomik nedenlerle ve bir ölçüde de 
tesvik gereksinmesi nedeni ile kent içlerine, çöküntü bölgelerine  yatirim yapmaya 
yönelmemektedir. Bu durum, köhneme süreçlerine hiz kazandirmaktadir. 
Yasadiklari konut alanini çesitli gerekçelerle terkeden nüfus grubunun yerine, daha 
düsük bir gelir grubuna ve genellikle daha düsük bir sosyal sinifa ait bir nüfus 
grubunun yerlesmesi (Keles, 2000) olarak açiklanan süzülme süreci sonunda 
yapilarda bir el degistirme zinciri bas göstermektedir. Bu “el degistirme” süreci, 
köhneme ve bozulmalarin temel nedenlerindendir. 

Ülkemizde kentsel dönüsüm olgusunun sikça dile gelmeye baslamasinda 1999 
tarihli Marmara Depremi’nin büyük payi olmustur. Bu tarihe dek dönüsüm, 
yenileme, yeniden yapilanma ve gelisme gibi kavramlari gözardi eden yönetimlerin, 
kentsel dönüsümün önemini kavramasi, deprem sonrasi döneme denk düsmektedir. 
Deprem öncesinde, öncelikli alanlardan baslanmak üzere, etaplar halinde sagliksiz 
yapi alanlarinin sagliklastirilmasi, gerekli olanlarin tümüyle yikilarak yeniden 
üretilmesi ülkemiz için aciliyet tasiyan bir yaklasimdir. 1. derece deprem kusagi 
içinde yeralan ülkemizde deprem sonrasi yapilanma sartlarinin, farkli bir anlayis 
içinde ele alinarak tasarlanmasi, kentsel dönüsüm uygulamasi ile terkedilen alanlarin 
yenileme ve yeniden canlandirma ilkelerinin dogru bir sekilde saptanmasi, eski 
halinde çogu kaçak olarak yapilanmis bu alanlarin saglikli ve yasam kalitesi 
yükseltilmis alanlara dönüsmesinde önemli bir rol oynayacaktir. 

Göymen (1997), 1970’lerde belediyelerin 1930 tarihli Belediyeler Yasasi’nin ardina 
siginarak kendilerini parasal ve yönetsel konularda kisitlamaya çalisan merkezi 
hükümete bir tepki olarak,  hem merkezi hükümetle, hem de kent halkiyla iliskilerini 
yeniden gözden geçirerek etkinliklerini arttirmaya yönelik tedbirler almaya 
çalistiklarini vurgulamaktadir. Ona göre belediyelerin bu amaç dogrultusunda
göstermis olduklari önemli gelismeler arasinda, yeni parasal kaynaklar yaratmaya 
çalismak, kisitli kaynaklarin rasyonel kullanimini saglayarak, kent halkinin güvenini 
kazanmak, merkezi yönetim ve halk arasindaki gerçek konumlarini belirlemek, 
bunun için kent halkinin örgütlü destegini arkalarina almak, iç örgütlenme ve kadro 
sorunlarini yeniden gözden geçirmek gibi temel çabalar siralanabilir. Yine de tüm bu 
çabalarin çok verimli sonuçlara ulasamadigi da açikça ortadadir. O dönemin bu “iyi 
niyetli” çabalari, ne yazik ki kentsel bozulmalarin had safhalara varmasi ile 
sonuçlanmis; imar aflari ile kaçak yapilasmanin giderek artmasi, hatta özendirilmesi, 
koruma konusunda ilkeli davranilmamasi sonucu eski dokunun hizla tahrip olmasi 
ve yönetimlerce pek çok yanlis planlama kararlarinin alinmasi ile dönüsü zor bir 
süreç baslamistir. Bu dönemde süregelen bu olumsuz gelismelerde hiç kuskusuz 
merkezi yönetimin payini da unutmamak gerekir. 1973 yerel seçimlerinin merkezi 
hükümet ve belediyeler arasinda ilk kez farkli egilimleri ortaya çikarmistir. Tekeli 
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ve Gülöksüz (1983) nüfusu 200000’in üzerindeki büyük yerlesmelerin, ikisi disinda 
CHP’nin eline geçtigine ve bu sonuçlarin sehirlesen ve isçi sinifinin güçlenmeye 
basladigi Türkiye’de siyasal seçmenlerin de sosyal demokratlara kaydigini ortaya 
koyduguna dikkat çekmektedirler. Bu dönemi yorumlayan Aydinli (2004), çogu 
büyüksehir belediyesinin yönetimlerinin Sosyal Demokratlarin eline geçmesine 
karsin merkezi hükümetin sag partinin elinde bulunduguna isaret etmekte; 
baslangiçta belirli bir programlari bulunmayan sosyal demokratlarin, merkezi 
yönetimle olan ideolojik temelli çatismalarinin ve belediye hizmetlerini sinirli 
kaynaklarla yürütme zorunlulugunun, onlari yeni bir program olusturmaya 
yönelttigini vurgulamaktadir. Aydinli’ya göre, sosyal demokratlar, bu yeni program 
dogrultusunda kamu sektörü agirlikli bir program izlemislerdir. Bu saptamadan yola 
çikarak, sosyal belediyecilik anlayisinin bu dönemde sürmesinde, merkezi 
hükümetle olan sürtüsmeleri nedeniyle bir anlamda kendi kaderine terk edilen 
belediyelerin kit kaynaklarla hizmet sunmak zorunda birakilisinin önemli bir rol 
oynadigini söylemek mümkündür. 1970’lerde ve özellikle 1973 seçimlerinin ardinda 
yaklasimlarin büyük ölçüde degismis oldugunu belirten Kazanci (1976), bu 
dönemde belediye baskanlarin siyasal görüs ve tutumlarinin önem kazandigina, 
siyasal kadrolarla birlikte belediye yönetimine gelme gibi sakincali bir gelenek 
olusmaya basladigina deginmektedir.  Kazanci’ya göre, bu tarihlerden itibaren yerel 
yöneticinin kent ve kentsel olaylara bakisinda siyasal içerik ön plana geçmis; siyasal 
ve ideolojik perspektif önem kazanmistir. Sanayilesmenin hiz kazandigi, dolayisiyla 
kentsel dönüsümün ivmesinin de artisa geçtigi bu dönemde, belediyelerin merkezi 
yönetimin gölgesi altinda kalmasi ve kit olanaklariyla planlama ve imar 
faaliyetlerini kontrol altina alamamasi sorunlarin giderek büyümesine neden 
olmustur.  Bu dönemde, daha çok insan, daha çok ve daha yogun hizmet götürmek 
gerekmis; ancak yukarida siralanan nedenler dolayisiyla bunu basaramayan yerel 
yönetimlerle kentsel yiginlar arasinda sürtüsmeler bas göstermistir (Kazanci, 1976).

1980’lere gelindiginde, ülkemizde kentsel dönüsümü yönlendiren gelismeler olarak, 
otuz yila yakin bir süre yürürlükte kalmis olan 6785 sayili Imar Kanunu’nun yerini 
1985 yilinda alan 3194 sayili “Imar Kanunu” olmak üzere (3), 1982 tarihli ve 2634 
sayili “Turizmi Tesvik Kanunu”, 1983 tarihli ve 2863 sayili “Kültür ve Tabiat 
Varliklarini Koruma Kanunu”, 1984 tarihli “3030 sayili Büyüksehir Belediyelerinin 
Yönetimi Hakkindaki Kanun Hükmünde Kararnamenin Degistirilerek Kabulü 
Hakkinda Yasa” (4), yine 1984 tarihli ve 2981 sayili “Imar ve Gecekondu 
Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar 
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”, 1985 tarihli “Turizm 
Merkezleri Kararnamesi, 1989 tarihli ve 2872 sayili “Çevre Kanunu” ve son olarak 
da “1990 tarihli ve 2495 sayili “Kiyi Kanunu”nu göstermek mümkündür. Bunlar 
dönemin kentsel dönüsümü dogrudan etkileyen önemli yasal gelisimleridir (5). Bu 
dönemin en önemli yapisal degisimlerinin belki de en basinda, 1984 yilinda 
yukarida sözü edilen 3030 sayili yasa ile, büyüksehir belediyelerinin kurulmasi 
gelmektedir. 1987 yilinda belde belediyelerinin hizla ortaya çikip büyümeleri 
sonucu, kentsel bozulmalarin giderek arttigi dikkat çekmektedir. Belde yönetimleri 
hiyerarsik denetimden uzak durmak ve planlamanin bütünlügü ilkesini de hiçe 
saymak suretiyle kendi “rant kentlerini” (6) yaratmislardir. Bu “rant kentleri”nde 
saglikli kent dokusu, sosyal konfor ve hosnutluk, sürdürülebilir kalkinma, kültür 
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mirasi, dogal miras gibi kavramlar yer almamaktadir. Bu kentlerin kavramsal 
içerigini, “yalniz ve ne pahasina olursa olsun yapilasma” doldurmaktadir. Oysa ki 
tartismalari 1980’lerin ilk yarisinda yapilan ve 1992 yilinda kabul olunan Avrupa 
Kentsel Sarti ideal kenti ''kentli haklarinin korundugu, en iyi yasam kosullarinin 
saglandigi, halka iyi bir yasam biçiminin sunuldugu, degerini orada yasayan, ziyaret 
eden, çalisan ve ticaret yapan, eglence, kültür ve bilgiyi orada arayan ve egitim 
görenlerden alarak birçok sektör ve aktiviteyi birarada uyum içinde barindiran yer'' 
olarak tanimlarken ve ideal bir kentin, modern gelisme ile tarihi mirasin korunmasi 
arasindaki dengeyi kurabilmesi, eskiyi tahrip etmeden yeniyle bütünlestirebilmesi ve 
sürdürülebilir gelisme ilkelerini saglayabilmesi gibi faktörleri siralarken ve tüm 
bunlarin yaninda iyi ve etkin bir kent yönetimi için yerel yönetimlerde olmasi 
gereken vasiflari da siralarken, Türkiye de bu son derece önemli belgeyi kabul 
etmistir. 

1990’larin ortalarinda baslayan yeni süreç, 1980’lerde bas gösteren küresellesmenin 
ülkemizdeki etkilerinin giderek güçlenmesi,  biçim degistirmesi ve bunun fizik-
mekandaki yansimalari ile dogrudan ilgilidir. Buna bir de Avrupa Birligine giris 
sürecinde degisen ya da degistirilmeye çalisilan devlet politikalarinin daha tedbirli 
olmak durumunda kalan adimlarini da eklemekte yarar vardir. 

Bu faktörlerin devreye girmesiyle, planlama konusunda da daha genis kapsamli 
düsünmenin gerekliligi ve önemi hissedilmeye baslanmistir. Özellikle bazi 
büyüksehir ve ilçe belediyelerinin, planlama konusundaki kararlara yerel halkin, 
çesitli meslek odalarinin ve sivil toplum kuruluslarinin katilimini saglama 
konusundaki ilimli yaklasimlari ülkemiz için yeni bir davranis biçimi olarak kendini 
hissettirmeye baslamistir. Doksanli yillar özellikle büyük kentlerde, yasam 
biçimlerinde yeni dönüsümlerin basladigi yillardir. Uydu kentlerin birbiri ardina 
kent çeperlerinde ortaya çikmaya baslamasi, kentlerin çesitli bölgelerinde yeni 
sitelerin ve hatta kent içinde yeni kentlerin insa edilmesi bu dönemlerin ürünüdür. 
Kendi kendine yeten, modern tasarimli, altyapisi, donatisi, ulasimi, trafik ve park 
sorunu kendi içinde çözümlenmis olarak üretilen bu yeni tür yerlesimler, hiç 
kuskusuz kentli nüfusun büyük bir bölümünün (ekonomik güçleri dogrultusunda) 
yerseçimi tercihleri arasinda ilk siralarda gelmektedir. Bu yeni egilimde, 1999 
yilinda gerçeklesen ve çok büyük kayiplarla neticelenen Marmara depremi ile onun 
ardindan tüm ülke çapinda çesitli kentlerde gerçeklesen depremlerin de etkisi büyük 
olmustur. Yerseçimi tercihlerindeki bu degisimler, kentlerde yeni dönüsümlerin 
baslamasina neden olmaktadir. Artik, kentlerin merkez kimligi tasiyan eski 
parçalarina gerek deprem riski nedeniyle, gerekse trafik, park yeri, gürültü, hava 
kirliligi, yesil alan eksikligi gibi nedenlerden dolayi talep azalirken, yeni yerlesim 
biçimleri için, bos alanlara ya da isgal altindaki arsalara, arazilere talep giderek 
artmaktadir.  Bu durum merkezlerin konut fonksiyonunun her geçen gün biraz daha 
yok olmasiyla sonuçlanmakta ve bu da merkezlerde bir terkedilis, köhneme 
sürecinin baslamasina sebebiyet vermektedir. Kent yöneticilerinin politikalari geregi 
eski merkezlerin yeniden canlandirilmasi, rehabilite edilerek sehre yeniden 
kazandirilmasi, son yillara kadar üzerinde düsünülen, desteklenen bir yaklasim 
olmamis; kente yeni bir çehre kazandirdigi düsünülen yeni yerlesimler, digerine 
göre daha çok destek görmüstür. 
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2000’li yillarda kentsel dönüsümün gerekliligi yeni yeni farkina varilan bir olgu 
olarak yöneticilerin söylemlerinde yeralmaya baslamistir.

Bunun da ötesinde, kentsel dönüsüme bir kurtarici olarak sarilan yönetimlerin ve 
ilgili kesimlerin de baskisiyla, kentsel dönüsüm yeni yasal yapilanma hareketleri 
içinde yer bulmus, Yerel Yönetim Reform çalismalari kapsaminda Belediye 
Kanunu’nda belediyelerin kentsel dönüsüme yönelik rolleri ve yükümlülükleri 
tanimlanmistir (7). Ayni sekilde, 12. 05.2004 tarihinde kabul olunan, 5162 sayili 
“Toplu Konut Kanunu’nda ve Genel Kadro Ve Usulü Hakkinda Kanun Hükmünde 
Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Baskanligina Ait Bölümünde 
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”da yapilan düzenleme ile, Toplu Konut 
Kanunu’na yeni maddeler eklenerek, Idare’ye planlama, dönüsüm uygulamasi 
yapma, proje üretme konusunda oldukça genis kapsamli yetkiler verilmistir (8). 
5226 sayili Kültür Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu Ile Çesitli Kanunlarda 
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesi uyarinca,  Tescilli Tasinmaz 
Kültür varliklarinin bakimi, onarimi ve restorasyonu için Toplu Konut Idaresi 
tarafindan, proje kesif bedelinin en fazla %70’i oraninda ve 10 yil vade ile kredi 
verilmesi de özellikle eski kent parçalarinin dönüsümünde kullanilabilecek önemli 
bir araç olarak karsimiza çikmaktadir. Günümüz itibariyle kentsel dönüsümü 
gerçeklestirmede merkezi düzeydeki yetkili kurum, yani isin sahibi Toplu Konut 
Idaresi’dir. 

Yine uzun bir zamandir sürmekte olan Planlama ve Imar Kanunu Tasarisi Taslagi ve 
Kentsel Dönüsüm ve Gelisim Tasarisi Taslagi’nda da kentsel dönüsümün 
uygulanmasi için gerekli yasal taban arayisini izlemek mümkündür (9). Özellikle 
2004 yili sonrasinda Kentsel Dönüsüm Kanunu tasarilari ardi ardina gündeme 
gelmeye baslamistir. Bundan kisa bir süre önce Istanbul Kentsel Dönüsüm Yasasi 
Tasarisi hazirlanarak ilgili çevrelere sunulmus; hemen ardindan  geri adim atilarak 
yeni bir Kentsel Dönüsüm Yasasi Tasarisi gündemde yerini almistir. Ancak bu 
tasarilarin her biri, planlama sistematigi içindeki karmasayi, çeliskileri artirmaktan 
öteye gidememistir. Bu anlamda yeni tasarilarin ülkemizde kentsel dönüsümün çikis 
noktasi olan ve tam da planlama sistematigi içindeki söz konusu sorunlar nedeniyle 
ortaya çikan sagliksiz kentlesmeyi çözümleme olasiligi bulunmamaktadir.

Bu arayislar sürmekteyken, 2005 yilinda çikan bir baska kanun, 5366 Sayili
Yipranan Tarihi Ve Kültürel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Ve 
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’dur ve kentsel dönüsümü 
gerçeklestirmede en önemli yasal araçlardan biri olarak yürürlüge girmistir. Çerçeve 
kanun niteliginde olan, uygulamasi, yönetmelige birakilan bu kanun, hiç kuskusuz 
beraberinde bazi temel sakincalari da getirmistir. Bütüncül bir planlama 
anlayisindan kopuk olusu, yenileme ve dönüsümü sosyal ve ekonomik boyutlarindan 
bagimsiz olarak ele alisi, planlama sürecinin dogal bir parçasi olmayi reddeden 
yaklasimi, parçacil / noktasal çözümleri tesvik edisi, Kültür ve Tabiat Varliklarini 
Koruma Kanunu ile çok yakindan ilgili oldugu halde bu kanuna referans vermeyisi, 
“Kentsel Yenilenme Alani” ilaninin bilimsel kriterlere dayanmayisi ve kolaylikla 
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istismar edilmeye açik olusu, bu alanlara yönelik olarak önceden alinmis Kentsel Sit 
Alani Kararlarinin ve koruma amaçli imar planlarinin gözardi edilerek yapi adasi 
temelinde projelendirme ve planlama anlayisinin hakim kilinmasi yoluyla 
yenilenmesi ve bunlara uygun yapilmis koruma amaçli imar planlarinin 
bütünlügünün bozulmasi, bölgeler özelinde koruma kurullari olusturulmasi, 
uygulama için gerekli araçlari tanimlamamasi sözkonusu kanunun sakincalari 
arasinda sayilabilir. Kanunun soru isaretlerine neden olan bir baska noktasi da, 
yenileme alanlarinin yalnizca kentsel sit alanlari ile sinirlanmamasindan 
kaynaklanmakta; bu alanlarda bulunan yasa disi yapilarin da yasallastirilmasina 
olanak taniyacagi endisesi ortaya çikmaktadir. Buna karsin, yenileme alanlarindaki 
uygulamalari her türlü vergi, resim, harç ve ücretlerden muaf tutan maddesi,  bu 
alanlardaki uygulamalari tesvik etme açisindan olumlu bulunmaktadir.

Planlama geçmisi ve sehircilik vizyonu açisindan degerlendirildiginde, Türkiye’yi 
basarili bir ülke kategorisine yerlestirmek oldukça güçtür. Bu gerçegin temelinde 
yasal açmazlar, etkin olamayan yönetim ve yetersiz denetimin yanisira, genelde 
planlama politikalari, özelde ise sürekli ve akilci konut politikalari benimseyememis 
olmamiz yatmaktadir. Yukarida genel çerçevesi çizilen bu süreci, söyle özetlemek 
mümkündür: 

Ülkemizde kentsel çöküntülerin temel nedenleri denetlenemeyen nüfus 
hareketleri, yasadisi ve sagliksiz yapilasma, eski kent merkezleri ve süzülme 
sürecinden kaynaklanan sorunlar ile deprem olgusudur.
Özellikle planli dönemden baslayarak, günümüze kadar süregelen planlama ve 
konut politikalari sagliksiz ve yasadisi yapilasmayi özendiren, tesvik eden bir 
tutumla kentsel çöküntülerin hizlanmasina yol açmislardir.
Bu tutuma kosut olarak devam eden yönetsel yapi ve politikalar da ülkenin bu 
kentsel çöküntü sürecini durdurmakta, denetlemekte ve islah etmekte güçlü, 
kararli, etkin bir tavir ortaya koyamamistir.
Kentsel temel aktörleri olan yerel yönetimlerin finansal ve teknik kaynaklari, bu 
durumu degistirmek için son derece yetersizdir. 
Yasal açidan süregelmekte olan yetki çatismalari kentsel dönüsümün uygulanmasi 
ve denetlenmesinde açmazlara neden olmaktadir. 
Kentsel dönüsümün planlamayi düzenleyen 17 yasa içindeki yeri belli degildir; 
ilkeleri, hedefleri, uygulanmasi ve denetimi konusunda net tanimlar 
bulunmamaktadir. Yeni yasal düzenlemeler de yetki açisindan daha büyük 
parçalanmalara neden olacak gibi görünmektedir.
Büyük eksiklikleri olmakla birlikte, yasal mevzuat kentsel dönüsüm uygulamasi 
yapmayi dogrudan engelleyici ya da kisitlayici bir içerige sahip de degildir. 
Ancak, mevzuatin yeni bir yorum ve anlayisla ele alinip degerlendirilmesi 
gerekmektedir. Bu noktada, yerel yönetimlerin vizyon sorunu önem tasimaktadir. 
Yerel yönetimler kentsel dönüsümü ancak yepyeni bir vizyonla ele almak 
suretiyle basarili olabileceklerdir. Bu vizyon çok boyutlu dinamiklere stratejik 
yaklasimi gerektirmektedir.

Her ne kadar Avrupa ülkeleri ve Amerika için oldukça eski bir olgu ise de, 
ülkemizde kentsel dönüsüm tartismalari ilkesel bazda yeni yeni gelismektedir. 
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Üzerinde ortak kabullere ulasilmamis olan birçok konu bulunmaktadir. Bununla 
birlikte, ülkemizde kentsel dönüsümün genel ilke ve esaslarini saptarken su 
degerlendirmeler dikkate alinmalidir:

Sosyo-ekonomik, fiziksel ve islevsel açidan karmasik bir yapi sergileyen kentlerde 
kent dokusunun yenilenmesi, belirli bir politika, belirli bir bütünlük, teknik ve 
yöntemle yapilmali; böylelikle dinamik ve eyleme dönük bir plan elde edilmelidir 
(Çubuk, 1998).
Kentsel dönüsüm, kentlerde sürdürülebilir kalkinmanin saglanabilmesinde önemli 
bir araçtir.
Sürdürülebilir kalkinmayi saglamada önemli kentsel alana iliskin stratejiler 
kentsel dönüsümün de hedefleri arasinda yeralir (Bonacorsi, 1996).
Fiziksel gelisimleri basarabilmek için, kentsel dönüsüm politikalarinin hedefleri 
sik sik sinirlandirilir. Dönüsüm politikalarini kentsel politikalarin içerisinde ele 
alirken, bu politikalarin bir çok kriterle degerlendirilmesi öngörülür (Bailey ve 
Robertson, 1997).
Hukuk kentsel dönüsümün biçimini olusturmada etkili bir faktördür. Hukuk yasal 
mücadele ve kentsel dönüsüm arasindaki iliskileri düsünürken, konuya hukukun 
ve yasal süreçlerin yapisindaki söylemlerin ve içerigin önemini vurgulayarak, 
yorumlayici bir bakis açisi ile yaklasilmalidir. Kentsel dönüsüm için gerekli 
politika ve programlar, yasal süreçlerle de desteklenmelidir (Imrie ve 
Thomas,1997).
Kentsel dönüsüm politikalari genis kapsamli kentsel politikalar içerisinde ele 
alinmalidir. Dönüsüm politikalarinin kentsel politikalarin amaçlarini 
yayginlastirmadaki katkilari dikkate alinmalidir (Bailey ve Robertson, 1997). 
Ayni sekilde, kentsel dönüsüm uygulamalarinin, üst ölçekli politikalarin bir 
parçasi olmasi saglanmalidir. Unutulmamalidir ki, dönüsümün önemli 
nedenlerinden biri olan kentsel yoksunlugun çözümü, üst ölçekli ekonomik ve 
sosyal politikalar içinde gerçek anlamda çözümlenebilir.
Kentsel dönüsüm projeleri bütüncül bir kent plani ile uyumlu bir yaklasimla 
olusturulmali; bu suretle, projelerin kent bütününe yönelik hedeflerle esgüdümlü 
olmasi ve kentin diger parçalari ile iliskisinin kurulmasi saglanmalidir (Gökbulut, 
1996). 
Kentsel dönüsüme konu olan alana yaklasimin temelinde alanin sosyal, ekonomik 
ve fizik-mekansal durumuna iliskin analizler yeralmalidir.
Kentsel dönüsüm projeleri kent içinde sosyal esitsizlik yaratmamali, belli gruplar 
açisindan bir ödül vasfi tasimamali, farkli gelir gruplari arasinda adaletsizlige yol 
açmamali ve gecekondu gibi yasadisi kullanimlari özendirici olmamalidir 
(Gökbulut, 1996).
Kentsel dönüsüm toplumlara kendi içlerindeki bozulmalari onarma olanagi 
tanimalidir. Buna kentin fiziksel yapisindaki bosluklari doldurma olanaklari da 
dahildir.
Kentsel dönüsüm süreci yasam sartlarinin ve toplam yasam kalitesinin 
iyilesmesine yol açarak, kamunun katilimini saglamak suretiyle, toplumun kente 
ilgisinin artmasina olanak tanir (European Commission, 1996). Bu sürecin toplum 
tarafindan kabulü dönüsüm eylemini basariya ulastiracak önemli bir asamadir. 
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Kültürel kimlik, yöreden duyulan hosnutluk ve kent sistemi içinde o yörenin islevi 
konusundaki bilinçlilik, katilimi yaratmalidir.
Tarihi merkez, yeni yerlesimler ve yakin çevrede, tek tür kullanimlar yerine çesitli 
kullanimlara olanak taninmalidir.
Kentsel dönüsüm içerisinde bir dizi sosyal ve ekonomik program ihtiva eder. 
Dönüsüm eylemi, bu programlar çerçevesinde sürdürülmelidir.
Kentsel dönüsümün içinde önemli yeri olan  bir baska dinamik kentsel korumadir. 
Çöküntü bölgelerinin büyük bölümünün kentsel kültür mirasinin parçalari oldugu 
düsünülürse, korumasiz bir dönüsümün kent kimligine verecegi zarar kolaylikla 
tahmin edilebilir. Bu nedenle ilke ‘koruma destekli kentsel dönüsüm” olmalidir. 
Kentsel dönüsüm, kentin özgün kimligini yok etmemeli, ona zarar vermemeli, 
aksine özgün kimligin ortaya çikmasina yardimci olmalidir.
Buna bagli olarak, dönüsüm alanlarina verilecek yeni islevler, özgün kimlikle 
tezat teskil etmemelidir.
Kentsel dönüsüm, deformasyona ugramis kentsel çevrenin kalitesini yükseltmede 
en önemli araçlardan biridir.
Kentsel çevre kalitesinin yükseltilmesine bagli olarak, kentsel dönüsüm 
vasitasiyla, çevre sagligini korumada önemli bir adim atilmis olur.
Kentsel dönüsüm, kent estetigi, kentsel alanda bütünlük ve kent imaji gibi 
konularda basariya ulasmada etkili bir eylem türüdür.
Kentsel dönüsüm, kisa ve orta vadeli bir süreç oldugu kadar, uzun vadeli bir 
süreçtir. Bu nedenle çok asamali bir arastirma stratejisine gereksinme 
duyulmaktadir. Mikro düzeyde kendini bir dizi süratli, aralikli projelerle belli 
ederken, makro düzeyde yavas ve sürekli bir süreç seklinde yansir (Elander, 
1995).

Bu makalenin üzerine temellenmis oldugu doktora tezi kapsaminda, Ankara, Izmir 
ve Istanbul’da yapilmis olan yerel yönetim arastirmasi ülkeye yönelik su genel 
sonuçlari ortaya koymaktadir:

Yerlesmelerin hemen hepsinde kentsel dönüsümü gerektiren kimliksizlesme, 
ekonomik canliligin azalmasi, niteliksiz fiziksel çevreler, sagliksiz yapilasma ve 
kentsel çevre sorunlari gibi sorunlardan en az ikisi hüküm sürmektedir.
Yerel yönetim birimleri kentsel dönüsümü dar kapsamli, klasik bir imar plani 
uygulamasi gibi algilamaktadirlar. Onlara göre, dönüsüm yerlesmede donati 
alanlarini arttirmak, çagdas yollar insa etmek ve alt yapi sorunlarini 
çözümlemekle açiklanabilir bir uygulamadir. 
Yerel yönetim birimlerinin büyük çogunlugunun kentsel dönüsüm deneyimi 
hemen hiç yok gibidir. Olanlarin da kapsami büyük ölçüde ilk tespiti dogrular 
genisliktedir. 
Yerel yönetim birimleri kentsel dönüsümde alternatif finans kaynaklari yaratma 
konusunda deneyimsizdirler. Kentsel dönüsüm uygulamasi yapmamalarinda temel 
gerekçe olarak gösterdikleri kaynak noksanliginin üstesinden gelecek arayislar 
içine girmemektedirler. 
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Kentsel Dönüsüm Uygulamalar i ve Uygulama Kapasiteler i Açisindan Yerel 
Yönetimlerimiz.
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Kentsel dönüsümde en büyük eksikliklerden biri yerel yönetim birimleri içinde 
sehir kentsel dönüsüm konusunda uzman eleman istihdam edilmemesidir. Henüz 
birçok belediyede kent planci bile istihdam edilmezken, bunu beklemenin belki de 
fazla lüks oldugu düsünülebilirse de, gelecege yatirim yapan yerel yönetimler için 
bu durum giderilmesi gereken önemli bir eksiklik olarak görülmelidir.
Yerel yönetim birimlerimiz kentsel dönüsüm konusunda harekete geçmeye hazir 
degildirler. Kaynak, bilgi, uzman eleman gibi eksikliklerinin yanisira, altyapi 
olarak da (sosyal konutlar üretmek gibi)  belli bir hazirliklari bulunmamaktadir. 
Kentsel dönüsümün yasa ile düzenlenmesi hemen hemen tüm yerel yönetim 
birimlerince kabul gören bir yaklasimdir. Bu sorunun yetki konusunda da netlik 
kazanmasi, ilgili kurumlarin yetkilerinin sinirlarinin çizilmesi gerekmektedir.
Yapilan sorgulamalar ilçe belediyelerinin birincil sorununun kalitesiz fiziksel 
çevre, sagliksiz yapilasma ve donati azligi oldugunu ortaya koyarken; belde 
belediyelerinde ise temel sorunun sosyal yapinin giderek bozulmasi oldugu 
gerçegini gözler önüne sermektedir. Bu durum kentsel çöküntüleri hazirlayan 
temel unsurlarin kentlerimizi tehdit ettigini isaret etmektedir.
Kentsel dönüsüm deneyimi bulunmamasinda ilçe belediyelerinin en önemli 
gerekçesi bütçe noksanligi olarak belirlenirken, belde belediyelerinde bütçenin 
yaninda, uzman eleman yoklugunun da önemli bir etken oldugu anlasilmaktadir. 
Uzman eleman eksikligi özellikle Ankara ve Izmir’de kendini açikça 
göstermektedir. 
Gayrimenkul varligi bulunan belediyelerin yaridan fazlasinin bu mal varligini 
kentsel dönüsüm adina kullanma olanaklari bulunmadigi tespit edilmistir. 
Yerlesmelerin statüleri, yani ilçe ya da belde belediyeleri olmalari, bu anlayisin 
daha ileri ya da daha geri olmasi konusunda pek fazla fark yaratmamaktadir. 
Durum hem ilçe, hem de belde belediyeleri için hemen hemen aynidir. 
Kentsel dönüsüm deneyimi oldugunu belirten belediyelerin yariya yakininin 
kentsel dönüsümü bir tür imar uygulamasi olarak gördükleri tespit edilmistir. 

Ortaya çikan bu tablo dogrultusunda, Türkiye’de kentsel dönüsümün 
uygulanabilirligini mümkün kilmak üzere önerilen düzenlemeler asagidaki gibidir:

Kentsel dönüsüm, öncelikle üst ölçekli sosyal ve ekonomik programlar içinde 
düzenlenmesi geren bir konudur.
Planlama mevzuati içinde yer alan kanunlarda, kentsel dönüsüme yönelik 
düzenlemeler ve iyilestirmeler yapilmalidir. 
Ülkemizin, planlamaya yönelik ve birbiri ile çatisan, örtüsmeyen mevzuatini tek 
çati altinda toplayip entegre edecek bir Planlama Yasasi olusturulmalidir. 
Mülkiyet sorunlarini çözümlemeden kentsel dönüsüm uygulamalarinin hayata 
geçirme olanagi bulunmamaktadir. Bu nedenle, kentsel dönüsüm alanlarinin 
belirlenmis sinirlari çerçevesinde, mülkiyet haklarini yeniden düzenleyen bir yasal 
olusuma ihtiyaç bulunmaktadir.
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Mevzuata yönelik öner iler:
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Kamu sektörünün kentsel dönüsümü gerçeklestirmedeki rolü yeni bir anlayisla 
yeniden tanimlanmali, bu rolün sinirlari genisletilmelidir.
Kamu, özel sektörü dönüsüm alanina yönlendirecek stratejiler benimsemeli, belli 
alanlarda atesleyici adimlari atmali ve kademeli olarak geri çekilmelidir. 
Böylelikle kamusa hareketten bireysel girisime giden yol örgütlenmelidir.
Ilgili mevzuatta yetki ve yürütme gibi konularda net bir paylasim bulunmalidir.
Dönüsüm alanindaki aktörler ve bunlarin rolleri saptanmalidir. Bu kosutta kentsel 
dönüsüm alaninin yönetim ve organizasyonundaki yetki ve sorumluluk açikça 
tanimlanmalidir. Özellikle Toplu Konut Idaresi, Büyüksehir belediyeleri ve yerel 
belediyeler arasindaki yetki ve görev paylasimi netlestirilmek durumundadir.
Yerel yönetimler mevcut yasalar ile kendilerine verilmis yetkileri kentsel 
dönüsüm adina nasil ve hangi yönde kullanacaklari konusunda 
bilinçlendirilmelidir. Bu baglamda, yerel yönetimlerin kentsel dönüsüm 
konusunda genis bir vizyona sahip olmalari önem tasimaktadir.
Ülkemiz kosullari yerel yönetimlerin finansal kaynaklarini güçlendirmeye 
elvermemektedir. Bu nedenle, yerel yönetimler yeni kaynaklara yönelmek 
durumundadirlar. Bunun için, tüm dünyada örnegine sikça rastlanan “ortaklik” 
modelinin gelistirilmesi ve yayginlastirilmasi önerilmektedir.
Yerel yönetimlerin kentsel dönüsüm alanindaki yatirimcilarin ve ortaklarin da 
içinde yer aldigi siyasi kesimlerce anlasilip benimsenmesi gerekmektedir. Bu 
nedenle, yerel yönetimler, kentsel dönüsüm uygulamalarinda son derece açik, 
seffaf, katilimci ve demokratik bir yaklasim sergilemelidirler.
Yönetsel açidan söz sahibi olan yerel yönetimlerin, yenileme alaninda rol oynayan 
diger aktörleri örgütlemesi ve dönüsüm sürecine aktif sekilde katmasi, kentsel 
dönüsüm uygulamasini basariya tasiyacaktir.
Yerel yönetimler katilimi iki sekilde örgütlemelidirler. Birincisi, yönetsel ve 
ekonomik örgütlenmeye dahil etme (merkezi yönetim, yatirim firmalari, kentsel 
gelisim firmalari, ortakliklar, vb); ikincisi ise, proje sürecine dahil etmedir (yerel 
halk, esnaf ve çalisanlar, sivil toplum kuruluslari, meslek odalari, 
üniversiteler,vb). Bu örgütlenmeyi de kamu örgütleri ile toplantilar, geçici 
isbirlikleri, bilgilendirici toplantilar, oturumlar, anketler, referandumlar, 
danismanlik komiteleri ve meclisleri gibi olusumlarla saglamalidirlar. Bu çerçeve 
içinde, bir yandan halkin bilinçlendirilmesi ve bilgilendirilmesi, diger yandan 
yatirimcinin tesvik edilerek yönlendirilmesi de yerel yönetimlerin temel 
görevlerinden biridir.
Yerel yönetimler merkezi hükümet ile isbirligi içinde dönüsüm alanlari içinde 
faaliyet göstermek isteyenlere bir takim bürokratik kolayliklar ve tesvikler temin 
etmelidir.

Kentsel politikalarin amaçlarini yayginlastirmada önemli katkilari bulunan 
bulunan kentsel dönüsüm politikalari, genis kapsamli ve üst ölçekli planlama 
politikalar içerisinde ele alinmalidir.
Sosyo-ekonomik, fiziksel ve islevsel açidan karmasik bir yapi sergileyen kentlerde 
kentsel dönüsüm, belirli bir politika, belirli bir bütünlük, teknik ve yöntemle 
yapilmali; böylelikle dinamik ve eyleme dönük bir plan elde edilmelidir.

Yönetim ve stratejiye yönelik öneriler:

Planlamaya yönelik öner iler:
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Kentsel dönüsüm planlama ve tasarimda bütüncüllügü ve sürdürülebilirligi 
yakalamali, bunu yasam kalitesini arttirici tedbirlerle bagdastirmalidir.
Yerel yönetimler yerel halkin gereksinmelerini ve bu gereksinmeleri karsilayacak 
araçlari saptarken, yerel halk içindeki alt gruplarin özel gereksinmelerini de 
dikkate alacak ve sosyo-ekonomik kosullari iyilestirecek ortak amaçlar 
benimseyen yerel programlar gelistirmelidirler. 
Yerel yönetimlerin kentsel dönüsüm uygulamalarini, imar programlari paralelinde 
olusturulacak belli bir kentsel dönüsüm programi dogrultusunda 
gerçeklestirmeleri, dönüsüm uygulamasinin kurgusunda  gerekli olan sistematigi 
olusturmak ve dönüsüm uygulamasini basariya tasimak açisindan önemlidir. 
Kentsel dönüsüm programlari, içinde ekonomik ve sosyal programlari da 
barindirmali ve öngördügü kararlar ile yenileme uygulamalarinin temel sorunlari 
olan sosyal ve ekonomik sorunlari kendi içinde çözümlemelidir.
Kentsel dönüsüm projeleri söz konusu kentsel dönüsüm programlarinda öngörülen 
ilkeler dogrultusunda olusturulmalidir. kentsel dönüsüm projeleri bütüncül bir 
kent plani ile uyumlu bir yaklasimla hazirlanmali, etaplar halinde ve öncelikli 
alanlardan baslamak suretiyle yürütülmelidir.

(1)Ayrintili bilgi iç in bkz. Özdemir D., Özden P., Turgut S.., (2005).

(2) Bu noktada, 27-30 Kasim 2004 tarihinde Istanbul’da gerçeklestirilen 

(3) Yeni Imar Kanunu’nun yerellesme sürec ine katkisinin büyük oldugunu ancak 
beled iyelerin p lanlama konusundaki yetkilerini pek çok kurumla paylasmanin getirdigi büyük 
sorunlarin da öneminin yadsinamayacagini burada hatirlatmakta yarar vardir.

(4) Kanun uyarinca nazim imar p lanlari ile uygulama imar planlarinin yapimi ve onanmasini 
Büyüksehir beled iyeleri ve ilçe beled iyeleri arasinda pay eden bir yetki dagi limi yapilmis, 
ancak yönetimlerin esgüdümsüz çalismalari ve yönetimlerarasi çatismalar, görüs ayri liklari, 
koordinasyon ve iletisi bozukluklari gibi d iger bazi faktörlerin de etkis iyle, pek çok ilçe 
plansiz kalmis; bu durum rant pesindekilerin isine yaramis ve sehir dokulari hizla tahrip  
olmustur.  

(5) Yine bu dönemin eserleri o lan 1983 tarihli ve 2896 sayili “Orman Kanunu” ve 6831 sayi li 
“Orman Yasasi’nda Degisiklik”, Istanbul özelinde 1983 tarihli ve 2960 sayili “Bogaziç i 
Kanunu” ve 1993 tarihli ve 2873 sayili “Milli Parklar Kanunu”na, konuyu dolayli o larak 
etkilemeleri dolayisiyla yukarida deginilmemistir.  Ancak yine de bu dönemin önemli yasal 
gelismeleri arasinda bulunduklarini hatirlamak gerekmektedir.

(6) Bu noktada “rant” in dogru ve akilci kullanildigi takdirde aslinda kötü b ir o lgu olmadigini 
da belirtmekte yarar görülmekted ir. Ancak metindeki “rant sehirleri” kavrami rantin “firsatlari 
ne pahasina olursa o lsun degerlendirmek ve her kosulda yapilasarak, bundan kazanç 
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Dipnotlar

Uluslararasi Kentsel 
Dönüsüm Uygulamalari Sempozyumu: Küçükçekmece Atölye Çalismasi’na Ingiltere’den 
katilan konusmacilarin önemli bir deneyimini hatirlatmakta yarar bulunmaktadir. 
Konusmacilar, yillar önce yasadiklari kentsel dönüsüm deneyimlerini aktarirken, “ bizler 
kentsel dönüsümü gerçeklestir irken, yillar önce çok önemli bir konuyu gözardi ettik. Sosyal 
boyutu hiç düsünmeden yalnizca fiziksel  yapiyi dönüstürdük. Ama simdi görüyoruz ki, bu 
alanlar, dönüsüme ragmen hala Ingiltere’nin en sorunlu alanlari olarak kalmaya devam 
ettiler”  demislerdi.
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saglamak” seklindeki o lumsuz anlamini vurgulamak üzere kullani lmistir. Inan (1997) bu 
durumu” kamu otoritesinin yarattigi rantin kötüye kullani lmasi” seklinde açiklamaktadir. Ona 
göre kamu otoritesinin yarattigi arti deger usta bir sehir yöneticis inin elinde toplum için 
kullanilabilecegi gib i, kötü amaçlar iç in de kullani labilir. Iste yukarida sözü edilen rant 
sehirlerinde de durum tam anlamiyla bunu göstermektedir.

(7) -23 Aralik 2004 tarihli, 5272 sayili Beled iye Kanunu Madde 69:  Arsa ve konut üretimi: 

Beled iye Kanunu Madde 73:  Kentsel dönüsüm ve gelisim alani : 

(8)

Belediye; düzenli kentlesmeyi  saglamak, beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini 
karsilamak amaciyla belediye ve mücavir alan sinirlari içinde, özel kanunlarina göre 
korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hariç imarli ve alt yapili arsalar üretmek, konut, 
toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaçlarla arazi satin almak, kamulastirma 
yapmak, bu arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslari ve 
bankalarla isbirligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerçeklesti rmek yetkisine 
sahiptir.

Belediye, bu amaçla bütçesinden gerekli parayi ayirmak suretiyle isletme tesis 
edebilir.…..Durumlari 775 sayili Gecekondu Kanununun 25 inci maddesine uyan kimselere 
de bu maddeye göre arsa ve konut saglanabilir….

- Büyüksehir belediyeleri, 
büyüksehir belediyeleri sinirlari içindeki ilçe ve ilk kademe belediyeler i ve il belediyeleri i le 
nüfusu 50.000'in üzerindeki belediyeler; kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent 
kisimlarini yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji  
parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin 
tarihî ve kültürel dokusunu korumak amaciyla kentsel dönüsüm ve gelisim projeleri  
uygulayabilir.

Kentsel dönüsüm ve gelisim projeler ine konu olacak alanlar, meclis üye tam sayisinin 
salt çogunlugunun karari ile ilân edilir. 

Kentsel dönüsüm ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak münferit 
yapilarda ilgili resim ve harçlarin dörtte biri alinir.

Bir yerin kentsel dönüsüm ve gelisim proje alani olarak ilân edilebilmesi için; o yerin 
belediye veya mücavir alan sinirlari içerisinde bulunmasi ve en az ellibin metrekare olmasi 
sarttir. 

Kentsel dönüsüm ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve 
kamulastirmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel dönüsüm ve gelisim projesi kapsaminda 
bulunan mülk sahipleri tarafindan açilacak davalar, mahkemelerde öncelikle görüsülür ve 
karara baglanir.

Madde 4.- Baskanlik, gecekondu dönüsüm projesi uygulayacagi alanlarda veya mülkiyeti  
kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi alanlarda veya 
valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda çevre ve imar bütünlügünü 
bozmayacak sekilde her tür ve ölçekteki imar planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye 
yetki lidir. Bu planlar, büyüksehir belediye sinirlari içer isinde kalan alanlar için büyüksehir 
belediye meclisi tarafindan, il ve ilçe belediye sinirlari  ile mücavir alanlari içerisinde kalan 
alanlar için ilgili belediye meclisleri tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valil ik 
tarafindan, planlarin belediyelere veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren üç ay içerisinde 
aynen veya degistirilerek onaylanmasi suretiyle yürürlüge girer. Üç ay içerisinde 
onaylanmayan planlar Baskanlik tarafindan re’sen yürürlüge konur.

Baskanlik kanundaki görevleri çerçevesinde gerçek ve tüzel kisi lere ait arazi ve arsalari ve 
bunlarin içerisinde veya üzerinde bulunan her türlü eklenti ve yapilari kamulastirmaya 
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yetki lidir. Baskanlik tarafindan yapilacak kamulastirmalar, 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili 
Kamulastirma Kanununun 3 üncü maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin 
gerçeklesti rilmesi amaçli kamulastirma sayilir.

MADDE 4.- Toplu Konut Kanununa asagidaki ek maddeler eklenmistir.

EK MADDE 6.- Baskanlik gecekondu bölgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden 
kazanimina yönelik olarak gecekondu dönüsüm projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalari ve 
finansman düzenlemeleri yapabilir. Bu amaçla gecekondu bölgelerinde, gerçek kisilerin ve 
özel hukuk tüzel kisiler inin mülkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 
sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna göre hak sahibi 
olan kisilerin haklarina konu gayrimenkullerin degeri Baskanlik tarafindan tespit edilir ve 
Baskanlik bu kisilerle proje çerçevesinde anlasmalar yapabilir. Bu anlasmalarin usul ve 
esaslarini belirlemeye Baskanlik yetkilidir.

Gecekondu Dönüsüm Projesi çerçevesinde idare tarafindan yapimi gerçeklesti rilen 
konutlarin bedelleri proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum, dogal 
afetler, konut rayiç bedelleri  ve gecekondu bölgesindeki kisilerin gelir  durumu göz önünde 
bulundurularak gerekli görüldügünde kamuoyuna ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda 
tespit edilebili r. Bu madde uyarinca konut bedellerini, ödeme seklini ve süresini belirlemeye 
Toplu Konut Idaresi Baskaninin önerisi üzerine Baskanligin bagli bulundugu Bakan 
yetki lidir.
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