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Oz

Sanayilesme, niifus artisi, kaynaklarin hizli tiiketimi ve iklim krizi gibi sorunlarm ortaya ¢ikis
ile birlikte son yillarda “siirdiiriilebilirlik” ve “dayaniklihk” kavramlar: giindeme gelmistir.
Bunun yani sira, tiim diinyada yasanan COVID-19 salginm: da yine insanlarin yogun sekilde bir
arada yasadi§ kentsel alanlarn siirdiiriilebilir, her tiirlii afet ve kriz karsisinda dayaniklr sekilde
planlanmas: ve doniigtiiriilmesi gerektigini gozler dniine sermistir. Kentsel alanlarmn yeniden
diizenlenmesinde ve eskiyen kentsel dokunun yenilenmesinde siklikla kullamilan araglarin
basinda gelen kentsel doniisiim uygulamalarimn, daha stirdiiriilebilir ve dayanikli kentsel
alanlar olusturulmasina énemli katkilar sunmast beklenmektedir. Ancak Tiirkiye'deki kentsel
doniigiim uygulamalarinda, ozel miilkiyet ve kentsel rantin, hem kamusal hem de kamusal
olmayan alanlarin yeniden planlanmasinin oniinde baski unsuru olabildigi goriilmektedir. Bu
nedenle yapilacak kentsel doniisiim uygulamalarimda ve yeni kentlesme modellerinde, Ozel
miilkiyet haklarimin ve swmrlamalarimin dogru bir sekilde belirlenmesi gerekmektedir. Bu
makalede, 6zel miilkiyetin ve kentsel rantin, ozellikle konut ve niifus yogunlugu agisindan
kentsel doniisiimde nasil ele alimabilecegi, kisitlarinin neler olabilecegi ve yasal mevzuatlarda
nasil yer almas: gerektigi tartisilmgtir.
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Abstract

The concepts of “sustainability” and "resilience” have become current issues with the emergence
of problems such as industrialization, population growth, rapid consumption of resources, and
the climate crisis in recent years. In addition, the COVID-19 pandemic experience all over the
world has also revealed that urban areas where people live extremely together must be planned
and transformed in a sustainable and resilient manner. Urban regeneration projects are among
the most frequently used tools in the reorganization of urban areas, renewal of aging urban
structures. Also, urban regeneration projects are expected to make a significant contribution to
designing more sustainable and resilient urban areas. However, in Turkey, it is observed that
private property and urban rent issues can be a pressure factor in the re-planning of public and
non-public areas in urban regeneration projects. For this reason, private property rights and
limits should be determined accurately in urban regeneration projects and new urbanization
models. In this paper, it is discussed how private property and urban rent can be handled in
urban regeneration according to housing and population densities, what their limitations can be,
and how they should be included in legal regulations.

Keywords: COVID-19, urban regeneration, urban rent, urban sustainability and resilience,
private property.

3R. A, Kocaeli University, E-mail: burcu.aslan@kocaeli.edu.tr:
4 Assist. Prof. Dr., Kocaeli University, E-mail: cankutince@kocaeli.edu.tr

idealkent © Kent Arastirmalan Dergisi (Journal of Urban Studies)
http://idealkentdergisi.com
Gelis Tarihi Received Date: 07.01.2021 Kabul Tarihi Accepted Date: 1.09.2021



Kentsel Siirdiiriilebilirlik ve Dayamkliik Agisindan Kentsel Déniisiim Uygulamalarmda Rant ve Ozel Miilkiyete Bir Bakis

Giris

20. Yiizyilin ikinci yarisindan itibaren kentlerin yayilmasi, yogunlasmasi
ve kontrolsiiz enerji tiiketimi, 6zellikle kentlerde ¢evre sorunlarmin daha
fazla artmasina neden olmustur. Bu nedenle 1972 yilinda Stockholm’de
diizenlenen Birlesmis Milletler (BM) Insan Cercevesi Konferansi’'nda ve
1992 yilinda Rio Konferansi olarak bilinen BM Cevre ve Kalkinma Kon-
feransi’'nda Glindem?21 kararlari ile kentlerin daha stirdiiriilebilir sekilde
planlanmas: gerektigine iliskin 6nemli kararlar alinmistir (Yalginer
Ercoskun, 2018). Genel anlamiyla kentsel siirdiiriilebilirlik, gelecek nesil-
lerin haklarindan ¢almadan, atik iiretimini en aza indirecek sekilde dogal
kaynaklarin etkin kullaniminin, ekonomik biiytimenin ve refahin sag-
lanmas: seklinde tanimlanabilir (Saunders ve Becker, 2015; Tugag, 2020).
Birlesmis Milletler'in 2018 yilindaki Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri
Raporu'nun 11. Hedefi “sehirleri ve insan yerlesimlerini kapsayici, giivenli,
dayamikly ve siirdiiriilebilir kilmak” seklinde tanimlanmistir (Birlesmis
Milletler, 2018). Diinyadaki bir¢ok sehirde, hizli kentlesmenin yonetil-
mesi, artan niifuslarin desteklenmesi, konut ve altyap: politikalarinda
yeterliligin saglanmasi, kentsel sagilmanin gevresel etkilerinin ve afetlere
kars1t savunmasizligin azaltilmas: gibi ciddi zorluklarla karsilagilmakta
ve bu sorunlar1 ¢ozebilecek politikalar tiretilmesi gerekliligi tartisiimak-
tadir (Kaya ve Taylan Susan, 2020).

Tarih boyunca yasanan deprem, sel, yanardag patlamas: gibi dogal
afetler ve salginlar gibi pek ¢ok kriz, kentlerdeki hayati ve kent ekonomi-
sini agir hasarlar vererek dogrudan etkilemistir. 20. ve 21 yiizyilda geli-
sen teknolojiyle birlikte kentlerin, dogal afetlere ve krizlere kars1 daya-
nikh sekilde planlanmasi da siirdiiriilebilirlik tartismalarina eklenmistir
(Meerow, Newell ve Stults, 2016). Dayaniklilik kavrami, Afet Risk
Azaltma Uluslararas: Ofisi'nin (UNISDR) 2005 yilindaki Hyogo Eylem
Plan1 sonug¢ raporunda, “Tehlikelere maruz kalmis bir sistemin, toplulugun
veya toplumun, kendi temel yapilarini ve iglevlerini koruma ve onarma dahil, bir
tehlikenin etkileri karsisinda zamaninda ve etkin bir sekilde direnme, so§urma,
uyum gelistirme ve iyilesme becerisi” olarak tanimlanmaktadir (United
Nations Office for Disaster Risk Reduction, 2009). Kentsel dayaniklilik
ise her tiirlii afet ve krize hazir bir kent planlamasiyla birlikte, afetlerden
sonra kentin hizla eski haline donebilme kapasitesi olarak tanimlanabilir
(Meerow ve digerleri, 2016). Glintimiizde kentsel siirdiiriilebilirlik ve
dayaniklilig1 saglamak adina diinyada ve iilkemizde akilli kent, kompakt
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kent, yavas kent gibi gesitli kent modelleri tartisiimaktadir. Akilli kentler,
bilgi ve iletisim teknolojilerini etkin bir bigimde kullanarak kentsel hiz-
metlerin verimliligini saglayan siirdiirtilebilirlik temelli yenilikgi bir yak-
lasimdir (Aldegheishem, 2019). Akill1 kent modelleri, afet ve krizler kar-
sisinda afet bilgi sistemleri, saglik hizmet bilgi ve iletisim sistemleri gibi
cesitli sistemler ile kentsel dayanikliliga katki saglayabilirler (Oztas Karli
ve Celikyay, 2020).

Kentlerin mevcut ¢okiintii alanlarinda stirdiiriilebilir ve dayaniklilik
kriterlerinin uygulanabilmesi, yeni imara acilan alanlarina kiyasla daha
zordur. Ekonomik, fiziksel veya sosyal agilardan ¢okiintii haline gelmis
kentsel alanlarin yeniden ele alinmasinda imar planlar1 ve uygulamala-
rinin yetersiz kalabildigi tartisilmaktadir (Jones ve Evans, 2008; Roberts
ve Sykes, 2000). Bu tiir kentsel alanlarda; afetlere kars1 dayaniksiz yapi-
lar, yetersiz kamusal alanlar, karmasik miilkiyet yapisi ve demografik
problemler gibi pek ¢ok sorun bulunabilmektedir. Ayrica, bu alanlarda
kentsel rant beklentisi de yiiksek olabildiginden gerceklestirilecek kent-
sel ¢oziimler zorlasabilmektedir. Kentsel rant, kentsel alanlardaki 6zel
miilkiyet nedeniyle miilk sahiplerince kazanilan; insan emegine dayan-
mayan ve dogrudan kentsel gelisim dinamikleri sonucunda olusan bir
bedeldir. Kentlerde merkezi konumda bulunan, yiiksek gelir grubunun
yerlesim yeri haline gelen, digerlerinden daha fazla degere sahip olan
topraklar, sahiplerine bir gii¢c de getirmektedir (Ayman Giiler, 1992;
Okmen ve Yurtsever, 2010). Bu nedenle, kentlerin yeniden diizenlenme-
sinde ve cesitli kentsel problemlerin ¢éziimiinde bolge ve sehir planlari-
nin yar sira kentsel doniisiim uygulamalar1 6nemli bir arag olarak kul-
lanilmaktadir (Akkar, 2006; Donnison, 1993; Granger, 2010; Pontrandolfi
ve Manganelli, 2018).

Tiirkiye’de, 1999 Marmara Depremi sonrasinda daha fazla giindeme
gelmis olan kentsel doniisiim uygulamalari, ¢ogunlukla deprem odakl
ylriitiilmekte; proje ve ilgili yasalarda oncelikle depreme dayanikli toplu
konut iiretimi hedeflenmektedir (Akyildiz ve Girgin, 2017; Tiimler ve
Karagiiler, 2020). Son yillarda, afet riski altindaki bolgelerde veya riskli
yapilarda 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda gergeklestirilen kentsel doniisiim uygu-
lamalart hiz kazanmustir (Celikbilek ve Oztiirk, 2017; Demirkol ve
Bereket Bas, 2013; Giizey, 2016; Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 2012). An-
cak bugtin gelinen noktada, kentlerin sadece deprem degil salginlar gibi
pek cok konuda risk altinda oldugu ve deprem odakli yenilemenin ye-
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terli olmayacag1 ortadadir. Tarih boyunca salginlar da dogal afetler ve
savaglar kadar kentlesme tarihini etkilemistir. 20. yiizyilda Ispanyol gri-
bi, Asya gribi, AIDS, Ebola gibi bir¢ok salgin yasanmstir. 21.ytizyilin ilk
20 yilinda dahi, domuz gribi, kus gribi, SARS, MERS, Zika gibi bircok
yeni salginla karsilasilmis olup; giiniimiizde COVID-19 pandemisinin
etkileri Tiirkiye’de ve tiim diinyada halen yogun sekilde hissedilmekte-
dir. Bu siiregte alinmas1 gereken onlemler ile kentlesme, altyap: ve ula-
stim modelleri tlizerine cesitli calismalar ve tartismalar siirmektedir
(Batty, 2020; Carozzi, Provenzano ve Roth, 2020; Gargiulo ve digerleri,
2020; Honey-Rosés ve digerleri, 2020; Ozta§ Karli ve Celikyay, 2020;
Salama, 2020; Yaman-Galantini, 2021). Kentsel yogunlugun fazla oldugu
ve temel hizmetlere erisimin az oldugu yerlerde hastaligin hizlica yayil-
dig1, diinya kentleri ve tilkemizdeki vakalarin dagilimi incelendiginde
goriilebilmektedir (Carozzi ve digerleri, 2020; Desai, 2020; Hamidi,
Sabouri ve Ewing, 2020; Kasapoglu, 2020; Kocaeli Ses Gazetesi, 2020).
Kentsel yogunlugun, vaka ve oliim sayilari ile dogrudan iligkisinin bu-
lunmadigin belirten ¢alismalar olsa da (Boterman, 2020) niifus yogunlu-
gunun bir sonucu olarak kamusal alanlarin yetersizliginden kaynakl
sorunlarin merkezinde yine kentlesme politikalarinin bulundugunu soy-
lemek yanlis olmaz. Bu dogrultuda, kentsel alanlarin ortaya ¢ikan yeni
hastaliklar ve afetler karsisinda hazirlikli olabilecek sekilde yeniden dii-
zenlenmesi gerektigi acgiktir. Kamusal alanlarin basta ulasim, altyaps,
egitim ve saglik hizmetlerini ¢ok daha etkin kilacak sekilde yeniden dii-
zenlenmesi ve kentsel yogunlugun azaltilmasi, bunun yaninda kentsel
sagilmanin da Oniine gecilmesi; bir nevi bunlar arasinda bir denge olus-
turulmasi gerekmektedir. 2020 Diinya Sehirleri Raporu’'nda da COVID-
19 salgininin kentlerde ekonomik agidan belirsiz bir yatirrm ortami ya-
rattig1 belirtilerek kentlerdeki yogun insan etkilesiminin, ekonomik bii-
ylimeyi hizlandirdigindan ancak bu yogunlugun, COVID-19 pandemi-
sinde goriildiigii gibi bazi riskler barindirdigindan bahsedilmistir. Bu
nedenle kentlerdeki yogunluktan faydalanilmas: fakat kalabaliklagsmanin
da Oniine gecilmesi gerektigi vurgulanmistir (United Nations Human
Settlements Programme, 2020). Bu noktada optimal (en uygun) kent bii-
ylkliigi ve yogunlugu kavramlar karsimiza ¢ikmaktadir. Literatiir ince-
lendiginde optimal kent biiyiikliigii ya da yogunlugunun belirlenmesi
konusunda farkli tanimlamalar ve calismalar (Arnott, 1979; Cusack, 2017;
Yang, 2020; Yarmohammadian, Asgary, Akbari ve Movahedinia, 2014)
olmasina ragmen bu 6lciitlerin ne olacagi konusu hala net sekilde tanim-
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lanmis degildir. Bir ¢alismada, sera gazi emisyonlari, yerel hava kirliligi
ve trafik sikisiklig1 gibi stirdiiriilebilirlik hedefleri agisindan verimli bir
kentsel yogunlugun hektar basina 50 ila 150 kisi arasinda kalmas: gerek-
tigi vurgulanmistir (Lohrey ve Creutzig, 2016).

Diinyada stirdiirtilebilir ve dayaruikli kentler olusturulabilmesi adina
cesitli kentsel modeller tartisilmakta ve uygulamalarina gecilmektedir
(Aldegheishem, 2019; Chen, Xu, Zhao, Xu ve Lei, 2020; Mattoni, Pompei,
Losilla ve Bisegna, 2020; Nestico ve Sica, 2017). Ulkemizde de bu model-
ler konu edilmekle birlikte uygulamalar1 oldukga sinirli ve az sayidadir
(Karasu Asnaz, 2019; Ozta§ Karli ve Celikyay, 2020; Yaman Galantini,
2018). Kentsel doniisiim uygulamalari, giintimiizde kentlesme ile ilgili
alman her tiirlii kararda en 6nemli araclarin basinda geldigine gore, bu
uygulamalarin kentsel siirdiiriilebilirlige ve dayaniklihiga katki vermesi
beklenmelidir. Ancak Tiirkiye’deki kentsel doniistim uygulamalari, in-
sanlarin miilkiyet haklarmin sinirlandirilmasi, yasam alanlarindan uzak-
lagtirilmasi, yiiksek katli binalarda yasamaya zorlanmasi ve olusan ran-
tin adaletsiz sekilde paylasimi gibi pek ¢ok konuda tartismalara yol ag-
mugtir (Ince ve Aslan, 2019; Ozcan, 2000; Turan, 2008).

Bu makale, 6zellikle ¢okiintii alani haline gelen bolgelerde uygulanan
kentsel doniisiim projelerindeki 6zel miilkiyetin ve kentsel rantin, bu
doniistime ve dolayli olarak da kentsel siirdiiriilebilirlik ve dayanikliliga
olumsuz etkilerini tartismaya a¢mak icin yazilmistir. Tartismada 6rnek
olarak, Kocaeli’deki ikisi tamamlanmuis, biri planlama asamasinda olmak
tizere ii¢ kentsel doniisiim projesine ait bilgiler kullanilmistir. Bu uygu-
lamalara ait parsel, malik ve hisse bilgileri birbirileri ile iliskilendirilerek
Cografi Bilgi Sistemi (CBS) tizerinde birer veri tabani olusturulmustur
(Arican, Diindar ve Giiven, 2018; Aslan, 2017; Baskaya, 2019; Ince ve
Aslan, 2019). CBS {izerinden miilkiyet ve yogunluk i¢in yapilan analiz ve
bulgular 1s1g1nda 6zel miilkiyetin ve kentsel rantin, kentsel doniisiimde
nasil ele almabilecegi, kisitlarinin neler olabilecegi ve yasal mevzuatlarda
nasil yer alabilecegi tartisilmistir.

Kentsel Siirdiiriilebilirlik ve Kentsel Dayaniklilik

Glintimiizde sanayilesme ve teknolojik gelismeler, hammaddeleri hizla
tiiketmekte; cevresel ve ekonomik sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Sanayi-
lesmenin bir sonucu olarak kentlerde yasayan niifusun artmasi, altyapi,
ulasim ve atik yonetimi agisindan talepleri ¢ogaltmakta; planlama dina-
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mikleri ve gevre tizerinde baski olusturmaktadir. Plansiz yapilasmanin
yani sira kentsel yayilma, dogal alanlarin tahribine ve gevresel yasam
kalitesinin bozulmasina sebep olmaktadir (Ulubas Hamurcu ve Aysan
Buldurur, 2017). Tim bunlar géz oniine alindiginda kentlerin stirdiiri-
lebilir sekilde planlanmas1 ve kentsel dontisiim faaliyetlerinin stirdiri-
lebilirlik Olgiitlerine gore diizenlenmesi giiniimiizde giderek 6nem ka-
zanmistir (Saunders ve Becker, 2015; Zheng, Shen ve Wang, 2014).
Kentsel planlamanin stirdiiriilebilirligi, kentlesmenin cevresel eko-
nomik ve sosyal ilkelerle uyumlu hale getirilmesi ile ilgilidir. Giintimiiz-
de, bu uyumlastirma siirecinde, diisiik enerji tiitketimi, yenilenebilir ener-
ji kaynaklarinin verimli kullanimi, ekolojik ilkelere uygun olarak kentsel
arazi kullanim1 ve halkin karar alma siireglerine katilimi 6n plana ¢ik-
maktadir. Kentsel siirdiiriilebilirlik igin gesitli gostergeler belirlenmistir
(Peng, Lai, Li ve Zhang, 2015; Ulubas Hamurcu ve Aysan Buldurur,
2017; Yildiz, Kivrak ve Giiltekin, 2015; Zheng ve digerleri, 2014). Ancak,
bu gostergeler, her sehrin ihtiyag, hedef ve kapasitesine gore belirlenme-
li; kentler, kendi stirdiiriilebilirlik modellerini olusturmali; yerel yone-
timler bu modelleri analiz ederek denetleyebilmelidir. Diinyada pek ¢ok
sehirde siirdiiriilebilirlik hedeflerinin ne kadar gerceklestigini analiz
eden cesitli calismalar vardir (Mattoni ve digerleri, 2020; Peng ve
digerleri, 2015; Shen, Ochoa, Shah ve Zhang, 2011). Ulkemizde ise bu
stireglerin heniiz ¢ok basinda olundugu soylenebilir. Her ne kadar aka-
demik calismalarda siirdiiriilebilirlik kavramindan bahsedilse de bu
hedef ve olciitlerin yasalarimizda ya da uygulamalarda yeterince yer
bulabildigini soylemek oldukc¢a zordur (Cahantimur ve Turgut Yildiz,
2008; H. Hastemoglu ve Ozgen, 2017; Korkmaz ve Balaban, 2020).
Kentler, dogal ya da dogal olmayan pek ¢ok afetin yikici etkilerine
kars1 hazirliksiz ve kirilgan olabilirler. Dogal afetlerin ¢ogunun hala
tahmin edilemez olmasinin da bu durum {izerinde etkisi biiyiiktiir. Ya-
sanan COVID-19 salgini, insanligin medeniyeti insa ettigi kentlerin ¢ok
daha etkili ve ¢ok boyutlu bir krizle kars1 karsiya kalabilecegini de gos-
termektedir. Kentlesme politikalarinin, bu salgina hazirliksiz yakalanil-
masinda ve hastaligin hizlica yayilmasinda son derece etkili oldugu go-
riilmiistiir. Ozellikle yogun yapilasmanin oldugu kentlerde salginin ya-
yiliminin arttig1 tartisilmaktadir (Carozzi ve digerleri, 2020; Cotella ve
Brovarone, 2020; Honey-Rosés ve digerleri, 2020). Kentlerde yesil alanlar
gibi kamuya agik alanlarn azalmasinin ve kentlerin niifusun yogunlasti-
&1 kapali alanlar haline gelmesinin yine salgmin etkilerinin daha fazla
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hissedilmesine sebep oldugu goriilmiistiir (Oztas Karli ve Celikyay,
2020; Sayin ve Bozkurt, 2020). Baz1 basarisizliklar saglik sistemlerine,
altyapiya, idari yapiya, ekonomik zayifliklara vb. faktorlere baglansa bile
kent planlar1 ve genel anlamiyla planlama mantig1 tiim bu faktorlerin
diistintilerek tasarlanmasi ve gelistirilmesi gereken organik bir sistemdir.
O halde, kiiresel olarak yasanan bu salgin; kentlerin benzer salginlara
kars1 yeterince dayanukli olmadigini gozler oniine sermistir (TMMOB
Sehir Plancilar1 Odasi, 2020).

Kentsel dayarniklilik kavramindan beklenen temel nitelikler; beklen-
medik tehditlere cevap verebilme, bu tehditler karsisinda uyum saglama,
basa ¢ikabilme ve yeniden organize olabilme kapasitelerini gelistirme
seklinde kisaca siralanabilir. Kent planlama araglarinin dayanikliligin
niteliklerini saglayacak sekilde ele alinmas: giiniimiiziin onemli tartis-
malarindan birini olusturmaktadir (Yaman Galantini, 2019). Giintimiizde
COVID-19 salgininin kentlerin dayanikliligini test ettigi bir siire¢ yasan-
maktadir. Salginda kentlerde yasanan kirilganliklar, uyum saglama ko-
nusundaki eksiklikler ve yeniden organize olamama nedenleri kentlere
ozgii sekilde ekolojik, ekonomik ve sosyal agilardan farkliliklar gostere-
bilmektedir. Bu nedenle, kent planlama araglarinin dayanikliigin bu
temel niteliklerine katki saglayacak sekilde ele alinmasi gerekmektedir.
Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalar1 da bir kent planlama arac
olarak aktif bir sekilde kullanildigina gore, doniistimlerin bu nitelikler
tizerinden kentsel dayanikliliga katki sunmas: beklenir. Simdiye kadar
iilkemizde gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari, basta deprem
olmak tizere heyelan, sel gibi afetlere kars1 daha dayanikli kentler olus-
turma cabasi olarak goriilebilir. Ancak; kentsel doniisiim kavrami, sal-
ginlara da hazirlikh stirdiiriilebilir ve dayanikli kentsel alanlar olustur-
mak adina yeniden ele alinmalidir.

Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Miilkiyet ve Kentsel Rantin
Kentsel Siirdiiriilebilirlik ve Dayaniklilik A¢isindan irdelenmesi

Kentlerin, degisimlere kars1 adapte olabilir kapasitede tasarlanan kent
planlarina gore gelismesi ve yonlendirilmesi saglikli kentlesme igin en
onemli unsurdur. Ancak, iilkemizde 1950’lerden sonra hizla biiyiiyen
kentler igin planlama yapmak miimkiin olamamuis; planlama yapilsa
dahi uygulanamamis ya da yetersiz kalmigtir. Kentler kendi i¢ dinamik-
leriyle ve o anki ihtiyaglara kendi ¢oztimlerini bularak gelismislerdir.
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Daha sonralar1 kamu iradesi, kendiliginden olusan bu kentlesme model-
lerine uyum saglayan imar plani diizenlemeleri ve gesitli aflar ile ¢oziim-
ler getirmeye ¢alismistir. Gelecege doniik olmayan bu plansiz kentlesme
yapisy, giiniimiize gelindiginde ¢agin gerekliliklerine uyum saglamanin
¢ok uzaginda kalmistir. Kentsel dontisiim faaliyetleri ve bu alandaki
yasal diizenlemeler, eski imar planlarinin ve carpik kentlesmenin tiim-
den diizenlenebilmesine ¢dziim firsat1 sunmaktadir. Ancak kentsel poli-
tikalar ve uygulamalar; saglikli kentlesmeyi, toplum yararini, temel hak
ve Ozglirliikleri hedeflemesi gerekirken; toplum nezdinde yerlesmis 6zel
miilkiyet anlayisi, rant beklentisi gibi i¢ i¢e ge¢mis pek ¢ok kisitlama ve
engelle karsilasmaktadir. Miilkiyet ve rant gibi konularin bu girift ve
birbirlerini etkileyen yapisi nedeniyle, sehirlerin daha saglikli, planh ve
strdiirtilebilir olmasi igin gerekli eylem adimlari agirlasmakta ve zor-
lagsmaktadir (Sekil 1).

MULKIYET
HAKKI VE OZEL
MULKIYET
ANLAYISI

SURDURULEMEZ VE

DIRE NCSIZ KENTLER

KENTSEL
PLANLAMADA KENTSEL RANT
BOZULMALAR <

v

Sekil 1. Miilkiyet, rant ve kentsel planlama iligkisi

Kentsel doniisiim faaliyetleri ile birlikte, miilkiyet ve rantin stirekliligi
ya da kisitlanmasz tizerindeki yasal durumlarinin arastirilmasi ve deger-
lendirilmesi gerekliligi aciktir. Ayrica bu durumlarin kentsel alanlar tize-
rinde yarattigl ve yaratabilecegi etkilerin kentsel siirdiiriilebilirlik ve
dayaniklilik kavramlar: tizerinden degerlendirilmesi, gergeklestirilecek
kentsel doniisiim uygulamalarina referans olabilmesi agisindan 6nemli-
dir.
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Ozel miilkiyetin kentsel doniigiime etkilerinin irdelenmesi

Tiirkiye’de miilkiyet kavrami, 6zel miilkiyet anlayisina uygun olarak
diizenlenmis olup; miilkiyet hakki, Anayasanin 35. Maddesine gore
malikin malmi ve topragini ancak toplum yarar ile ters diismiiyorsa
diledigi gibi kullanabilecegi seklinde tamimlanmistir (Anayasa
Mahkemesi, 2019).

Ozel miilkiyetin kentle ilgili alinacak her tiirlii kararda en énemli rolii
oynamasl, kentsel planlama c¢alismalarni dogrudan etkilemektedir.
Ozellikle giiniimiizde tasinmaz miilkiyetinin hala miras birakilacak bir
yatirim aract olarak goriilmesi ve ekonomik bir giivence olarak algilan-
masl, planlama faaliyetleri ve kentsel tasarim tizerinde cesitli baskilar
yaratan durumlarin basinda gelmektedir. Kentsel alanlardaki 6zel miil-
kiyetin, ailenin altsoylarina miras birakilan bir yatirim aracindan ¢ikari-
larak kentlerimizin stirdiirtilebilirlik ilkeleri gelecek kusaklara birakilan
bir diinya mirasi haline getirilmesi gerekmektedir. Ozel miilkiyetin mak-
simum faydaci yapisi, kentsel doniisiimiin temel ilkeleriyle gelistigi gibi
kentlere zarar da verebilmektedir.

Ulkemizde 6306 Sayili Kanun (Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 2012) ve
Belediye Kanunu 73. Maddesi (Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 2010) ile
gerceklestirilen kentsel dontisiim projeleri ile ilgili yapilan ¢alismalarda,
uygulama alanlarinin iyilestirilmesi, yenilenmesi, afet riskli alanlarin
doniistiiriilmesi gibi amaglarin 6n planda tutuldugu ancak yerel halkin
barinma, konut ve miilkiyet haklar1 gibi konularin goz ard: edilebildigi
ifade edilmektedir (Demirkol ve Bereket Bas, 2013; Mutlu Labog, 2020;
Okmen ve Bayar, 2016; Sahin, 2015; Tugcu ve Vural Arslan, 2018). Kocae-
li’de gerceklestirilen cesitli kentsel doniisiim uygulamalar1 incelendigin-
de miilkiyet degisimi agisindan farkli uygulamalar goriilmektedir. Orne-
gin 2011 yilinda alman karar ile 5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 73.
Maddesine gore gergeklestirilen, (Bakanlar Kurulu, 2011) Kocaeli'nin ilk
kentsel doniisiim uygulamasimin 1. Etabi olan Izmit Erenler Cedit Kent-
sel Dontisiim Projesinde, miilkiyet haklarmi korumaya oncelik verildigi
yorumu yapilabilir (Ince ve Aslan, 2019). Bu uygulamada, bolge o do-
nemde ¢ok az yapilasmus bir alan olup miilkiyetler genellikle arsa sahip-
ligi seklindedir. Proje, en kiiciik hisse sahibi vatandaslara dahi borglana-
rak da olsa yeni projeden konut/konutlar alma hakk: tanimistir. Proje,
1999 Kocaeli Depremi sonrasinda; bolge halkinin depreme dayanikli
konut sorununu gidermek, yeni konut alanlar1 agmak ve sehrin kuzeye
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yoneltilmesi gibi amaglarla gergeklestirilmis; yerel miilk sahiplerinin
bolgeden birden fazla konut alabilmesine hak tanimistir.

Kocaeli’deki bir diger kentsel doniisiim uygulamasi olan Golciik De-
niz Evler Kentsel Dontisiim projesi miilkiyet degisimi agisindan incelen-
diginde ise, ortaya daha farkli bir tablo ¢tkmaktadir. Bu proje, 1 Haziran
2015 tarihli Bakanlar Kurulu karar: ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesine gore ger-
ceklestirilmistir (Bakanlar Kurulu, 2015a). Bu karara gore, Deniz Evler
Mabhallesi riskli alan ilan edilerek imar durumu, konut alanindan sanayi
alanina dontistiirilmiistiir. Deniz Evler Mahallesinde konut sahibi olan-
lara, Sivritepe rezerv alanindan yeni konut alma hakk: sunulmus; yalniz-
ca arsa sahibi olanlara ise konut hakki taninmamuistir. Bu projede yerel
halkin 6zel miilkiyetten dogan haklarmin devamliligi, mevcut konut
haklar1 iizerinden tanimlanmistir. Erenler Cedit uygulamasinda kiigiik
arsa hissesi sahiplerine dahi konut/konutlar alma hakk: taninirken bu
projede sadece konut sahibi olan maliklere, sahip olduklar1 konut sayisi
kadar yeni projeden konut alma hakki sunulmustur. Bélgede konut sa-
hibi olan malik sayis1 268 ve sahip olduklar1 eski konut sayis1 497 iken;
uygulama sonrasi proje alanindan konut almay1 tercih eden malik sayis1
100, bu maliklerin aldiklar1 konut sayis1 ise 142 olmustur. Ancak, rezerv
alaninda toplam 541 konut insa edilmistir. Ozetle; kentsel doniisiimde
proje sartlarina gore yerel hak sahiplerine yeni proje alanindan verilecek
konut sayis1 142 iken fazladan 399 konut insa edilerek, bolgeye disardan
gelecek yeni malikler yaratilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Deniz Evler Kentsel Doniisiim Projesinde maliklerin Sivritepe Rezerv Ala-
nindan konut alma tercihlerinin dagilimi

Kentsel doniigiim 6ncesi malik say1st (Deniz Evler) 558
Kentsel doniisiim ile konut alma hakki olan malik say1s1 268
Kentsel doniisiim 6ncesi eski konut sayisi 497
Konut alma hakki olup konut alan malik say1s1 100
Kentsel doniisiim projesindeki toplam yeni konut sayis: (Sivritepe) 541
Konut alan maliklerin toplam yeni konut say1s1 142

Bu projeler incelendiginde miilkiyet {izerine tartisilmasi ve analiz
edilmesi gereken pek ¢ok konu oldugu ortaya gikmaktadir. Bunlardan
ilki, konut sahiplerinin barinma hakkinin korunup korunmadigi konu-
sudur. Eski konut sahiplerinin bir kisminin maddi nedenlerle yeni pro-
jeden bor¢lanarak konut alamamalar ve belki de evsiz kalmalar1 6nemli

idealkent 915



Burcu Aslan Okat, Cankut Dagdal Ince

bir sosyal sorundur. Diger yandan, kentsel doniisiim projelerinde fazla-
dan konut tiretilerek, satis yoluyla bolgeye yeni maliklerin yerlesmesinin
dolayisiyla da bolgede yogunlugun artmasinin 6nii agilmaktadir. Miilki-
yet agisindan tartisilmasi gereken bir diger konu ise, kentsel doniistim
sonrasinda maliklere taninan konut haklarmin durumudur. 6306 Sayil
Kanunun Uygulama Y6netmeliginin 13. Maddesi 2. Fikrasinda riskli alan
ilan edilerek gergeklestirilen projelerde, birden fazla konut veya isyeri
almabilecegi vurgusu yapilmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, 2012).
Bu durum, miilk sahiplerinin kentsel dontisiim uygulamasindan maksi-
mum sayida konut elde etme arzusuna bir sinirlandirma getirmemekte-
dir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda 6zel miilk sahiplerinin konut
haklarmin iist smurlari, kentlerdeki yogunluk artisin1i 6nlemek adina
mutlaka modellenmeli ve tanimlanmalidir. Ozel miilkiyet hakkimn kut-
sallig1 ve korunmasinin yaninda fazla konut hakkinin kentsel doniistim
uygulamalarinin planlamasi siirecinde bir baski unsuru olusturup olus-
turmadig: tartisiimalidir. Bu nedenle yapilacak kentsel doniisiim uygu-
lamalarinda, 6zel miilkiyet haklarinin ve smurlarmin dogru bir sekilde
tanimlanmasi kentsel siirdiiriilebilirligin ve dayanikliligin 6nemli 6dev-
lerinden biri olacaktir.

Kentsel rantin kentsel doniisiime etkilerinin irdelenmesi

Korkut Boratav rant kavramini, toprak ile iligkili olarak ele almistir.
Boratav’a (2004) gore, verimsiz toprak disinda kalan tiim topraklar de-
vaml olarak rant yaratir ve talep arttikga fiyatlar yiikselerek ranti da
bliyiitiir (Boratav, 2004). Kentlesme asamasinda tarim arazileri arsa hali-
ne dontstiiriiliirken, tarimsal kullanim degeri {izerinden satin alinmakta
ve imar sonucunda olusan fazla deger tizerinden satilmaktadirlar. Buna
ek olarak, kentlerde merkezi konumda bulunan ve digerlerinden daha
fazla degere sahip olan arsalar, yiiksek gelir grubunun yerlesim yeri
haline gelerek sahiplerine fazladan bir gii¢ de kazandirmaktadir. Ancak,
planli kentlesmenin ana amaglarindan birisi, en 6nemli dogal kaynakla-
rin basinda gelen topragin korunmasidir. Ne yazik ki, imar planlar1 cogu
zaman bu durum tizerinden spekiilasyona konu olmaktadir (Celik, 2007;
Okmen ve Yurtsever, 2010).

Tarim arazilerinin imara agilmasi siirecinde kentsel bir rantin olusma-
s1 kacinilmazdir. Ancak 6nemli olan, imarla elde edilen rantin, daha fazla
kamu yararina doniik hale getirilebilmesidir (Sevindik, 2009). Ulkemiz-
de, kentsel alanlarin giinden giine kiymetlenmesi nedeniyle, daha az
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arsa kullanularak daha fazla konut yapma amaci giidiilmeye baslanmis;
konut ihtiyacini1 karsilamak amaciyla ne yazik ki imar planlarindaki kat
sayilarinin arttirilmas: yoluna gidilmistir. Boylesi bir yapilasma seklini
kadastral agidan ve imar agisindan desteklemek, ayn1 zamanda miilkiyet
haklarimi da yasal bir zemine ulastirmak amaciyla 1965 yilinda ¢ikarilan
Kat Miilkiyeti Kanunu (Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 1965), kat ve daire
miilkiyetine yasal cerceve saglamakla birlikte yapsat¢iligi da hizlandir-
mustir (Onal, 2010; Turan, 2008). Yapsatcilik; genellikle kat karsilig1 ola-
rak elde edilen arsalar iizerinde yapilan konutlarin en az maliyet ve en
yliksek kar ile satilmasini hedeflediginden, tiretilen binalarin altyapisin-
da ve toplumsal hizmet donanimlarinda 6nemli eksiklikler bulunabil-
mektedir. Ayrica yapsatgilarin ve arsa sahiplerinin, imar haklarmin artti-
rilmasi igin yerel yonetimler tizerinde baski olusturarak yap1 ve yerlesme
yogunluklarinin artmasinda pay sahibi olduklar1 da tartisilan konularin
basinda gelmektedir. Yapsatciligin ve rantin kentler iizerindeki dogru-
dan etkisi; siyaset ve belediyeler, belediyeler dolayisiyla da imar planlar:
ve plan notlar1 tizerinden okunabilir (H. $. Hastemoglu, 2006; Ozcan,
2000; Selguk, 2013; Sevindik, 2009; Tekeli, 1988). Yapilan bir arastirma;
3194 Sayili Imar Kanunu'nun yiiriirliige girdigi 1985 yilindan 1997 yilina
kadar yerel yonetimler tarafindan gergeklestirilen plan degisiklerinin
nedenleri ve sonuglar1 hakkinda gesitli bilgiler vermektedir. Bu ¢alisma,
plan degisikliklerinin ¢ogunun, farkli imar fonksiyonuna sahip alanlarin
konut alanlarina doniistiiriilmesi ve yeni konut alanlar1 agilmas: {izerine
oldugunu gostermistir. Kamu alanindan ¢ikartma, yap1 diizeninde degi-
sim, kat artisi, yol giizergahmin degistirilmesi ve yine kat artisina sebep
olan yol genislemelerine iliskin degisiklik talepleri de eklendiginde, plan
degisikliklerinin gok biiyiik bir béliimii, kentlerde yogunlugun artmasi-
na sebep olmakta ve kentsel rant dagilimini 6nemli dlgiide etkilemekte-
dir (Ersoy, 1997). Buradan hareketle, rant arzusunun kentsel planlamay
zorlastirdig1 ve baskiladigi, kamusal alanlar1 daralttig: ve kentleri yogun-
lastirdig1 sOylenebilir.

Tablo-1'de gosterilen Deniz Evler Kentsel Doniisiim Uygulamasinda
maliklerin Sivritepe Rezerv Alanindan konut alma tercihlerinin dagilimi
yeniden incelendiginde, Sivritepe’de yapilan 541 konuttan yalmizca
142’sinin bolge sakinlerine verildigi goriilmektedir. Fazladan tiretilen
konutlar ise farkli fiyatlardan satisa sunulmustur. Eski maliklere m?'si
yaklasik 1150 TL’den verilen konutlar, yeni alicilara m?'si yaklasik 2200

idealkent 917



Burcu Aslan Okat, Cankut Dagdal Ince

TL’den satilmaktadir. Buradan goriilecegi iizere, devlet ve TOKI'nin bu
uygulamadan ne derece bir kar elde ettigi kolayca hesaplanabilir.

Yine Kocaeli'nin Izmit ilgesine bagl Cedit Mahallesinde 2015 yilinda
alinan Bakanlar Kurulu karar: ile 6306 Sayili Kanunun 2. Maddesine
gore riskli alan ilan edilerek uygulanacak olan kentsel doniisiim projesi-
nin rant konusundaki bilgileri de dikkat gekicidir (Bakanlar Kuruluy,
2015b). Eski imar planina gore, 3 kata kadar izin verilen mahallede, kent-
sel doniistim sonrasinda yiiksek katl binalar yapilmas: tasarlanmis an-
cak yasanan tartismalar nedeniyle bu planin uygulanmasindan vazge-
cilmistir (Ihlas Haber Ajansi, 2020; Iste Kocaeli Gazetesi, 2020). Plan iptal
edilen projenin tanitim brosiiriinde miilk sahiplerine elde edebilecekleri
getiri lizerinden yapilan bazi hesaplamalar, olusabilecek rantin boyutla-
rin1 gostermektedir (Sekil 2). Bu brostirde, hak sahiplerine olusacak rant-
tan pay verilerek doniistimiin cazip hale getirilmeye cahsildig goril-
mektedir. Boylece kentsel doniisiim ile yiiksek katli binalar ve yogun
kentlesmenin 6nii agilmakta; rantin, hak sahipleri ve miiteahhit arasinda
“bir sekilde” boliistimii ile kentin ve kentlilerin geneli konu disinda bi-
rakilmaktadir.
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Sekil 2. Cedit Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi kitapgigi (www.izmit.bel.tr)
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Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi'nden elde edilen 2018 verilerine gore
Kocaeli’'nin Izmit ve Golciik ilcelerinde hane basina diisen niifus say1s1
ortalama 3,19'dur (Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, 2019). Kentsel donii-
sim uygulamalar igin olusturulan CBS’deki veri tabanlar1 iizerinden
yapilan analizler sonucunda yogunluk artisi ile ilgili baz1 bulgulara ula-
silmis; bu bulgular Tablo 2’de 6zetlenmistir. Tablo 2 incelendiginde ta-
mamlanmis olan her iki kentsel dontisiim uygulamasinda da maksimum
eski niifus yogunluklarimin yaklasik %25 arttirilarak hektar basina
170’lerden 200'{in tizerine ¢ikarildig1 goriilmektedir. 2019 yilinda Tiirki-
ye kentlerinin il merkezlerinin kentsel yogunluklar: tizerine yapilan bir
calismada (Silaydin Aydin ve Kahraman, 2019) Kocaeli ilinin kentsel
yogunlugunun hektar basma 113,8 kisi oldugu tespit edilmistir. Ancak
yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin bunun neredeyse iki katmna
cikaracak sekilde bir yogunluk artisina sebep oldugu bulgusuna da ula-
silmaktadir. Bu yogunluk artislarinin 6nemli sebeplerinden biri, daha
fazla rant igin iiretilen fazla konut sayilaridir.

Tablo 2. Kocaeli’den ¢esitli kentsel doniisiim uygulamalarmin kentsel yogunluga etkisi

1. Kentsel Deniz Evler ve Cedit Mahallesi
Doniisiim Sivritepe Kentsel Kentsel Doniisiim
Projesi Doniisiim Projesi Projesi (Planlanan)
(Izmit) (Golciik) (Izmit)

Eski imar planina gore
tahmini maksimum 4100 1100 484
konut rezervi

Yeni imar planina
gore tahmini konut 4906 541 -
rezervi

Eski imar planina gore

tahmini maksimum 13079 3509 1549
niifus

Yf:m imar .pl.anina 15650 1726 )
gore tahmini niifus

Eski alan (ha) 76.89 19.90 12.62
Yeni alan (ha) 76.89 7.45 -
Eski malksimum 170.1 1763 12274
yogunluk (niifus/ha)

Yeni yogunluk

(niifus/ha) 203.5 231.6

Yogunluk artis1 (%) 19.7 314 -
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Tim bu orneklerde gorildiigi gibi, 6306 Sayili Kanun ile riskli alan
ilan edilerek gerceklestirilen projelerde, miiteahhitlerin satis amagl ola-
rak fazladan ne kadar konut {iiretebileceklerine dair herhangi bir sinr
konmamuistir. Kentsel alanlarda yogunlugun daha fazla arttirilmamasi
gerekliligi goz oniinde bulunduruldugunda bu tip bir kisitlamanin bu-
lunmamasi, rant arzusunu daha da tetikleyebilmektedir. Ayrica, 6306
Sayil1 Kanun ve Belediye Kanunu 73. Maddesi tizerinden yapilan kentsel
dontistim uygulamalarinda yerel miilk sahiplerinin anlasma imkanlar1
daraltilarak, uygulamalardaki seffaflik da ortadan kaldirilmistir. Ortaya
¢ikan sonug iriiniinde hak sahiplerinin gercek pay1 bilinememektedir.
Yiiksek rant amaciyla, yerel miilk sahiplerine bir miktar pay verilerek
cok yiiksek katli, yogun ve kirilgan kentlerin olusmasina yol acan uygu-
lamalarin oldugu goriilmektedir. Toplam rantin ne kadar olacag1 ve bu-
nun kacta kaginin yerel miilk sahiplerinin hizmetine sunulacag tiimiiyle
belirsizdir. Bu tiir projelerde elbette ki kentsel rant kaginilmazdir. Ancak
olusabilecek kentsel rant modellenebilir ve denetlenebilir olmali; bunun
yerel miilk sahiplerine ve tiim kente dagitimi da diizenlenebilmelidir.

Ulkemizdeki kentsel doniisiim uygulamalarinda kat ve konut sayi-
sindaki artiglar, kentsel ranti desteklemekte; bu durum kentlerin daha
yogun, sikisik, stirdiiriilemez ve kirilgan alanlar haline gelmesine neden
olmaktadir. Kentlerin daha stirdiiriilebilir ve dayanikh hale gelebilmesi
i¢in 0zel tasinmaz miilkiyeti ile rant arzusunun ehlilestirilmesi ve kentler
tizerindeki baskisinin azaltilmasimin gerekliligi agiktir. Diger bir deyisle;
kentsel doniisiim uygulamalari, kente 6zgii belirlenecek olan optimal
kent yogunlugu g6z oOniinde bulundurularak planlanmalidir. Kentsel
yogunlugun asir1 artisy, saglik ve ulasim gibi hizmetlerin yetersiz kalma-
sina neden olabileceginden COVID-19 salgini gibi beklenmedik krizler
karsisinda kentlerin cevap verebilme kapasitesini diisiirebilmektedir.
Kentsel yogunlugun kentsel doniisiim uygulamalar: ile optimal hale
getirilmesi, kamusal alanlarin da etkin sekilde planlanmasina olanak
saglayabilir. Optimal yogunluk ve kamusal alanlarin birlikte planlanma-
s1, Ozellikle altyaps, saglik ve ulasim hizmet kapasitelerinin gelistirilme-
sine ve kentlerin yeni hizmet modellerine uyum saglama becerilerine
katki saglayabilir.

Sonuclar ve Oneriler

920 idealkent



Kentsel Siirdiiriilebilirlik ve Dayamkliik Agisindan Kentsel Déniisiim Uygulamalarmda Rant ve Ozel Miilkiyete Bir Bakis

Glintimiizde etkilerini yogun sekilde yasadigimiz COVID-19 pandemi-
siyle birlikte, iilkemizde ve tiim diinya kentlerinde stirdiiriilebilir ve
dayanikli kentsel alanlar olusturmak adina, kentsel doniisiim uygulama-
larmin 6nemli islevler tistlenmesi gerektigi ortadadir. Ancak tilkemizde-
ki kentsel doniisiim projelerinin gerek mevzuat gerekse uygulama aci-
sindan tartisilan ve elestirilen birgok yonii bulunmaktadir. Kentsel donii-
sim projelerinin, siirdiiriilebilirlik ve dayaniklilik adina belli amaglar1
gerceklestirebilmesi igin bazi dlgiitlerin tanimlanmasi, bazi sinirlamalarin
getirilmesi ve bazi haklarin net olarak korunmas: gereklidir. Tiim bu
sinirlama, hak ve Olgiitler yasal mevzuat ile desteklenmeli; projelerin
uygulama asamalarinda da bu yasal mevzuata uyulmalidir. Onerilecek
bu 06lgiit, stnirlama ve haklar asagidaki sekliyle vurgulanabilir:

e Kentsel doniistim projeleri hayata gegirilirken; kentin genel yapi-
sina ve mevcut imar planlarina uygunluk mutlaka goz 6niinde bulundu-
rulmalidir.

e Her kent i¢in kentsel stirdiiriilebilirlik ve dayaniklilik olctitleri ta-
nimlanmis olmalidir. Kentlerin dokusu, islevi, yap1 ve niifus yogunlugu,
gelecege yonelik hedefleri vb. birbirinden farkli oldugundan siirdiiriile-
bilirlik ve dayaniklilik hedefleri de farkliliklar gosterecektir. Bu nedenle
belirlenecek hedef ve oOlgiitler her kent icin ayni ve tek tip degil, kente
0zgili sekilde tanimlanmali ve uyulmas: yasalar ile zorunlu hale getiril-
melidir. Cokiintii haline gelen kentsel alanlardaki doniisiim uygulamala-
r1, tanimlanmis olan bu kentsel stirdiiriilebilirlik ve dayaniklilik 6l¢title-
rini saglayacak sekilde planlanmalidir.

e Ulkemizde cogunlukla depreme dayamkli yapi iiretme odakl
kentsel doniisiim projeleri beraberinde kentlerde hizla artan bir rant bek-
lentisinin de Oniinii agmaktadir. Ancak, rant beklentisi az olan kentsel
alanlarda doniisiim ve yenileme calismalar1 geri plana itilebilmektedir.
Bu durum deprem riski altindaki yapilarin varligini siirdiirmesine ve
kentsel kirilganligin devam etmesine sebep olmaktadir.

e Diinyada ve iilkemizde yasanan COVID-19 salgin1 ve salginin nii-
fus yogunlugu ile iligkisi goz 6niinde bulunduruldugunda kentsel donii-
sim projelerinde mutlaka optimal bir niifus ve yap1 yogunluk krite-
ri/sinur1 getirilmelidir. Bu kriterlerin hangi kentler icin ne kadar olmasi
gerektigine pek ¢ok disiplinden uzman, sivil toplum kurulusu ve yerel
yonetim birlikte karar vermelidir. Kentin ekonomik, sosyal, demografik
ve topografik yapisi da optimal kent yogunlugunun belirlenmesinde
dikkate alinmalidir. Kentsel doniisiim uygulamalarimin belirlenen opti-
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mal kent yogunlugu dikkate alinarak planlanmasi kentlerin salginlar gibi
beklenmedik tehditler karsisinda kirilganligini azaltacag gibi bu tiir
tehditlere cevap verebilme kapasitesini de arttiracaktir.

¢ Yine COVID-19 salgimi ile birlikte akilli kent modelleri, yeni ulasim
ve altyapr aglar1 vb. bir¢ok kentlesme stratejisi de gilintimiizde yogun
sekilde tartisilir hale gelmistir. Kentsel doniistim uygulama alanlarinin
planlanmasinda ozellikle ulasim, altyapi, yesil alan, egitim ve saglik
alanlar1 gibi kamusal alanlarin, salginlar da dikkate alinarak yeniden
gozden gegirilmesi gerekmektedir. Yeni kentlesme stratejilerinin gelisti-
rilmesi i¢in daha fazla kamusal alana ihtiya¢ duyulacaktir. Doniistiim
alanlarinda kentsel yogunlukla birlikte konut alanlarimin azaltilmasi,
kamusal alanlarin arttirilarak temel altyap1 hizmetlerinin daha dayanikl
tasarlanmasina olanak saglayacaktir. Sonug olarak, salginlar karsisinda
da dayanikli kalabilecek kentlerin yeniden diizenlenmesinde kamusal
alanlar, yeni fonksiyon ve yeterlilikler ile tekrar tanimlanabilecektir.

e Kentsel doniisiim ve yenileme ¢alismalar: artik, hem bir miilkiyet
doniisiim projesi hem de kentsel rantin yeniden {iretildigi ve paylasildig:
bir alan haline gelmistir. Bu nedenle, ¢okiintii haline gelmis ya da islevi-
ni yitirmis kentsel alanlarda gergeklestirilen doniisiim projelerinde, siir-
diiriilebilir ve dayanikli kentler olusturabilmenin basariya ulasmasinda-
ki en biiyiik engel, 6zel tasinmaz mdilkiyeti ve kentsel ranttir. Yeni kent
modellerinin planlanmasinda olusabilecek yap1 ve niifus yogunlugunu
kontrol altina almak admna getirilecek kisitlamalar ile 6zel miilkiyet ve rant
arzusu gelismektedir. Bu geligkinin 6niine gegilmeli, toplum yarar gozetilerek
miilkiyet doniisiimii ve adaletli rant paylasimi saglanmalidir. Bu nedenle,
miilkiyet ve rant; planlama asamasinda tamimlanacak optimal yap1 ve niifus
yogunluguna ait amag fonksiyonlari ile sinirlandirilmalidir.

e Siirdiiriilebilir ve dayanikli yeni kent modelleri igin maliklerin 6zel
tasinmaz mdiilkiyeti maddi bir kayba ugratilmaksizin smirlandirilirken,
diger yandan miilk sahiplerinin, uygulama sonrasinda en az bir konuta
sahip olabilmeleri gibi barinma hakkini zedelemeyecek cesitli kistaslar
da esas alinmalidir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 6zel miilk sahipleri-
nin barinma hakkini garanti altina almali; ancak 6zel miilkiyete bazi si-
nirlamalar getirirken, adalet duygusunu da zedelememelidir. Ayrica,
kentsel doniisiim uygulamalarindaki 6zel miilkiyet igin bir {ist sinir ta-
nimlanmaly; bu iist smir, yeni planlamanin amag fonksiyonlar: olan ka-
musal alan alt sinirin1 ve kentsel yogunluk iist sinirini tehdit etmeyecek
sekilde modellenmelidir.
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e Kentsel doniistim uygulamalari, miilk sahipleri ve miiteahhitler
agisindan yeni bir rant kapist olmaktan ¢ikarilmalidir. Miiteahhitlerin
yeni projelerden elde edecekleri paylar mutlaka yasayla sinirlandirilma-
lidir. Olusacak kentsel rant; miiteahhit, miilk sahipleri ve kente iligkin
diger paydaslar arasinda siirdiiriilebilir ve dayanikli kentsel alanlar ya-
ratmak adina adaletli sekilde paylastirilmalidir. Adaletli rant paylagimi
mutlaka yasal giivence altina alinmis olmalidr.
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Since the second half of the 20th century, increasing urban sprawl and
urban density, and uncontrolled energy consumption have caused a sig-
nificant increase in environmental problems especially in cities. There-
fore, momentous decisions regarding the need for more sustainable
planning of cities were taken in the United Nations Human Framework
Conference held in Stockholm in 1972 and in the UN Environment and
Development Conference, known as the Rio Conference in 1992, with the
Agenda2l. Serious difficulties and problems are encountered such as
managing rapid urbanization, supporting increasing populations, ensur-
ing competence in housing and infrastructure policies, reducing the en-
vironmental effects of urban spillage and vulnerability to disasters, and
the necessity of developing policies that can solve these problems is dis-
cussed in many cities around the world.

Throughout history, natural disasters and crises such as earthquakes,
floods, volcano eruptions, and epidemics affected directly the life and
economy in the city with serious damage. In the 20th and 21st centuries,
planning cities more resistant to natural disasters and crises were also
added to the sustainability discussions with the advances in technology.

A sustainable and resilient urban planning is easier and simpler in ar-
eas that have just started urbanization than in existing collapsed areas of
cities. However, it is argued that zoning plans and applications may be
insufficient in reconsidering urban areas that have collapsed in econom-
ic, physical, and social terms. There may be problems such as vulnerable
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structures to disasters, insufficient public spaces, complex property sta-
tuses and demographic problems in these kind of urban areas. In addi-
tion, because of the urban rent expectations can be high in these areas,
urban solutions may get difficult. For this reason, urban regeneration
projects are used as an important tool in the reconstruction of cities and
in solving various urban problems, as well as regional and city plans.
Urban regeneration projects have become a current issue in Turkey
after the 1999 Marmara earthquake. These regeneration projects have
been mostly earthquake-oriented and urban regeneration-related laws
primarily aim to produce earthquake-resistant mass housing. In recent
years, Law No. 6306 has accelerated urban regeneration projects in disas-
ter risk areas or structures. However, it is obvious that cities are at risk in
many issues such as not only earthquakes but also epidemics nowadays,
and earthquake-oriented regenerations will not be sufficient. Through-
out history, epidemics have affected the history of urbanization as much
as natural disasters or wars. In the 20th century, there were plenty of
epidemics such as Spanish flu, Asian flu, AIDS, and Ebola. Even in the
first 20 years of the 21st century, numerous new epidemics such as H5N1
bird flu, Asian flu, SARS, MERS, Zika were encountered; and today the
dramatic effects of the Covid-19 pandemic are still felt intensely in Tur-
key and all over the world. Various discussions and studies about the
preventions to be taken in this process, urbanization, infrastructure, and
transportation models continue. When the distribution of the Covid-19
cases in Turkey and the world cities are examined, it can be seen that the
disease spreads rapidly in locations where urban density is high and
access to basic services is low. Although there are studies indicating that
urban density is not directly related to the number of cases or deaths, it
would not be incorrect to declare that urbanization policies are at the
center of the problems caused by the inadequacy of public spaces as a
result of population density. According to this, it is clear that urban areas
should be reorganized to be prepared for new diseases and disasters.
The reorganization of public spaces in a way that makes transportation,
infrastructure, education, and health services must be much more effec-
tive and must reduce the urban density, as well as prevents urban
sprawl; somehow a balance must be struck between them. At this point,
the concept of optimal city size and optimal density comes into promi-
nence. Although there are different definitions and studies on determin-

idealkent 925



Burcu Aslan Okat, Cankut Dagdal Ince

ing the optimal city size or density, the issue of what these criteria will
be is still not clearly defined when the literature is examined.

Various urban models are discussed and implemented in order to
create sustainable and resilient cities in the world. Although these mod-
els are also used in Turkey, their practices are quite limited and few in
number. Since urban regeneration projects are one of the most important
tools in all kinds of decisions regarding urbanization today, these pro-
jects are expected to contribute to urban sustainability and urban resili-
ence. However, urban regeneration projects in Turkey, limiting the peo-
ple's property rights, removal of living space, forced to live in high-rise
buildings, and sharing the resulting rent in an unfair way have led to
discussions on many issues.

Urban regeneration activities and legal regulations in the collapsed
areas of cities provide a solution opportunity for the complete regulation
of old zoning plans and unplanned urbanization. However, urban poli-
cies and practices; while it should target healthy urbanization, social
benefit, fundamental rights, and freedoms; it is faced with many inter-
twined constraints and obstacles such as private property insight and rent
expectation. Due to this intricate and mutually influencing nature of issues
such as property and rent, the necessary action steps for cities to be healthi-
er, planned, and sustainable are getting heavier and more difficult.

This article is written to discuss the negative effects of private proper-
ty and urban rent in urban regeneration projects in areas that became
collapsed, on this regeneration and indirectly on urban sustainability
and resilience. For this purpose, the Law No. 6306 and the 73rd Article of
the Municipality Law are examined and tried to explained in terms of
the status of private property and rent, new regulating needs are dis-
cussed, in this study. In the discussion, information on three urban re-
generation projects in Kocaeli, two of which have been completed and
one at the planning stage, are used as an example. A database is created
on the Geographical Information System by associating the parcel, own-
er, and share information of these applications with each other. In the
light of the analysis and findings made for property and density over
GIS, it is discussed how private property and urban rent can be handled
in urban regeneration, what the constraints can be and how they can be
included in legal regulations.
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