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OZET
GAYRIMENKUL GELISTIiRME STRATEJiSi OLARAK MEKANIN
YENIDEN URETIiMi: CANAKKALE KEPEZ ORNEGI

Pinar KOC
Canakkale Onsekiz Mart Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi
Danmigman: Dr. Ogr. Uyesi ipek SAKARYA BALKIR
25/04/2022, 108

Bu tezde, 1980 sonrasi, neoliberal politikalar dogrultusunda, parsel bazinda plan
degisiklikleri ve parsel bazinda kentsel doniisiim projeleri araciligiyla, mekanin
gayrimenkul gelistirme stratejisi olarak yeniden iiretimi ve piyasa aktorleri tarafindan rant
unsuru haline getirilmesi incelenmektedir. Bu tez kapsaminda, mekéanin iiretimi, kentsel
doniisiim, gayrimenkul piyasasi, gayrimenkul piyasasinin aktorleri olan merkezi yonetim,
yerel yonetim ve ingaat sirketlerinin rolleri detayli bir sekilde kuramsal olarak ele
almmustir. Kentsel doniisiimiin diinyadaki ve Tiirkiye’deki Ornekleri incelenirken
Tiirkiye’de kentsel doniigsiimiin belirleyicisi olan yasal siireclere ayrintili olarak yer

verilmistir.

Bu tez caligmasinda, 40 yillik kentlesme siirecinde ne kirsal kimliini geride
birakabilmis ne de tam olarak kentlesebilmis bir belde olan Canakkale Kepez beldesine
odaklanilmistir. Kepez’de parsel bazinda kentsel doniisiim projeleriyle gerceklestirilen
mekanin yeniden liretimini gerek merkezi yonetim kararlar1 gerek yerel yonetimin plan
kararlar1 gerekse 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun etkilemektedir. Belediye Meclisi tarafindan kabul edilen plan degisiklikleriyle ve
6306 sayili kanun kapsaminda riskli yapr ilan edilerek yapilan parsel bazindaki kentsel
dontisiimlerle Kepez kent merkezi; biitiincii plan yaklasimindan wuzak, pargact
miidahalelerle sekillenmektedir. Fiziksel doniigiim, beraberinde sosyo-mekénsal sorunlari

getirmektedir. Bu baglamda, bu tez kapsaminda, bir gayrimenkul gelistirme stratejisi



olarak Kepez’de mekanin yeniden iiretilerek gecirdigi sosyo-mekansal doniisiim siireci ele

almmustir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’la
birlikte Kepez doniisiirken, yogunluk artiglarina gidilmis, kentsel mekana dair temel
ihtiyaglar arasinda yer alan yollar, parklar, otoparklar gibi temel altyap: ve listyap1
ihtiyaglar1 yetersiz kalmaya baglamistir. Bu nedenle bu tez kapsaminda, doniisiim siireciyle

birlikte doniisiimiin sonuclarina da yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: 6306 Sayili Kanun, Kentsel Doniisiim, Canakkale Kepez,

Gayrimenkul Gelistirme, Mekanin Uretimi



ABSTRACT
REPRODUCTION OF SPACE AS A REAL ESTATE DEVELOPMENT
STRATEGY: THECASE OF CANAKKALE KEPEZ

Pinar KOC
Canakkale Onsekiz Mart University
School of Graduate Studies
Master of Science Thesis in Real Estate Development Master’s Thesis
Advisor: Ass. Prof. ipek SAKARYA BALKIR
25/04/2022, 108

In this thesis, the reproduction of the space as a real estate development strategy
and making it an element of unearned income by the market actors were investigated
through plan changes on parcel basis and urban regeneration projects on parcel basis in line
with neoliberal policies after 1980. The production of the space, urban regeneration, real
estate market, the roles of the central government, local government and construction
companies, which are the actors of the real estate market, are discussed in detail. While
examining the examples of urban regeneration in the world and in Turkey, the legal

processes that are the determinants of urban regeneration in Turkey are given in detail.

Following the theoretical framework, the focus is on the Kepez Town of Canakkale,
which has neither left behind its rural identity nor fully urbanized in a 40-year urbanization
process. In order to make sense of the reproduction of the space realized with urban
regeneration projects on a parcel basis in Kepez, analyzes were made within the scope of
both the central government decisions, the plan decisions of the local government and the
Law No. 6306 on the Regeneration of Areas Under the Risk of Disasters, and the analysis
results were revealed. As a result of these analyzes, it has been revealed that the plan
changes made on parcel basis in the regeneration Kepez city center and the regeneration of
risky buildings on parcel basis within the scope of the law numbered 6306 have moved the
city center away from the holistic plan approach. While the number of floors increased
with the plan changes brought the density of buildings, people and vehicles, parking areas

and street widths were insufficient. With the implementations, it has been determined that

Vv



the socio-spatial standards have decreased while the housing stock, which has remained
from the old village time and has completed its economic life, has decreased, and the main
purpose is to obtain unearned income by supporting capital accumulation with urban

regeneration projects.

With the Law No. 6306 on the Regeneration of Areas Under the Risk of Disasters,
while Kepez was transforming, density increases were made and basic infrastructure and
superstructure needs such as roads, parks, parking lots, which are among the basic needs of
urban space, began to fall short. For this reason, within the scope of this thesis, the results

of the regeneration along with the regeneration process are also included.

Keywords: Law No. 6306, Urban Regeneration, Canakkale Kepez, Real Estate

Development, Production of Space
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BIRINCi BOLUM
GIRIS

Gayrimenkul sektorii, mekanin degisim ve donilisiimiinde dogrudan etkiye sahiptir.
Ozellikle 1980°den sonra neoliberal politikalarin da etkisiyle yapilan yasal diizenlemeler,
mekanim doniisiimiine hizmet ederken; gayrimenkul sektoriiniin canlanmasinda basat rol
oynamistir. Kentsel mekadn meta olarak tanimlanmig; mekanin degisim degeri oncelikli
hale gelmistir. 2000’lerden sonra ise gerek yasal diizenlemeler gerek piyasadaki
hareketlilik, kentsel doniislim uygulamalarimin 6n plana ¢ikmasina neden olmustur.
Mekanin yeniden iiretimi, gayrimenkul piyasasi ve insaat sektorii i¢in belirleyici olmustur.
Gayrimenkul sektoriindeki isleyisi ise merkezi yonetim, yerel yonetim ve insaat sirketleri
olmak ftizere li¢ ayakli bir yap1 saglamaktadir. Sektordeki aktorlerin etkinligi ise gerek
yasal diizenlemelerle gerek yereldeki planlama kararlartyla gerek miiteahhitlik sirketlerinin

yapistyla belirlenmektedir.

Gayrimenkul sektoriinlin biiyiimesinin Oniindeki engellerin kaldirilmasi birgok
problemi de beraberinde getirmektedir. Kronolojik olarak degerlendirildiginde,
gayrimenkul sektOriiniin gelisme siireci ile kentlesme ve yasamsal sartlarin kotiiye gitme
stireci paralellik gostermektedir. Kent topraklar1 yatirnm araci olarak kullanilirken;
planlama, kent topraklarinin degeri lizerinden spekiilasyon yoluyla aragsallastirilmasina
neden olmaktadir. Imar planlartyla yerel yonetimlere verilen genis yetkiler, toplum
yararmin Oniine gegerek 0Ozel cikarlarin Oncelemesinin Oniinii agmaktadir. Bu siireci
yerlesim yerlerinde yakindan gbzlemlemek miimkiin olup, imar planlariyla deger artiglari
yaratilarak arti deger paylastirilmaktadir (Turan, 2009). Bu dogrultuda, Kepez

ornekleminde de benzer uygulamalarin benzer sonuclar getirecegi beklenmektedir.

1980°den giiniimiize, kdy olarak kurulan ve verimli tarim topraklarinin oldugu
Kepez’de, 40 yila yayilan kentlesme siireci boyunca kir yagsami geride kalmis; yerini

betona, doniisen c¢ok katli apartmanlara birakmustir. Kepez’in Canakkale’ye bitigik



konumda yer almasi ve Kepez’e yapilan kamusal yatirimlar, gayrimenkul sektoriiniin
hareketlenmesine neden olmustur. Miiteahhit firmalarin talepleri dogrultusunda o6zellikle
2010 yilindan sonra, parsel bazinda ve sokak bazinda yapilan plan degisikliklerinin neden
oldugu, rant kaygisiyla atilan adimlarin 6nemli bir problem alani olarak 6ne ciktig1
gozlemlenmektedir.6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun’un getirdigi, parsellerdeki miinferit binalar1 yikip yeniden yapma imkanimin da
olusmasiyla Kepez’de bahceli, bir veya iki katli koy yapilart hizli bir apartmanlagsma
slirecine girmigtir. Bu siirecte altyap1 ve yasam kalitesinin yetersiz kaldig1 gézlemlenmisgtir.
Yogunluk arttik¢ca yasam kalitesi diisecektir. Kepez’de genelde parsel bazinda olan kentsel
donilisiim uygulamalarinin kentsel planlama yaklasim ve ilkelerine uygunlugu, kentsel
dontisiim aktorlerinin siiregteki rolleri, sonuclanan kentsel doniisiim uygulamalarinin

yasam kalitesine ve kentsel kimlige etkilerinin incelenmesi hedeflenmektedir.

Kepez’in kentsel mekaninin degisim ve doniislimii lizerine yapilan farkli ¢caligmalar
bu tezin Ozgiinliigii kapsaminda incelenmistir; Cavus ve Uysal (2018), Canakkale kent
merkezinde ve Canakkale’ye bitisik konumda yer alan Kepez’de kentsel biiyiime ve
sacaklanmanin nedenlerini ve sonuglarmi c¢alismiglardir. Cografya alaninda Cavus
tarafindan; Canakkale’nin yerlesme oOzellikleri, uzaktan algilama ve GPS oOlciimleriyle
izlenmesi ve Canakkale’nin arazi kullanimi neticesinde yerlesime uygunlugu konulari
calisilmis, bu calismalarin igeriginde Kepez’e de yer verilmisgtir. (Cavus, 2012). Canakkale
ve Kepez yerlesmelerinde sulu tarim alanlar1 kentlesme iligkisi baglikli makalede, kentsel
yayilma alanlarinin tarim arazileri iizerine yaptig1 baski ve sonuglari ele alinmigtir (Cengiz
vd., 2014). Canakkale Onsekiz Mart Universitesi, peyzaj mimarhig1 bolimii de Kepez’i
sitkca calisma alam1 olarak belirlemekte olup; kent meydami ve cevresinde, kentsel
doniisiimiin yogunlukta oldugu alanda akademik calismalar yiiriitiilmektedir (Nemutlu
vd.). Kepez’in merkezine yonelik, parsel bazinda doniisiim iizerine heniiz bir aragtirma
yapilmadig1 goriilmiigtiir. Bu tez kapsaminda, kamu yatirimlar1 dogrultusunda Kepez’in
kent merkezinde; kentsel doniisiimiin, gayrimenkul yatirim stratejisi olarak kullanilmasi
arastirilmaktadir. Bu baglamda gerek yasal diizenlemeler gerekse aktorlerin yaklagimiyla
sekillenen Kepez kent merkezinde, kentsel doniisiimiin yogunlastig1 sokaklar lizerinden
gayrimenkul gelistirme disiplini bakis agisiyla degerlendirmeler yapilmistir. Tezin, ileride
bu konuda yapilacak aragtirmalara 151k tutacagi, bir kaynak olusturacag diistiniilmiigtiir.
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Tez bes boliimden olugmaktadir. Birinci boliimde, ¢alismanin teorik ¢ercevesini
olusturan mekéan, mekanin yeniden iiretimi, kentlesme kavramlar: tartigilmis; kavramlarin

birbiriyle iligkisi ortaya konulmaya ¢aligilmigtir.

Tezin amacini ve oneminin belirtildigi birinci boliimii, tezin inceleme konusu olan
“kuramsal cerceve/onceki calismalar” baslikli ikinci boliim izlemektedir. Bu boliimde
stire¢ icerisinde degisen kavramsal yaklasimlar vurgulanmakta, diinyadaki Orneklerin
tarihsel akista degisim siireclerine yer verilmekte, tarihsel gerceve icerisinde gayrimenkul
sektoriinlin aktorleri, kurumlar1 ve yapilart hakkinda derinlemesine bilgi verilmektedir.
Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriine yonelik rant boliigiimii yasal mevzuat cergcevesinde
incelenmigtir. Bu ¢ercevede merkezi ve yerel yonetimin tarihsel siirecte iistlendigi yetkiler
irdelenmektedir. Belediye ve miicavir alan sinirlan igerisinde planlama yetkilerinin
dayandig1 yasal cerceve, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’unun Oncesi ve sonrasindaki yasal siire¢ ve kanun Ozelinde

gerceklestirilen uygulamalar aragtirilmistir.

Ucgiincii boliimde “arastirma yontemi/materyal ve yontem” baghig1 altinda Kepez’de
gerceklesen mekansal liretimi tanimlamak amaciyla yapilan analiz ve sentez caligmalart,
yapilan derinlemesine goriismelerde muhataplara sorulan sorulara ayrintili olarak yer

verilmistir.

Dordiincii boliimde ise onceki ili¢ boliimde incelenen literatiir bulgular1 kullanarak
saha calismasmin nitel ve nicel verileri bir arada analiz edilerek, sentez caligmalarina
ulagilmistir. Kepez incelenirken tarihsel siirec¢ icerisinde yasanan degisim ve doniisiim ele
almmistir. Bu kapsamda Kepez konut bdlgelerinde yasanan; parsel bazinda kentsel
doniisiim siirecinin dayandig1 ¢erceve nicel arastirma yontemiyle iki baglikta ele alinmustir.
Bunlardan ilki kapsaminda plan degisiklikleri 1980°den giiniimiize tarihsel olarak
incelenmigtir, ikincisi ise afet odakli gerceklestirilen doniisiim c¢aligmalaridir. Bu nedenle
Kepez icin 1980-2020 yillar1 arasindaki imar planlar1 incelenmis; planda kentsel
donilisiimiin ne sekilde ele alindigi ve planlarin altyapi, mevzuat ve plan ilkeleri

dogrultusunda gelisip gelismediginin ortaya konmasi hedeflenmigtir. Afet odakli doniigiim



stireci kapsaminda ve 0zellikle 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun ¢ercevesinde parsel bazinda doniigen konut alanlarina iligkin 6rnek alan
olarak; Kepez konut alanlari doniigiim siireci ele alinmigtir. S6z konusu bdlgenin
donlisimii ve bu siire¢ cercevesinde mekanin yeniden iiretimi degerlendirilerek

tartigilmustir.

Tezin sonucunda elde edilen bulgulara, arastirma hipotezlerinin kabul ve ret
bilgilerine, son durum gosterilerek gelecege yonelik ¢ikarimlara yer verilmistir. 6306 say1li
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ve yerel yonetim
tarafindan gerceklestirilen mekansal plan degisiklikleri arasindaki iliskinin kentsel
topraktan rant saglanmasinin nedenleri iizerinde durularak c¢ikarilan diger sonuglarla

birlikte yorumlanmaktadir.

1.1. Kentsel Doniisiimle Birlikte Kentsel Mekanin Uretimi

Modern kentlerde, kentsel mekan hem iiretimin gergeklestigi hem de iiretilen alan
olarak 6ne ¢ikmaktadir. Mekan iizerinde s6z sahibi olan, sermaye birikim siireci, toplumsal
smiflar ve devletten olusan toplumsal gilicler mekanin yeniden iiretiminde rol alirlar.
Sermaye birikim siirecleri mekanin tekrar tekrar iliretimine neden olarak sermayenin
kentsel mekanda sabit hale gelmesi ile yapili ¢evreyi olusturur. Kapitalizmin gliniimiizde
kentsel mekan1 “iiretim, dolasim ve tiikketim” iligkilerinin Orgiitlendigi yer olmaktan &te
mekanin kendisi metalasarak sermaye birikim siirecleri agisindan onem kazanmustir.
Lefebvre (1976) kent mekanini meta olarak kesfeden kapitalizmin, giiniimiizde bu sayede

ayakta kaldiginin altin1 ¢izmektedir (Lefebvre, 2020).



1.2. Kentsel Doniisiim ve Gayrimenkul Piyasas1 Uzerindeki Etkisi

Kentsel doniisiim ozellikle 2000’11 yillarla birlikte gayrimenkul sektoriiniin
lokomotifi olmugtur. 1970’ler ve 1980’lerde yapilan 1 veya 2 kath gecekondu alanlari,
kentsel doniisiim i¢in potansiyel alanlar olarak goriilmiis; cok kath biiylik toplu konut
projeleri i¢in gayrimenkul sirketleri yarisir hale gelmistir. 2010°lu yillara geldiginde
Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiiksehirlerde baslayan kentsel doniisiim uygulamalari,
bircok kentte 30-40 yillik yipranmis konut stogunun doniisiimii olarak karsimiza ¢ikmaya
baglamigtir. 2012°de kabul edilen 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniigtiiriilmesi Hakkindaki Kanun ise bu uygulamalar1 yasal olarak giivence altina
almigtir. Bugiin bircok kentte kentsel doniisiim adi altinda yapilan uygulamalar,
gayrimenkul  stratejisi  olarak  kullanilmakta; kentte  gayrimenkul piyasasini

hareketlendirmektedir.

Kepez’de 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun’dan yararlanarak 83 parsel riskli yapilarin1 doniistiirerek binalarini giiclendirmistir.
Kanun kapsaminda kira yardimi (Ek-1), harclardan muafiyet gibi faydalar devlet tarafindan
saglanmistir. Kepez’de parsel bazinda kentsel doniisiimii destekleyen bir diger etmen; plan
degisiklikleriyle yapilan imar artiglaridir. Kepez’in ilk yerlesim yeri olan Cumhuriyet
Mahallesinde 1-2 kat olan yapilar imar plan degisiklikleriyle 4-5 kata ¢ikarilmistir. Eski
yapisini yenileyen arsa sahipleri miiteahhitlerle yaptiklari anlagsmalar sonucunda daha fazla
daire sahibi olabilmislerdir. 6306 sayili kanun ve imar degisiklikleriyle desteklenen kentsel

doniisiim projeleri kentsel rantin elde edilmesinde onemli bir rol oynamistir.

1.3. Kentsel Doniisiimiin Aktorleri ve Kentsel Rantin Paylasimi

Gegmisten gilinlimiize cesitli sebeplerle kentler, degisim ve doniislim gegirerek
bugiinkii formlari almigtir. Kentte saglikli bir yapili ¢evre olusturmak adina gergeklesen

kentsel doniisiim giinlimiizde siyasi, ekonomik, sosyo-kiiltiirel saikler 6n planda tutularak



gerceklesmektedir. Kentsel doniisiim projeleri, neoliberal politikalarin etkileriyle serbest
piyasanin sekillendirdigi bir Oriintii icinde uygulanmaktadir. Bu sekilde gerceklestirilen
mekansal doniisiim {izerinden elde edilen kentsel rant ise farkli gruplar arasinda

boliistilmektedir.

Kentsel rant, 6zel miilkiyet ya da kamu arazileri iizerindeki kent topraklarinin imar
planlart araciligiyla yaratilan ayricaliklarla, spekiilatif yatirim araci haline getirilmesiyle
olusur. Kentsel rantin olusturulmasinda, boliisiimiinde ve yonetiminde merkezi ve yerel
yonetimler aktif olarak rol almaktadir. Gayrimenkul sektdriinde siireci yonlendiren ii¢
temel aktor bulunmakta olup bu aktorler merkezi yonetim, yerel ydnetim ve insaat

sirketlerinin i¢inde yer aldig1 piyasadan olugmaktadir (Turan, 2009).

1980’11 yillarla birlikte devlet diizenleyici konumda yer almaya baslamistir. Sengiil,
Harvey’den yaptigi alintida; emegin yeniden iiretiminin desteklendigi yerel yonetim
alanlarinin, sermayenin yeniden iiretimini destekleyen alanlar olarak ©ne ciktigini
vurgulamaktadir (Sengiil, 2001). Merkezi yonetim, kullandig1 planlama yetkisiyle kendi
miilkiyetindeki topraklarin kullanim bi¢iminin karar vericisi olarak rant olusumu ve
boliistimiinlin  diizenleyicisi olmustur. Yerel yonetimlerse; belediye, il 6zel idaresi ve
koylerden olusur. 1985 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili imar Kanunu ile imar planlarmni yapma
ve onaylama yetkisinin belediyelere verilmesiyle yerel yonetimler, kentsel topraklarda s6z
sahibi olup rant olusum siirecinde etkin aktorler arasinda yer almistir. Belediyeler hem
plan1 yapan hem onaylayan hem de uygulayan konumuna gelerek kentlerin mekénsal

geleceginin belirleyicisi olurken; gayrimenkul piyasasi i¢in de belirleyici rol iistlenmistir.

Belediye meclislerinde yogunlukla goriisiilen imar plan degisiklikleri; ingsaat
firmalar1, miiteahhitler gibi piyasa aktorlerinin talepleri dogrultusunda sekillenmektedir
(Turan, 2009). 2000’lerde yapilan yasal diizenlemelerle, yerel ve merkezi yonetimin
mekansal kararlardaki rolleri 6zellikle kentsel doniisiim uygulamalar1 lizerinden yeniden

sekillenmistir. Ozellikle 2010 yilinda degistirilen 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73.



Maddesive2012 yilinda c¢ikarilan 6306 sayili  Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniigtiiriilmesi Hakkindaki Kanun; afet riski altindaki yapi stogunun yenilenmesi
amactyla ¢ikarilmis olup en nihayetinde gayrimenkul piyasasini hareketlendirerek, kentsel
rantin olugsmasina hizmet eden bagka bir ara¢ olarak ©One cikmustir. Tez kapsaminda,
gayrimenkul piyasasi cercevesinde Kepez’in yapili kent merkezinde uygulanan kentsel
doniisiim uygulamalarina, kentsel rant olusumuna ve rant olusumunda etkili olan aktorlere
bu yaklagimla odaklanilmaktadir. Gayrimenkul piyasasinin yonlendirmesiyle alinan plan
kararlarinda kamu yarar1 gozetilmeyerek yapr yogunlugu arttirilmaktadir. Bu tez
calismasiyla birlikte Kepez’deki mekénsal doniisiimiin izleri siiriilmiis; kentin doniiglim
stirecini hazirlayan kararlar ele alinmis; etkin olan aktorlerle goriisiilmiis ve bu doniisiimiin

sonuglar tartigmaya acilmisgtir.



IKiNCi BOLUM
KURAMSAL CERCEVE/ONCEKI CALISMALAR

Kentsel mekan sermayenin onemli bir yatirim alanidir. Ozellikle 1980 sonrasi
donemde kentsel mekanin doniisiimii ve yeni mekan kurgularinin ortaya ¢ikmasinda
sermayenin yapili cevreye niifuz etmesinde Onemli bir ara¢ olarak kentsel doniisiim

projeleri kullanilmaktadir.

1960, 1970’11 yillarda Henri Lefebvre, David Harvey gibi kent arastirmacilari
mekana yoOnelik kuramsal cercevenin olusmasia oOnciiliikk etmiglerdir. Lefebvre 1974’te
yaymlanan “Mekanm Uretimi” (Lefebvre, 2020) kitabinda mekana yo6nelik genel bir
mekan teorisi gelistirmis, Harvey ise kentsel mekana odaklanan caligmalar 6ne koymustur.
Harvey (2022) “Geleneksel sehri dizginsiz kapitalist gelisme oOldiirdii, sermayenin agir1
birikimini yatirrma doniistiirmek i¢in duydugu bitmek tiikenmek bilmeyen ihtiyag, toplum,
cevre ve siyaset acisindan dogacak sonuglar1 gézetmeksizin, sehri bitimsizce yayilan bir
kentsel biiyiimeye kurban etti” sozleriyle, kenti kapitalizmin kurbani olarak gormektedir.
Harvey, giiniimiiz kentlerinin aldig1 formu elestirirken, bu doniigiimiin basat aktorii olarak
sermayeyi gostermektedir (Harvey, 2019: 36). Kentsel doniigiim artik bir gayrimenkul

stratejisi olarak islev gormektedir.

2.1. Kentsel Mekanin Yeniden Uretimi ve Metalasmasi

“Her iiretim tarzi -hipotez geregi- kendine uygun mekéina sahip oldugundan, bu
gecis swrasinda yeni bir mekan {retilir” (Lefebvre, 2020: 75) diyen Lefebre’nin
sOylemlerinde mekan; tarihin bir iiriinii olarak one ¢ikar ve fiziksel planlamanin, ekonomik
planlamanin ve mekan zaman planlamasinin birlestigi yerde durur. Bu tarihi siire¢ mutlak
mekandan, soyut mekina dogru ilerler. Bu siirecte Lefebvre’nin “mekan temsili” olarak
acikladigi, kurmaca mekéan; sehir ve kirin politikalar aracilifiyla yeniden iiretilmesine
olanak saglar. Insanlar (politikaci, planci...) iiretilen kurmaca yapiy1 kentsel mekanlara

uygularlar. Boylece tarihsel bir siire¢ icerisinde kurumlar ve devlet kentsel mekanin iiretim
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aktorleri olarak One cikarlar. Sehrin iizerinde bir gii¢ olarak, sehrin 6zerkligini kaldirarak
tek tiplesmesine neden olurlar. Lefebvre kapitalizme geciste mutlak mekandan (doga
parcalarindan) 20. yy’de soyut mekéana gecilmesiyle, doganin getirdigini yasamak yerine
insan tarafindan tretilen mekanda yagsamayi, su sozleriyle ifade eder; “Mekéan1 yapanlar,
toplumsal {iiretimi ve yeniden-iiretimi Orgiitlemek i¢in mekandan yararlanarak onu
yonetenler, bunlar bagkalarmin irettigi mekana sahip olurlar ve onu zevkle
kullanirlar”’(Lefebvre, 2020: 77).Boylece mekanin siyasal bir yapisi oldugu, iizerinden
strateji gelistirebilecegi sonucunu ¢ikarir. Kent geperlerinde yer alan kirsal alanlarin, kent
hakkinda olugturulan stratejiler iizerine yapilagsmasi, mekanin siyasallifina 6rnek olarak

verilebilir (Lefebvre, 2020).

“Kapitalizm ve neo-kapitalizm, “meta diinyasi’n1, o diinyanin “mantigin1” ve diinya
Olcegindeki stratejilerini, ayn1 zamanda da paranin ve politik devletin giiciinii kapsayan
soyut mekani iretti. Bu soyut mekéan, bankalarim, is merkezlerinin biiylik {iretim
birimlerinin devasa aglarmma dayanir. Keza, otoyollarin, havaalanlarinin, enformasyon
aglarmin mekanim da kapsar. Bu mekan i¢inde, birikimin besigi zenginlik yeri, tarihin
Oznesi, tarihsel mekanin merkezi olan sehir parcalanmigtir.” (Lefebvre, 2020: 88) diyen
Lefebvre, kapitalizmin kentsel mekan kurgusunun ¢ok parcali ve degisken bir forma sahip
oldugunu vurgulamaktadir. Bu yeni kurguda kentsel mekéanin tarihsel kimligi zayiflarken,
kentsel hafiza 6nemini yitirmistir. Kapitalist liretim siirecine paralel olarak yeniden iiretilen
bu kentsel mekana yeni bir deger atfedilmistir. Lefebvre’nin de vurguladigi gibi
kapitalizmin etkisiyle doniisen kentlerde, kentsel topraklarin kullanim degeri geride kalmus,

yerini de8isim degeri almigtir.

Kapitalizmde emek, meta yani bir mal olarak goriilmekte ve metanin kullanim ve
degisim olmak iizere iki degeri bulunmaktadir. Emek giiciiniin kullanim degeri, emekginin
ailesini gecindirmek iizere harcadigi emegi ifade etmektedir. Kent kuramcis1 Lefebvre
(Lefebvre, 2020) kent mekanimi ayni yaklagimla ikiye ayirmaktadir. Kent mekanim bir
yasam alami olarak goren birinci yaklagimda kent kullanim degeri olarak tanimlanirken,
ikinci yaklagimda kentsel mekén, sermaye birikimi sonucu rant saglanan, degisim

degeriyle 6lgiilen bir metadir. Iki yaklasim arasindaki belirgin ayrim birincisinin somut bir
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kent meké&ninm tanimlamasi ikincisinin ise soyut bir kent mekanina isaret etmesidir (Sengiil,
2009). Kentlerde sermayenin birinci ¢evriminde kullanim de8eri 6ne cikmaktadir, kent
kullanim degeri yaklagimiyla degerlendirildiginde, kent mekani somut mekan olarak tasvir
edilmektedir. Sermaye siireclerinin ikinci ¢evriminde ise bu bakis agis1 degiserek mekanin
soyut degeri 6ne ¢ikmaktadir. Kenti meta olarak goren bu yaklagim, toplumsal refahin

sermaye kargsisinda ikinci plana itilmesine neden olmaktadir (Lefebvre, 2020).

2.2. Kentsel Mekanin Yeniden Uretiminde Etkin Olan Aktorler

Kentlerin mekéansal olarak sekillenmesinde bircok aktor rol oynamaktadir. Bunlarin
baginda 1985’te plan yapma yetkisini elinde bulundurmaya baglayan belediyeler
gelmektedir. Belediyeleri ise, yapilan yasal diizenlemeler ve alinan kararlarla merkezi
yonetim izlemektedir. Projelerin uygulayicisi olarak ise ©Onemli bir aktor olarak

gayrimenkul sirketleri karsimiza ¢ikmaktadir.

Kentler daha genel ve iist diizey aktorler ve kentsel diizeyde faaliyet gosteren
aktorlerin projeleri etrafinda sekillenmektedir. Makro Olcekte aktorler; cokuluslu sirketler,
ulusal diizeyde faaliyet goOsteren sermaye gruplari, merkezi yonetim olarak
tanimlanabilirken, mikro Olgekte ise; yerel girisimciler, yerel yonetimler, miiteahhitler,
kentsel toplumsal hareketler, kentliler olarak belirtilebilir. Sengiil, bu gruplar belirleyen
temel faktoriin yukarida tanimi yapildig: iizere kullanim degeri ve de8isim degeri oldugunu
belirtmektedir (Sengiil, 2009). Kiiresellesmenin getirdigi finans kuruluglari, gayrimenkul
yatirim ortaklar1 gibi piyasa aktorleri karar verme siireclerinde yer alarak belirleyici olarak
one cikmaktadir. Yasal diizenlemelerle piyasanin istekleri dogrultusunda gerceklestirilen

diizenlemeler rantin olusumunu ve paylasilmasini belirlemektedir (Turan, 2009).

Harvey, yerel dayanigmalarin bireyler ile daha genel bir siyaset arasinda araci
oldugunu ifade eder. Yerellik ve evrensellik arasinda aracilik edebilen finans ofislert, biitge

komiteleri, bayindirlik igleri departmanlari, kentsel kurumlar, sivil toplum Orgiitleri gibi
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kurumlar ve giiclii bireyler kentsel yonetimde aktif rol oynarlar. Bu aktorler, belirli
yerellesmis ¢ikarlar ile kiiresel toplumsal, siyasi, ekonomik iligkiler arasinda aracilar olarak
is goriirler. Aract kurumlar yerelden aldig1 yetkiyi “isleyen toplumsal siiregleri
hizlandirmak, uygulanabilir mekénsal diizen insa etmek icin hem teorik hem de maddi
olarak kullanirlar” (Harvey, 2022: 245). Ornegin belediyeler secim ile basa gelen siyasiler
tarafindan yoOnetilirler ve mekéansal olarak degisiklik yapma hakkina sahiptirler.
Belediyelerin, belediye meclislerinde aldiklar1 kararlarin biiytik bir kisminin kent
planlamasi daha dogrusu imar plan1 degisikliklerinden olugmasi, bireyler ile daha genel

siyaset arasinda araci bir kurum olarak 6ne ¢ikmasina ornek olusturmaktadir (Turan, 2009).

David Harvey, kentsel siirecleri diizenleyen gercek giiciin yerel yonetimlerinde
icinde bulundugu kentsel bir koalisyon oldugunu vurgulamaktadir: “Kentin tanimu, tabii ki,
cogunlukla ticaret odalarinin, yerel kapitalist, sanayici ve tiiccar lobilerinin ya da is
liderleri, emlak spekiilatorleri ve sehir plancilarinin “yuvarlak masasi”nin imtiyazindadir.
Bu son grup, siklikla, “biiylime makinesi” siyasetinde yol gosteren giicii olusturabilmek
igin bir araya gelirler (Molotch 1976, aktaran Harvey, 2022: 426). Ulkemizde de imar plani
onama yetkisinin yerel yonetimlere birakilmig olmasi ve yerel yonetimlerin olusan kentsel
ranttan pay alarak girisimci roliinde bulunmasi, imar haklarmin pazarlik araci olarak
kullanilmasina neden olmaktadir. Harvey, kentin rant unsuru haline gelmesini yeni kent
girisimciligi modeline baglamaktadir: “Yeni girisimciligin en onemli 6gesi olan “kamu-
ozel ortakli1” icinde geleneksel kent pazarlama mekanizmalar: ile yeni yatirimlar, yeni
istihdam kaynaklar1 ve dis fon kaynaklar1 cekmeye caligsan yerel idari giigler birlesmistir.
(...) Yeni kent girisimciliginin, temel olarak kamu-6zel ortakligina dayandigini
sOyleyebiliriz. Bu kamu-0zel ortakligi, oncelikle ekonomik ve siyasi amag olarak, belli bir
yoredeki kosullar1 gelistirmeye degil, yerin spekiilatif insas1 ile gelen yatirrm ve ekonomik

gelismeye odaklanmigstir.” (Harvey, 2022: 427, 429).

Yerel yoOnetimler merkezi yOnetimin siyasi perspektifinden etkilenmektedir.
Merkezi yonetim siyasal siirecler ile yerel yonetime miidahale etmektedir. Ayn1 zamanda
sirketler de yapili cevreye yaptiklar1 yatirnmlar cercevesinde yerel siireclerin karar alma

mekanizmalar: tizerinde etkili olmaktadirlar. Yerel yonetimler yerel diizeyde yasayanlarin
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ihtiyaglarim karsilamak iizere olusturulmus kurumlardir. Yerel yOnetimler emegin ve
sermayenin yeniden iiretimine yonelik hizmetleri saglamakla gorevlidirler. Merkezi
hiikiimetin bir uzantist olup, yerel gruplarin da temsilcisi konumunda bulunmaktadir

(Sengiil, 2009).

Sengiil’iin aktarimina gore Harvey;1980’1i yillarla birlikte yerel yonetimin yetki ve
sorumluluklar1 refah devletinin terk edilmesiyle birlikte kisitlandigini; egitim, saghk
alanlarindan cekilerek bu alanlarin 6zellesmesinde rol oynayip, emegin yeniden iiretiminin
desteklendigi bu alanlardan, sermayenin yeniden Uretimini destekleyen alanlara
dontistigiinti belirtmektedir (Sengiil, 2001). Dénemin yarigmaci kimligi de goz Oniinde
bulunduruldugunda yerel yonetimler kentleri cekici hale getirerek sermayeyi kendi
alanlarma cekmeye calismaktadirlar. Bu amagla kaynak ve yetkisi arttirilan yerel
yOnetimler sermayenin yeniden iiretimini destekleyen ulasim ve diger altyap1 yatirrmlarina
harcanmistir. Yerel yonetimlerin merkezi yonetimin sermaye destekleme stratejisinin aract

haline geldigi goriilmektedir (Sengiil, 2009).

Harvey’e gore iiretim ve tiiketimde is boliimiinden ortaya ¢ikan meslek gruplar
(planci, miihendis gibi) “burjuva iktidarinin iicretli ajanlarina donligsmiistiir.” Siiregelen
teknolojik gelismeler ve hiza yetismek adina alternatif diisiince sekilleri gelistiremez,
sermaye birikim siireglerinin icinde toplumsal roliinii oynamaya devam eder (Harvey,
2022: 251).Harvey, kapitalist siirecte genel yaklasim ile yerel yaklagim arasindaki iligkiyi
aciklarken makro oOlcekteki kapitalist aktorlerin; “Bu siirecte eyleme rehberlik edebilmesi
icin ister istemez evrensel prensipler gelistirirler bu evrensel prensipler yasal agidan
baglayici imar ve toprak kullanimi denetimleri ya da daha gayri resmi diizeyde kentsel
girigsimcilik, kamu-6zel ortakliklarina dair ilkeler ya da yeni biiylime politikalar1 olabilir.
Tabii ki, verilmesi gereken kararlar vardir ve bu karar verme siirecleri, her zaman iktidar ve
keyfi otorite icermektedir. Evrensel prensipler (mesela kent planlamasina ve kontroliine ya
da mahalle diizenlenmesine dahil olanlar) yiliksek mevkilerden dayatilabilir. Eger tabandaki
orgiitlenme daha yiiksek bir iktidar tarafindan parcalanmis, kotii tanimlanmis ya da kismen
araglastirllmigsa, bu durumda o yiiksek iktidar kolayca hiikiim siirer.” (Harvey, 2022: 245,

246). Bu baglamda Harvey, kentsel mekéana dair verilen kararlarda, yerel yonetimleri, o
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kentteki karar verme siireclerinde etkin olan diger aktorlerle iligkileri baglaminda
degerlendirmek gerektigini vurgulamaktadir. Merkezi yonetim, ulusal ve uluslararasi
sermaye ve toplumsal aglarin giicii burada belirleyici olmaktadir. Harvey, kamuya en yakin
kurum olan yerel yonetimlerden umudu kesmemek gerektigi; kentlerin planlanma
stirecinde, kentsel rantin paylagimina ortak olup, sermayeden yana hareket eden yerel
yonetimlerin, yarin kamucu tarafinin yeniden 6n plana cikabilecegi iizerinde durmaktadir.
Harvey’e gore, yerel yonetimler yeniden kentsel rantin kamuya doniisiinii saglayabilirler

(Harvey, 2022).

2.3. Kentsel Mekéanin Yeniden Uretimi ve Gayrimenkul Piyasasinin Rolii

Gayrimenkul, Tiirk Dil Kurumu Tiirkge Sozliigiinde (1992) "tasinmaz” anlamina
gelmektedir (TDK, 1992). 1980 oncesi gayrimenkul sektorii arz sonucu olusan talep
dogrultusunda gelismektedir. 1980 yili sonrasinda ise gayrimenkul sektorii, sermayenin
serbest dolagimi, kiigiilen devlet ekonomisi, gelistirilen gayrimenkul yatirim projeleri ile
kentlerin pazar olarak One ¢ikmasinda Onemli rol oynamistir (Harvey, 2022). Sermaye
birikimi; kentlerin mekéansal ve toplumsal sekillenmesinde rol oynayarak, kentlesme
stireclerini etkiledigi gibi kentlesme siireclerinden etkilenen bir yapiya sahiptir. Kentlesme
stireci, yakin bir gecmise kadar toplumsal ve ekonomik gelismelerin diginda tutulsa da
kapitalizmle birlikte kent yonetiminde benimsenen girisimci yaklagim gibi gelismeler

sonucunda kentler gelisme odaklar1 haline gelmistir (Harvey, 2022).

Sermayenin yer seciminde talep kullanimli tercihlerden, yatirim degerli tercihlere
gecilmistir. Bu donemde biirokrasi engel olarak goriilmiis ve planlama; sektordeki
yatinmcilar, hak sahipleri, sivil toplum kuruluglart ve devlet arasinda hukuksal ve
ekonomik sistemleri diizenleme roliinii iistlenmigtir. Yasalarin ekonomik analizleri
yapilmis, bunlar planlama calismalariyla birlestirilmistir. Ozbilen ve Giilersoy (2016),
kentsel taginmazlarin tekrar tekrar Uretilip tiiketilmesi ile olusan sermaye birikiminin
ekonomiye katki saglayacagi varsayimiyla, kamu-6zel ortakliklar ile kamusal alanlarin

zamanla sermayenin yatirim alanlari haline gelecegi endisesi icinde olduklarini
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belirtmiglerdir (Ozbilen ve Giilersoy, 2016). Gayrimenkul sektoriinde yasanan biiyiimenin,
igsizligi gecici ve donemsel olarak azaltmasi hedeflenmis ve gayrimenkul sektorii kisa
donemli kaynak ve finansman ihtiyacinin saglanabildigi bir sektor olarak da 6ne ¢ikmistir
(Balaban, 2011). Ornek olarak Harvey’in 1980 sonras1 gayrimenkul piyasasinin kaynak ve
finansman ihtiyacini nasil ¢ozdiigii verilebilir; “1980’lerde gelistirilen yeni mali araclar,
ozellikle yeni ipotek araglarmin sigortalanarak diinya capinda yatirimcilara satiga
sunulmasi, bunun yan sira ikinci el ipotek piyasasina dnayak olmak ve bor¢ yiikiimliigiinii
giivence altina almak i¢in tesis edilen mali kurumlar 6nemli birer rol oynadi.” (Harvey,
2019: 54). Gayrimenkul piyasasi, girilen finansal ¢ikmazlara ¢oziim getirerek; bu alanda

yatirimin siirekliligini saglamay1 amaglamigtir.

Kamu ve 6zel miilkiyete ait kentsel topraklar tizerinde ayricalik talep eden aktorler
arasinda ingaat firmalari, emlak¢ilar, biiylik dlcekli egitim, turizm, saghk yatirimeilari,
gayrimenkul yatirim ortaklari, bankalar ve finans kuruluslar1 yer almakta olup bu aktorler
gayrimenkul piyasasim1 olusturmaktadir. Kentsel toprak ranti bu aktorler araciliiyla
stirdiiriilmektedir. Bu aktorler gayrimenkul piyasasmna iki tip aracla; kent planlamasi
stirecine miidahale ederek ve inga edilen yapilara kredi vererek etkide bulunurlar.
Tiirkiye’de 2004 yilinda yapilan yasal diizenlemeler sonucunda, yerel yonetimlerde imar
komisyonlar1 kurulmustur. Belediye meclis iiyelerinin mimar, ingaat miihendisi, emlak¢1
gibi meslek gruplarina mensup oldugu goriilmektedir. “Kentin yeni gelisme alanlarinin
belirlenmesi, plan degisiklikleri, kentsel altyapiya iliskin yatirim kararlarinin 6nemli bir
kismi bu iyeler araciligiyla gergeklestirilmektedir.” saptamasinda bulunan Turan,

gayrimenkul piyasasini ve piyasaya yon veren aktorlerin yapisin1 gozler dniine sermektedir

(Turan, 2009).

2.4. Gayrimenkul Gelistirme Stratejisi Olarak Kentsel Doniisiim

Doniigtim, Tiirk Dil Kurumu Tiirkge Sozliigiinde (1992) "Oldugundan bagka bir
bicime girme, baska bir durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon"

olarak tamimlanirken, kentsel doOniisiim, "Kentin imar planina uymayan ruhsatsiz
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binalarmin yikilip planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmast” olarak
tanimlanmaktadir (TDK). Yukarida anlatilan mekanin iiretim siirecleri dogrultusunda
kentsel doniisiim mekanin yeniden iiretilmesinin uygulama araci olarak one ¢ikmaktadir.
Harvey; Marx’in “diinyayr doniigtiiriirken kendimizi de doniistiiriiriiz” ifadesini
pekistirerek, “teknolojik, siyasi ve toplumsal icatlarla tiirlimiiziin kapasitesini ve giiclerini
dontistiiriirtiz. Giderek artan bir sekilde bu uyumsal ve doniistiiriicii siirecin cereyan ettigi
en temel mubhit, kentlesme ile tamimlanan ortam haline gelmistir” sozleriyle diinyanin
sartlarina uyum saglama siirecinin mekana yansimasini kentlesme olarak tanimlamigtir

(Harvey, 2022).

Kentsel doniisiim araciligiyla arti sermayenin emilmesi ile daha da karanlik bir
manzara ortaya cikmugstir. “Yaratici yikim” yoOntemiyle birbiri ardina gelen kentsel
dontisiim evreleri yoksul gruplarin magdur olmasina, yoksullarin terk ettigi bolgelerin
burjuvaziye kalmasma neden olmustur. Bu siire¢ kendini tekrar ederek siiriip gitmektedir.
Paris ve New York 0rneginde ortaya ¢ikan yeni siire¢ de kent yonetimlerinin, arsa piyasast
ve gayrimenkul spekiilasyonunun kontrol altina alinmasi, arsalarin en yiiksek diizeyde ve
en 1yi sekilde istifade edilerek azami oranda kazan¢ saglayacak kullanimlara tahsis
edilmesine dayanmugstir. Harvey’in de belirttigi gibi evrensel bir yaklasim belirlemek
amactyla yaymn organlart ve egitim, din, hukuk, hiikiimetler gibi aract kurumlar
kullanilarak, yerel yapilar1 bir araya getirecek sekilde, ortak bir soylem gelistirilmektedir

(Harvey, 2022).

Literatiirde ¢okga tartigilan kentsel doniisiim tanim Ulger tarafindan; “diizensiz
insa edilmis, eskimis, dogal afetlere ve kentsel risklere acgik, altyapis1 yetersiz, niteliksiz ve
yogun yapili yapilarin yeni nazim plan verilerine gore diizenlenmesi” olarak yapilmistir
(Ulger, 2010). Akkar’a gore, kentsel doniisiim, daha 6nceden yapilasmis ve zamanla
cokiintii alanlarma doniisen kent parcalarinin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel
kosullarin 1iyilestirilmesi i¢in yapilan mekansal miidahalelerdir (Akkar, 2006). Genel
kabullere baktigimizda, kentsel doniisiim Akkar'in tanimlamasina ek olarak uzun vadede
getiri saglayan ekonomik ve politik etmenlerin de dahil oldugu bir miidahale bi¢imidir

(Roberts, 2000: 17, Turok, 2004: 25, aktaran Sakarya, 2010: 9). Ayn1 zamanda kentsel
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doniisiim ile ekonomik iiretim i¢in yasal siireclerle de desteklenen uygulanabilir bir sistem
yaratilmaktadir (Candas vd., 2016). Alanda belirlenen sorun ve potansiyeller, alandan
etkilenen kurum kurulus, sivil toplum orgiitleri ve yasayanlarla birlikte kurulan bir yapida,
devlet sorumlulugu ve destegiyle birlikte ¢oziime kavusturulmaktadir (Turok, 2004: 25;
aktaran Sakarya, 2010: 9). Farkli iilkelerde farkli ihtiyaclara hizmet eden kentsel
doniisiimiin tanimlar1 da kentten kente degisiklik gosterebilmektedir (Giilay Tasci, 2017;
Kocabas, 2006)

Kentsel doniisiim, "baglamsal, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel degisimlerin
etkisi" ile olmakta ve bu doniisiime miidahale noktasinda "ekonomik, sosyal, cevresel ve
yonetsel/yasal degisimlerin" de anlasilmasi 6nem tasimaktadir (Atadv ve Osmay, 2007).
Toplumsal bozulmanin 6niine gegme, hizla biiyiiyen kentin ihtiyaclarini karsilama, kentsel
alanlara ekonomik canlililk kazandirma, kentsel yayilmadan kag¢inma amaclariyla
yapilmaktadir. Kentsel doniisiime neden olan sosyal amaglar; Kentin diger kisimlariyla
sosyal farkliliklar1 azaltmak, saglikli, giivenlikli, sosyo-Kkiiltiirel, egitim imkanlarinin
standartlar cercevesinde saglandigr yasam alanlarinin olusturulmasidir. Fiziksel amac;
mekan1 dogal afetlere direngli hale getirmek, mekanin ulagim, altyapt ve donati
eksikliklerinin giderilerek kentin diger kisimlariyla uyumlu hale getirilmesi; mekansal
olarak yipranmig kent kisimlarmnin iyilestirilmesidir. Ekonomik Amacg; Kentin diger
kisimlariyla olugsmug ekonomik dengesizligin giderilerek alanin yeniden ekonomiye

katilmasi, i olanaklarinin saglanmasidir (Tarkan, 2007).

II. Diinya Savasinin ardindan kentleri hizla sanayilesmesiyle birlikte kirdan hizla
go¢ alan kentlerin ¢ehresi degismistir. 1980 sonrasinda ise, neoliberalizmin tiim diinyay1
etkisi altina almasiyla yeni iiretim bigimlerinin ortaya c¢ikisi, sanayinin kentlerin disina
cikmasiyla kentler yeniden form degistirmeye baglamistir. Modernlesme sonucu sanayinin
kentleri terk etmesiyle kentler yeniden liretilmeye baglamistir. Kentsel mekanlar da boylece
neoliberal politikalarin  etkisiyle ekonomik degeri olan pazarlar haline gelmis,
degismislerdir (Berkmen ve Turgut, 2019). Bati iilkelerindeki yaklasimlara bakildiginda
1990 sonras: diinyada ¢ok aktorlii, cok sektorlii olusumlarin doniigiim siirecinde katilimci

olduklar bir doneme gecilmistir (Jeffrey ve Pounder, 2000; aktaran Akkar, 2006).
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“Kentsel yenileme” yaklasimi yoniinii "kentsel canlandirmaya" cevirerek; bu alanda
yasal diizenlemeler, yeni kurumsal yapilar, kentsel canlandirma danigma sirketleri
olusturulmugtur. Cok islevli ve siirdiirtilebilir kent politikalariyla kamu yararini en iist
seviyeye ¢cikarmak hedeflenmistir (Jeffrey ve Pounder, 2000; aktaran Akkar, 2006). Ayni
zamanda kentleri korumanin da kent pazarlamasinda etkili olmasi, "kentsel korumay1" 6n
plana c¢ikarmistir (Drewe, 2000, aktaran Akkar, 2006). 2000 yili sonrasinda
stirdiiriilebilirlik kavrami, kentsel doniisiimiiniin; ekonomik, sosyal, cevresel, fiziksel
boyutlar1 arasinda denge kuran bir ilke olmustur. Kentlerin rekabeti beraberinde toprak
rantin1 getirmis, bu dogal doniigiim siireci, sonrasinda planli olarak devam etmistir. “Gli¢
sahibi aktorler soylulagtirma, yerinden etme, acele kamulastirma gibi zorlayic1 miidahale
tipleri ile kentsel arazinin doniigiim siirecini yonetmeye baslamistir” (Celikbilek ve Cakir
Oztiirk, 2017). Sermayenin baskin oldugu déniisiim projeleri kentsel mekanin her gecen
giin el degistirmesine ve kamunun elinden ¢ikmasina sebep olmaktadir. Kent iizerinden kar
elde etme ve deprem gercegi lizerine hazirlanan yeni diizenlemeler ile kentsel doniisiim
kavrami; sehir icinde artan ranti ele gegirmek icin bir yontem olmustur. Planlama fiziksel
gelismenin Oniinde biirokratik bir engel olarak goriilmiistiir (Sahin, 2006). Devlet
ekonomik ve siyasal rant elde etmek amaciyla biiyiimeyi desteklemistir (Balaban, 2019).
Kentsel toprak ranti lizerinden devletin, 6zel sektore tesviklerde bulunmasi ve rantin bu
aktorler arasinda paylasilmasi, planlamada kamu yarar1 acisindan elegtirilmektedir (Yenice
2014). Son donemde bati iilkeleri politikalarinda giivenli yasam cevreleri olusturmak ve
risklerin azaltilmas1 i¢in “yere 0Ozgii” analizler yaparak, fiziksel, politik, sosyal ve
ekonomik risklere gore mevcut kapasite ve kaynaklari da belirleyerek iyilestirmeler

yapilmasi yoniinde bir yaklasimi benimsemektedir (Giizey, 2016).

Yenice’ye gore degisiklikler mekana fiziksel doniisiim olarak yansiyip, sosyal ve
cevresel faktorler dikkate alimnmamig, serbest piyasa kosullari dogrultusunda kentsel
doniisiimden rant elde edilmesinin yolu ac¢ilmig bu da uzun vadede sorun yaratmistir
(Yenice,2014). Kurtulus, kentsel doniisiimiin “kapitalizmin kiiresel raundunda kentsel
topraklarin tamamen metalasmast ve pazardaki aktorlerin gili¢-rekabet iligkilerine teslim
edilmesi” seklinde bir kavramsal degisime ugradigim belirtmistir (Kurtulus, 2006; aktaran
Sakarya, 2010). "Kentsel yeniden yapilandirma" politikasi ile ¢okiintii alanlarinin

ekonomik olarak canlandirilmasi amacglanmistir ve kentler diizenleyici kamu sektorii ve
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yatirnmer 0zel sektor is birligi ile yatinmceilarin karinin hedeflendi8i pazarlar olarak her
yOniiyle doniigtiiriilmiistiir (Paddison, 1993; Loftman ve Nevin, 1996; Jeffrey ve Pounder,
2000; aktaran Akkar, 2006).

Kentsel kalkinma siyasi bir ara¢ olarak daha 6nemli bir hale gelmis, Imar Kanunu,
Toplu Konut Kanunu gibi yasal diizenlemeleri dogrudan etkilemistir (Candas ve digerlert,
2016). Diinya ekonomisine eklemlenme siirecine giren lilkemizde planlama anlayisi;
“Planlamanin talebi takip ettigi ve plan kosullarinin yatirim yapilacak alana gore
belirlendigi bir planlama ortami1” yaratilarak degismistir. Neoliberal politikalarla
desteklenen hiikiimet sOylemleriyle, parcaci ¢oziimler getirilmistir. Giizey’e gore dogal
afetler kargisinda yapilarin giiclendirilmesi amaciyla gelistirilen yasa ve projeleri kentsel

doniisiimii megrulastirmaktadir (Giizey, 2016).

Tiirkiye’de kentsel doniislim uygulamalar1 gerek yasal diizenlemelerle gerek
merkezi yonetimce alinan kararlarla, yapilan yetki devirleriyle desteklenirken; gayrimenkul
sektoriiniin itici giicii haline gelmistir. 2000’lerin baginda biiyiiksehirlerde baslayan biiyiik
gecekondu doniisiim projeleri 2010°lu yillarda yerini bir¢cok kentte gerceklestirileneski
konut stogunun yenilenmesi iizerine kurulu olan kentsel doniisiim projelerine birakmugtir.
Yasal diizenlemelerle birlikte, kentsel doniisiim projeleri biiytik ¢apl olabildigi gibi, parsel
Olceginde de yapilabilir hale gelmistir. Boylece kentsel doniisiim uygulamalari, kentsel
mekanin yeniden iretilmesinde, gayrimenkul sektorii i¢in Onemli bir ara¢ olarak
kullanilmaya baslanmigstir. Kentsel doniisiim her kentte ve her alanda gerceklestirilebilir
hale gelmigtir. Kentsel doniisiimle birlikte, kentsel topraklar deger atis1 saglanarak piyasa

tarafindan yeniden ve yeniden kullanilabilecek bir metaya doniigmiistiir.

2.4.1. Diinyada Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Bati iilkelerinde II. Diinya savag1 sonrasinda yikilan kentler yeniden inga edilmistir

(Akkar, 2006: 31; aktaran Sakarya, 2010: 15). 1960'lara kadar Avrupa ve Amerika'da
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eskiyen kent kisimlar1 yikilarak kentsel yenileme yaklagimiyla tekrar yapilmistir (Akkar,
2006: 31; Ozden 2008:52, aktaran Sakarya 2010: 15). Kentsel doniisiim yaklagimlari
1960’larda ‘yeniden canlandirma’, 1970’lerde ‘yenileme’ ve 1980’lere gelindiginde
‘yeniden gelistirme’ seklinde degismistir (Roberts, 2000: 14, Sen, 2008: 34-35, aktaran
Sakarya, 2010: 15). 1960 sonrasinda yikim yerine yapilarin giiclendirilmesi yoluyla

koruma yaklagiminin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir.

1970'lere kadar kamu-06zel sektor dengesi ile ilerleyen kentsel doniisiim, sonrasinda
0zel sektoriin One ¢cikmasi, 1990'1ardan sonra ise neoliberal politikalar dogrultusunda kamu
ve Ozel sektor arasinda ortakliklarin kurulmaya baglandigi goriilmektedir (Roberts, 2000:

14, aktaran Sakarya, 2010: 16).

Bat1 iilkelerinde 1980 sonrasi terk edilen kentsel yenileme, yerini koruma ve
sagliklagtirma politikalarina birakmis olmasina ragmen iilkemizde hala kentsel yenileme
yaklagimi ile kentsel doniisiim yapilmaya devam edilmektedir (Atadv ve Osmay, 2007).
Bunun yaninda giiniimiizde politik kararlar, 6zel sektdr ve sivil toplum Orgiitlerinin
katilimlariyla ¢ok aktorlii yaklagim karar alma siirecleri igletilmektedir (Akkar, 2006). Cok
aktorlii bir yap1 iceren kentsel doniisiim projelerinde aktorlerin farkli beklentileri farkli
coziimleri getirmektedir. Ulkeden iilkeye degisen yonetim sistemleri ise kentsel doniisiim
stiresini, doniiglime katilimi, bagar1 ve basarisizlig1 belirlemektedir. Bagarili olan kentsel
doniisiim projeleri sermaye birikimini ¢ekerek uluslararasi goriiniirliigii olan ekonomik
refaha ulagan kentler arasina girmektedir (Tasan-Kok, 2010). Kentsel doniisiimiin kentin
ekonomik, sosyal, fiziksel sorunlarmna katilimci, ¢oziimler getirilmesi 6nemli olsa da
Tiirkiye’de de diinyay1 etkisi altina alan yatirimlari ¢ekmenin yolu olarak kent topragi
serbest piyasaya pazarlanmaktadir (Tarkan, 2007). 2000 sonrasi donemde Tiirkiye’de
kentsel doniigiim, sermaye gruplarinin yatirim ihtiyaglaria gore sekillenen proje bazinda
finans, planlama gibi kararlarin kendi yonetisim modelini olugturarak alindig: bir yaklagim
benimsemigtir. Bu yaklagim, neoliberalizmin Oniindeki engelleri kaldirarak kendi
kurumlarimi olusturmasi acisindan dikkat cekicidir. Ozkan Eren’in deyimiyle “Rant

paylasimi kurumsallasmistir” (Ozkan Eren, 2017).
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Hollanda ve Belcika’nin kentsel donilisiim siireci Tasan-Kok tarafindan
kargilagtirilarak ortaya konulmugtur. Biiyiikk Olcekli projelerle, ekonomik Omriinii
tamamlayan eski liman alanlarinin ekonomiye geri kazandirilmasi lizerine arastirmasini
yiirlitmiis olan Tasan-Kok’un bulgularina gore; yerel yoneticiler, kiiresel sermayeyi
projeye ortak ederek doOniisiim alanlar1 iizerinden kamusal fayda saglamaya
caligmaktadirlar. Genellikle kamu sektoriinlin baglattif1 doniisiim projelerinde sosyal
aktorlerin, kamu aktorlerinin ve 06zel aktorlerin bir araya geldigi bir yonetim yapisi
olusturulmaktadir. Tasan-Kok iki projeyi karsilastirirken iyi organize olmus ve karmasik
sistemin zorluklarin1 agsma kapasitesinin, kentsel doniislim projelerinin basari oranini
arttirdi@in1  tespit etmistir.  Tasan-Kok; proje yonetimlerinin, proje kurallarini ve
baglantilarm1 kolektif bir yapiyla kurdugunu, bu sayede sermayenin rahat hareket
edebildigi ortamda, 6zel sektoriin biirokratik engelleri astig1 ve serbest piyasanin One
ciktig1 kentsel doniisiim projelerinin basarili olarak kabul edilerek, bu kentlerin daha ¢ok

yapilagsmaya agildig1 sonucunu ¢ikarmaktadir (Tasan-Kok, 2010).

Tagan-Kok Hollanda ve Belcika’da iki liman alanmin doniigiimiinii avantajlar ve
zorluklar yoniinden karsilagtirmaktadir. Hollanda’nin, Kop Van Zuid kentsel doniigiim
projesinde yonetisimi hiyerarsik bir model izlerken; Belcika’nin, Het Eilandje kentsel
doniisiim projesinde federal ve daginik bir yonetisim modeli izledigini vurgulayan Tasan-
Kok; sosyal, politik, ekonomik o6zelliklerdeki farkliliklarin da kentsel politikalardaki
basarisin1 etkiledigi sonucunu ¢ikarmistir. Hollanda’nin Belgika’ya kiyasla; yOnetim
sorunlarma ayirdig1 zaman projenin temel sorularina yoneltip, yenilik¢i bir bakis acisiyla
yaklagarak bagar1 elde ettifini; 6zel sektoriin Hollanda projesinde katilimci oldugunu,
biitiinlesik yaklasim ile 6zel sektor ile kamu sektorii arasinda iletisim birimi gibi sorun
coziicli kurumlar olusturuldugunu; kentin sorunlarini ele alirken sirketleri destekleyen
ekonomik politikalarinin ve ingaat faaliyetlerinin olusmasina zemin hazirlandigini; yerel
yonetim tarafindan, 6zel sektoriin kentsel gelisimdeki katilimi kontrol edilirken biirokratik
prosediirlerin kolaylastirildigi Hollanda doniisiim projesinin bagarist acisindan One
cikmaktadir (Tasan-Kok, 2010). iki projede de 6ne cikan basar1 kriterleri sermayeyi
serbestlestirerek, kiiresel gayrimenkul yatirimcilarinin kentsel doniisiim projelerine yatirim

yapmasinin Oniinii agmak oldugu goriilmektedir.
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Cin, kiiresel Olgekteki kentlesme siireclerinin baginda gelmektedir. Finans
piyasalarinin kiiresellesmesi sayesinde diger iilkelerin pazarlarina da girebilmektedir
(Harvey, 2012). 1980 sonrast merkezi yonetim karar alma siirecindeki roliinii yasal
diizenlemeler araciligiyla yerel yonetimlere devretmistir. Piyasa temelli uygulamalarin 6ne
ciktigt bu donemde yapilan yasal diizenlemeler arasinda merkezi yoOnetime ait olan
topraklarin yerel yonetime aktarilmasi ve yerel yonetimlere piyasada ticaretini yapabilecek
sekilde satig yetkisi verilmesi ile yerel yonetimi gayrimenkul piyasasinin aktorlerinden biri
haline getirmigtir. Pekin, Sangay gibi kentlerde miilkiyetin el degistirmesi yoluyla yerel
yonetimleri ve yerel ekonomiyi gii¢lendirmis kentlerin hizla go¢ almasina neden olmustur.
Kentsel doniisiim projeleri de ciddi bir ivme kazanmuig, kirsal alanlar hizla doniisen kent
topraklarinin tehdidi altinda kalmistir. Hizli kentlesme sonucunda sosyo-mekansal yap: da
degismis, tarimla ugrasan halk kentlerde yapili mekanin yeniden iiretiminde rol oynamig

konut yapsat ve kiralamasindan gelir elde etmislerdir (C$B, 2014).

Guangzhou bolgesi diinyanin en hizli kentlesen, Pearl Nehri kenarinda yer alan,
kiiresel endiistrinin 6nemli bir merkezi olarak one ¢ikmaktadir. Bolgede %20°den %60’a
cikan yapilagsmay1 once gelir durumu diisiik olan g¢menler olusturmustur. Gecekonduya
neden olan konut iliretimi siirecinde mal sahiplerinin gelirlerini arttirmak adina kagak kat
cikip yasa dis1 yapilasmaya yoOnlendigi goriilmiistir (CSB, 2014). Sonraki siirecte
kentlesme baskist sonucunda bolgede mekanmn yeniden iiretimi kentsel doniigiim
uygulamalariyla saglanmistir. Projede, 370.000 metrekarelik bir alanda ekolojik dengenin
korundugu bir yaklagimla siirdiiriilebilir, modern, endiistri merkezi, diinyanin en biiyiik
ekolojik koridoruna sahip olan, ekolojik arastirmalara ev sahipligi yapabilecek, tarim ve
kentin bir arada ele alindig1 bir kent olarak 6ne ¢ikmak gibi marka yaratacak yaklasimlar

benimsenmistir (Kiiclikoglu, 2014).
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Sekil 1. Cin’in Pearl Nehri, Guangzhou bolgesi’ne yonelik kentsel doniigiim
uygulamalari(url:https://tr pinterest.com/pin/485825878530238554/)

2.4.2. Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Kentsel Doniisiim Uygulamalari

1950 ile 1980 yillar1 arasinda Tiirkiye'de, diinyada yiikselen liberal politikalara
paralel olarak, kirdan kente gociin artmasi sonucunda, kente yeni gelen niifus kendi eliyle
inga ettigi gecekondulara yerlesmistir. Gecekondularin oniine gecebilmek i¢in 1966 yilinda
775 sayili Gecekondu Kanunu ¢ikarilmis fakat diizenli kentlesme beklentilerinden sonug
elde edilememistir (Yilmaz, 2010). 1984 yilinda 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ile imar ve gecekondu mevzuatina
aykir1 yapilarin yasallagtirnlmasina karar verilmigstir (Tercan, 2018). Belediye eliyle
yasallastirilan bu alanlarda sosyal, ¢cevresel, ekonomik kosullar g6z ardi edilerek hazirlanan
1slah imar planlari, dayaniksiz binalarin yasallagmasina ve apartmanlagmaya neden
olmusgtur (Candas ve digerleri, 2016). Bunun sonucunda gecekondularin yerini apartmanlar

almugtir.

1980’lerde, emegin kentlesmesi amaciyla 1970’lerde baslatilan toplumsal

hareketlerin bastirilmast sonucunda neoliberal politikalarin kabul edildigi 24 Ocak
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kararlartyla, sermaye birikim siireclerinin birinci ¢evrimi geride birakip, sermaye birikim
stireclerinin ikinci ¢evirimine gecilmistir. Bunun sonucunda kentler yatirrm odaklar: haline
gelmistir.  Devlet kaynaklarimin  sanayi yatirnmlarindan  ¢ekilerek  belediyelere
aktarilmasiyla, belediyeler kentin degisim degerini arttiracak altyapi, ulasim, konut
yatirnmlaria yonlenmistir. Kaynaklarin merkezi ve yerel yonetim tarafindan 6zel sektore
de aktarilmasi ¢ok uluslu sirketler tarafindan da cezbedici bulunarak 6zel sektoriin toplu
konut, rayl sistemler gibi projelerde rol almasina ayni zamanda kentsel alanda da yapili
cevre yatinmlarinda yer almaya baslamasina neden olmustur. BOylece sermayenin
kentlesmesi emegin ve devletin de kentlesmesine neden olarak siyasi muhalefet araciligiyla
kent mekanimnin hegemonya altina alinmasina neden olmustur. Kent merkezlerinde rant
degeri yiiksek kent topraklarinda yer alan gecekondularin, devlet destegiyle degisim degeri
one c¢ikarilarak gecekondu sahipleri de girisimci yatirimeilara doniistiiriilmiistiir. Enformel
konut alanlarinda 1iyilestirme yerine doniisiim tercih edilerek kisa zamanda
apartmanlagsmanin ortaya ¢ikmasi beraberinde plansiz ve hizli kentlesmeyi getirmistir.
“Apartman” olgusunun siyasal olarak bakildiginda yerel halki kentsel arsa piyasasina
getirerek, kentlesmede sermaye mantigiyla toplumu biitiinlestirmeyi amagladigini
gozlemleyen Sengiil bu siirecin miiteahhitlerin lehine sonuglandigini, yerel halkin bu
stirecte kaybeden tarafta oldugunu vurgulamaktadir (Sengiil, 2009). Keles'in de kentsel
doniisiim projelerine yonelik elestirisi, arsa spekiilasyonlar1 veya gayrimenkul sahiplerinin
kararlar1 ile yapilarin heniiz Omiirlerini tamamlamadan yenilenmesi ve az kath
yapilasmanin yerini apartmanlasmanin almasi yoniindedir (Keles, 2002: 430; aktaran

Sakarya, 2010: 10).

Yapili ¢evrenin doniisiim siireci karlilik oraninin yiiksek olmasi sebebiyle devlet
tarafindan desteklenmis bu dogrultuda, 2000 y1l1 sonrasinda bir takim yasal diizenlemelerle
kentsel doniislim projeleri 6n plana c¢ikartilmistir. Zamanov ve Bahcgeliogluma gore,
sermayeden pay almak icin yasa dis1 doniislimler yapan belediyeler ve gecekondu lehine
olusturulan yasalar sonucu konut ve yagsam kalitesinin diistiigii goriilmektedir (Zamanov ve
Bahcelioglu, 2013). Kentsel doniigiime; hizli kentlesme sonucunda niteliksiz konut iiretimi,
fiziki ve sosyal altyapinin eksikligi sonucunda risk altinda alanlarin olugmasi, kentsel
yoksullugun artmasiyla ihtiya¢c duyulmugtur. Bununla birlikte, yipranmis fiziksel dokunun
yenilenmesi amaciyla standartlara uygun bicimde kentsel mekanin yenilenmesini saglamak
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amactyla yeni sosyo-mekansal ve sosyo-ekonomik projeler gelistirilmistir (Balamir 2005;
aktaran Tarkan, 2007). Apartmanlasan konut stogu, kentsel doniisiim projeleri ad1 altinda
alansal ve parsel bazinda yenilenmeye baglamigtir. Yasal diizenlemelerle devletin planci ve
imar kadrolar: tarafindan yapilan planlarin kanun hiikmiinde oldugu bir diizenden; yasama
organi tarafindan belirlendigi bir diizene gecilmistir. Proje aktorlerine karsi kamu yararini
korumanin temel yasal dayana8i olan iist Ol¢ekli planlarin yerini, devlet yetkileriyle
hareket eden kar amacgh kuruluglarin denetimden muaf “proje”leri almistir. Kentsel
dontisiimle pek cok ortak alanin iktidar tarafindan ranta acildigi goriilmektedir (Harvey,

2019: 15).

Tiirkiye’de insaat sektoriindeki biiylime, kamu ve altyapr yatirimlari, yasal ve
yonetsel diizenlemeler aracilifiyla devlet destegiyle olmustur. Kentsel doniisiim
uygulamalariyla, kentlerin eskiyen kisimlarinin ekonomik, toplumsal ve cevresel
kisimlarini 1yilestirmek yerine rant odakli, halihazirdaki imar ve planlarm diglayan
projeler uygulanmustir (Balaban, 2019). TOKI ve olusturulan toplu konut fonu ile konut
treticilerine saglanan finansal destek, biiylik ingaat firmalarn iirettigi toplu konut
tiretiminin yayginlagmasma neden olmustur. Tiirkiye'de 1990 sonrasi kullanilan kentsel
doniisiim kavrami giiniimiizde hala tartisilmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda,
toplumsal ve fiziksel kaygilarla yola ¢ikilirken, zamanla bu kaygilar yerini politik ve
ekonomik amaclarin belirledigi, kentsel doniisiim aktorlerinin ¢ikarlarmin yon verdigi
uygulamalara birakmistir. Bu nedenle bu uygulamalarin ne derece saglikli oldugu

tartisilmaktadir (Zamanov, Bahgelioglu, 2013).

1984'te kurulan TOKI (Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1) o6zellikle 2000 yili
sonrasinda gayrimenkul piyasasinda kentsel doniisiim aktorleri arasinda girisimei olarak
yerini almigtir. Diizensiz gecekondu alanlarinda planli konut alanlari tliretmek amaciyla
kurulan TOKI yasal diizenlemelerle kar amacini 6nde tutan bir konum almistir. TOKI nin
hazirladig1 reklam filminde doga, ¢evre ve insanla biitiinlesen, Cumhurbagkaninin vizyonu,
Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhiginin koordinasyonuyla, TOKI’nin dar ve
orta gelirliler i¢in konut iirettigi bunu da sehirlerin kimliklerine saygili olarak, modern ve

gelenekseli birlegtirerek yaptigi vurgulanmaktadir. Konut yalnizca bir barinma ihtiyact
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olarak degil sehrin kiiltiirel sosyal ve cografi ozelliklerini yansitan temel bir kavram olarak
degerlendirilmis ve °‘yatay mimari’, ‘mahalle kiiltiirii’, ‘yoresel mimari’ kavramlari
iizerinde durulmustur. Deprem riskinden kent estetiine, sosyal, kiiltiirel ve fiziki
doniisiimii tiim yonleriyle ele alarak projelerin gergeklestirildigi belirtilmektedir (TOKI,
2019). TOKI nin Tiirkiye nin her yerinde yaptig1 sosyal konutlar incelendiginde asagidaki
orneklerde goriildiigii gibi bircok sdylemin gerceklestirilmedigi goriilmektedir. Cok katl,
yiiksek yogunluklu konutlardan olusan mekénsal tasarimlara gidilerek mahalle yapisindan
kopulmustur. Projeler insan Olceginden uzaklasarak yiiksek katli apartmanlagsma tercih

edilmistir. Yorenin kiiltiiriinii yansitmadig1 gibi var olan dogal ¢evrenin de tahrip olmasina

neden olmustur (Giizey, 2016).

o

Sekil 2. A-Bursa, Kestel toplu konut uygulamasi, b—Amasya sosyal konut uygulamast, c-
Balikesir, Aysebaci sosyal konut projesi  (https://www.toki.gov.tr/uygulamalillere-gore-
uygulamalar)

TOKI nin ana sayfasinda “Cumhurbagkan1 Recep Tayyip Erdogan'in himayelerinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nmin koordinesi, Hazine ve Maliye Bakanligi'nin
destekleriyle Her Y1l 100 Bin Yeni Sosyal Konut projesi basladi.” seklinde sosyal konut

projeleri duyurulmustur. Kullanicilarin kredilerinin ise kamu bankalar1 tarafindan
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verilecegi aym baglikta duyurulmaktadir. TOKI 500.000 konut hedefini 2011 yilinda
gergeklestirerek 2023 yili igin hedefini 1.200.000’e ¢ikardigim da duyurmustur (TOKI,

2020). TOKI’nin duyurusu kentsel doniisiimiin boyutlarin1 gbzler 6niine sermektedir.

1985 de yiiriirliige giren 3194 sayih Imar Kanunu ile merkezi yonetimin
sorumlulugunda olan imar ve planlama yetkilerinin ¢ogu yerel yonetime devredilmis olup
imar faaliyetleri artmistir. Bircok ingaat firmasi belediyelerle is birligi icinde kentlerin
yakin ¢evresinde ucuz arsa toplayip bunlari hizli bir sekilde imara agilmasini saglamistir
(Balaban, 2019). Yerel yonetim ve merkezi yonetimin olusturdugu kamu sektorii,
gayrimenkul sektoriinii yonlendiren gii¢lii bir aktor olup diizenleyici ve denetleyici
roliindedir. Kentsel doniisiimde, yerel yonetim ve diger aktorlerin siirece katilmasiyla
tarihsel gelisim gozetilerek, toplumsal analizler yapilmali ve yeni bir yaklagim tiretilmelidir
(Atadv ve Osmay, 2007). 2000 sonras1 donemde kentsel doniisiim yasalarda yer almustir.
Katilimci, ¢ok aktorlii karar alma mekanizmalari, sivil toplum kuruluglar1 planlamanin

giindeminde yer almigtir. (Atadv ve Osmay, 2007).

KadikOy’iin mekénsal gelisimini analiz ettikleri arastirmalarinda Berkmen ve
Turgut (2019: 157) kentsel politikanin, yiiksek rant bolgesi olmasi sebebiyle afet agisindan
oncelikli bir bolge olmadig1 halde kentsel doniisiim kanunu iizerine kuruldugunu bunun
sonucunda hizli bir degisime ugradigini, ifade etmektedirler. Kadikoy’iin Fikirtepe
Mahallesinde, 2005 yilinda Nazim imar plam ile 6zel proje alani ilan edilirken, 2011
yilinda kentsel doniisiim alan1 olarak tanimlanmigstir. Afetlere karsi1 dayanikli bir yapisal
yenilenme ile donat1 ve altyapi alanlarinin artirilacagina, cevresiyle ekonomik ve toplumsal
olarak uyumlu ve hak sahiplerinin destegini alarak bir proje gelistirilecegine plan
notlarinda yer verilmistir. Sosyal karma politikalar1 destekleyecek sekilde gayrimenkul
tipleri olmasina ragmen, alanda gerceklesen doniisiim fiziksel doniisiim ile sinirl kalmus,
sosyal ve ekonomik yonden ne analiz ne de strateji gelistirilmistir. DOniigiim vaat ettigi
sosyal biitiinltigli saglamak yerine var olan sosyal dokunun parcalanmasina neden olmustur
(Biilbiil Akin ve Tiirkiin, 2019: 197, 198). Maliklerle anlagma saglanamamis ve kamuya
terkler konusundaki bilinmezler nedeniyle siirecin durma asamasina gelmesi elestirilmistir

(Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017).
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2.4.2.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ile Tlgili Hukuki Zeminin Kurulmas

Kentsel doniisiim ile kentler, bir takim yasal diizenlemelerle, serbest piyasa
ekonomisi i¢inde sermayedarlarin eline birakilmistir. Biitiinciil planlamadan uzak proje
bazli kentsel doniigsiim deprem sonrasi yenileme diizenlemeleriyle daha da goriiniir

olmustur (Zengin Celik ve Cilingir, 2019).

1. Derece deprem kusaginda yer alan iilkemiz 1999 yilinda Golciik ve Diizce
Depremleri ile sarsilmig, deprem sonucunda 18.373 kisi hayatim kaybetmis, 48.901 kisi
yaralanmigtir. Yikilan ve agir hasarli binalarin 96.796’s1 konut, 15.939 tanesi ig yeri; orta
hasarli binalarin 107.315’1 konut, 16.316’s1 is yeri; Az hasarli binalarin 113.382’si konut,
14.657’s1 1§ yeridir. (Meclis Aragtirmasi Komisyon Raporu, 2010). Deprem Tiirkiye nin
dogal afetlere ne derece hazirliksiz oldugunu gostermis ve depremin ardindan “afet direncli
kentler” adi altinda bir¢cok yasal diizenlemeye gidilmigtir. 1999 yili Golciik ve Diizce
Depremleri Oncesinde afet sonrasi yaralari sarma odakli yaklasim, yerini; 2004 deprem
surasinin ardindan, afet risklerinin tespit edilerek, afet Oncesi biitiinciil dnlemler alma
yaklasimina birakmustir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017). Avrupa Birligi uyum siireci ve
kiiresel Olcekteki kentsel doniisiim trendlerinin de etkisiyle planlamada katilimer
politikalarin, ¢cok aktorlii karar verme siireglerinin 6n planda oldugu planlama yaklagimlari
ile kentsel doniiglimiin yasalarda yer almasina sebep olmustur (Atadv ve Osmay, 2007).
Depreminin getirdigi korku kentsel doniisiimiin yasal diizenlemelerde yer almasiin oniinii

acmigtir.

2002 yil1 biiylime doneminde ingaat sektoriindeki biiyiimeyi destekleyecek yasal ve
yonetsel diizenlemeler yiiriirlige konmustur. 2002'de konut fonu kaldirilmis, TOKI
finansman destegi saglamaktan ¢ikmig, Onemli bir aktor haline gelerek diger aktorler ile is
birligine baglamistir (TOKI-Belediye ortakli projeler). Kar amacl proje iiretiminden tarihi
dokularin korunmasina kadar projelerde yer almig, miilkiyeti kendisine devredilen arsa ve

araziler i¢in imar planlarin1 yapma ve onama yetkilerine sahip olmustur. “Bunun yan: sira
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TOKI, pek ¢ok belediye ve 6zel firma ile is birligi i¢inde kentsel yenileme ve doniisiim
projeleri ile ‘kaynak yaratma’ adi altinda rant amachi kentsel projelere girigmistir.”
(Balaban, 2019). 2003 yilinda sonra kamu arazilerinin tahsis ve satis1 yoluyla farkli
projelerde kullanilmasi politik olarak sikga tercih edilmistir. Insaat yatirimlarinda
biirokratik engellerin  kaldirilarak imar diizeninin serbestlesip kuralsizlastigi ve
uygulamalarin da kanun ve yonetmeliklerle yapildig1 goriilmektedir (Balaban, 2019).2004
yil1 yasal diizenlemeler acgisindan dikkat ¢ekici olup, ayn1 anda bir¢ok degisiklik yiiriirliige
girmistir. Bu degisiklikler kapsaminda 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniiglim
Projesi Kanunu c¢ikarilmig, Anakara havaalani yolu ve cevresinin yasam standartlarini,
cevresel ve fiziksel yapisini iyilestirmek amaclanmistir (Candas ve digerleri, 2016). Kanun
yalnizca Kuzey Ankara girisini kapsayan, proje bazli bir karar olmasi agisindan 6nem
tasimaktadir. Ardindan 5162 sayili “Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve Usulii
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi
Bagkanligina Ait Boliimiinde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile birlikte yapilan
degisiklikler, 5216 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun ve 5226 “Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun”nun c¢ikarilmast ve 5273 sayili “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda
Degisiklik Yapilmasi Ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin Kaldirilmas: Hakkinda Kanun”
ile verilen kararlar uygulamalarin gidisatin1 belirleyici nitelikte olmuslardir. Biiyiliksehir
Belediyesi Kanunu’yla belde belediyeleri kaldirilmig ilge belediyeleri 1/5000 o6lcekli
Nazim Imar Planlarim yapma ve onaylama yetkisi biiyiiksehir belediyelerine devrederek

yalmzca 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlarin1 onaylama yetkisine sahip olmustur.

2004 yilinda baslayan yasal diizenlemeler ardindan 2005 yilinda 5366 sayili
“Yipranan Tarihi ve Kiiltiire] Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkindaki Kanun” ve “5393 sayili Belediye Kanunu” ile devam etmistir.
Belediye Kanunu’nun 69. maddesi belediyelerin arsa ve konut iiretme yetkilerini
tanimlarken, 73. maddesi kentsel doniisiim konusunda yetkilendirilmesinin tanimlamasini
yaparak yerel yonetimlerin mekansal sorumlulugunu ciddi anlamda genisletmistir. Burada
onemli olan husus baz1 yenilemelerde har¢ indirimlerine gidilebilmesi ve TOKI'nin de
finans kurulusu olarak bu projelerde doniisiim ortaklarindan biri olarak tanimlanmasidir

(Zengin Celik ve Cilingir, 2019).
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Belediyeler, 2005 yilinda yetkilerinin genislemesiyle kentsel doniigsiimde aktif rol
almaya baslamigtir. 2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Belediye Kanunun 69. maddesi ile
yerel yonetimler, belediye ve belediye miicavir alan sinirlari icerisinde, korunmasi gereken
yerler haricinde, beldenin; ticaret, sanayi, konut gibi alan ihtiyaclarina yonelik imar plani
yapma, imar uygulamalar: yapma ve arsa iiretme yetkisine ayn1 zamanda kamu ve bankalar
gibi 6zel kuruluslarla ortak projeler yapma yetkisine sahip olmugtur. Niifusu 50.000'in
tizerindeki belediyelere kentsel doniisiim proje alani ilan etme yetkisi verilmistir. Kanunun
73. maddesiyle ise yerel yonetimler, belediye ve belediye miicavir alan smirlar: igerisinde,
kentsel kullanim alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kistmlarimi yeniden inga etmek, kentin
tarihi, kiiltiire] dokusunu korumak veya deprem riskine kars: tedbirler almak amaglariin
en az birisinin saglanmasi halinde kentsel doniisiim ve gelisim projeleri yapma yetkisine
sahip olmustur. Yerel yonetimlerin kentsel doniigsiim projelerindeki rolii bu maddeyle
tanimlanmustir. Ozellikle Istanbul’da birgok kentsel doniisiim uygulamas: bu maddeye
dayandirilarak  gerceklestirilmigtir.  Gogler, taleplerin  de8ismesi, sosyo-ekonomik
kosullarin bozulmasi1 kentsel sacaklanmaya neden olmugstur. Bunun sonucu olarak
sehirlerin kapasitesi zorlanmig, belediyelerin biitceleri yetersiz kalmig ve 2007 yilindan
sonra Ozel sektdriin siirece dahil oldugu, TOKI-6zel sektor is birliginde kentsel doniisiim

projeleri uygulanmaya baslanmistir (Zamanov ve Bahcelioglu, 2013).

2011°de cikarilan “Cevre ve Sehircilik Bakanligmmin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname” sonrasinda kentsel doniisiim alanlarinda plan
yapma ve onaylama yetkisi ile karar verme giicii tek elde toplanmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1!, TOKI ve yerel yonetimler; dzel sektor yatirimlart icin birlik olusturmus ve
yasal diizenlemelerle birlikte gayrimenkul sektoriiniin gelismesine zemin hazirlamistir.
TOKI catis1 altindaki Toplu Konut fonu ve banka kredileriyle gayrimenkul sektorii
biiylimiis en nihayetinde de dar gelirleri yerinden ederek liiks konut ve is yerleri lireten bir

sisteme doniigmiistiir (Giizey, 2016).

129 Ekim 2021 tarihli ve 31643 say1li Resmi Gazete ‘de yayimlanan 85 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile Cevre
ve Sehircilik Bakanliginm ismi Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanlig1 olarak degistirilmistir (CSB, 2021).
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2008 yilinda yapilan Deprem Surasi ardindan afet Oncesi planlamaya yonelik
biitiinciil 6nlemler alinmasi yoniinde adimlar atilmig sura sonras1 2008’de Planlamaya Esas
Jeolojik, Jeolojik- Jeoteknik ve Mikro bolgeleme Genelgesi bu adimlarin baginda

gelmektedir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017).

Golciik ve Diizce Depremlerinin ardindan 2011°de yasanan 7,2 biiyiikliigiindeki
Van depreminde 644 kisi hayatin1 kaybetmis, 1.966 kisi yaralanmis, 252 kisi enkazdan sag
kurtarilmig, 2301 bina ise yikilmistir (AFAD, 2022). AFAD’tan yapilan agiklamaya gore
5739 binanin hasarli ve oturulmaz, 4882 binanin hasarli ancak oturulabilir oldugu, deprem
nedeniyle toplam 2262 bina yikildigi belirtilmistir. 2011 Van depremi ardindan 2012
sonrasinda “afet direncgli kentler” yaratilmasi amaciyla yapilan yasal diizenlemeler, yerel ve
merkezi yOnetim tarafindan yapilan kanun diizenlemeleri kentsel doniigiimii
hizlandirmistir. "Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarmma uygun, saghkli ve
giivenli yagsama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul
ve esaslar1" belirlemek amaciyla ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun ¢ikarilarak afet direncli kentler yaratilmasi yoniinde
somut bir adim atilmigtir (Dagkiran ve Ak, 2015). Kentsel doniisiim uygulamalarinin temel
nedeni, afete dayandirilarak, tiim tilkede uygulanan yasal bir diizenleme olusturulmus olup
s0z konusu kanun diger kanunlara denk olmasina ragmen diger kanunlardan farkli olarak
sinirlandirilmamigtir, biitlincti bir yaklagim iizerinde durulmamistir. 2019 yilinda Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan, 8 maddeden olusan 5 yillik Kentsel
Doniisim Eylem Plani olusturulmustur. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakani
Murat Kurum “Tiirkiye’nin yilizde 66’sinin deprem riski altinda yasiyor ve son 50 yilda 6
ve iizerindeki siddetlerde yasanan 56 depremle 80 binin iizerinde vatandasin hayatini
kaybetti” sozleriyle kentsel doniisiimiin devlet politikas1 olmasinin ilizerine vurgu yapmistir

(Kurum, 2019).
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2.4.2.2. 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

Kanunla Birlikte Parsel Bazinda Doniisiim

2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun, riskli alanlar ve yapilarda yasam alanlarimi iyilestirmeye yonelik cerceveyi
belirlemek amaciyla c¢ikarilmistir. Kentsel doniigiim alani ilan edilecek alan en az 50.000
m? olmasi gerekmekte olup, kamulastirilmasi ve bosaltilmasinda anlasma yoluna gidilmesi,
mahkemede ise Oncelikli goriisiiliip karara baglanmasi mecbur tutulmugtur. Kentsel
donlisim alaninda kamuya ait taginmazlar belediyeye devredilebilecegi gibi kamu
idareleriyle ortak hizmet projeleri gerceklestirebilecektir. Yasada kentsel doniisiim alani
olarak belirlenen yerler imarli imarsiz, iizerinde yapr olan olmayan alanlarin proje alani
olarak belirlenmesi ve parcaci planlamanin Oniinlin agilmasina sebep olmasi sebebiyle
Yenice tarafindan elestirilmistir (Yenice, 2014). Yiiriirliikteki en giiclii kanun olma
ozelligine sahiptir. Bu kanunla her alanda ve her ama¢ i¢in kentsel doniislim
yapilabilmektedir. Yasal diizlemden koparak parcaci planlarin birleserek kentsel yapiy1
meydana getirdigi bir zemin olusturulmustur (Giizey, 2016). 2018 yilinda yapilan
degisiklikle AFAD’in, Milli Savunma Bakanligi’nin, Bakanlar Kurulunun ve Maliye
Bakanligr’'nin uygun goriisiiniin alinmas1 sarti kaldirilarak riskli alan karari dogrudan
“Cumbhurbagkaninca” belirlenmeye baglamigtir. 2019°da 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeligi’'nde gecen kira yardimlari yeniden diizenlenmigtir. Maliklere ve hak
sahiplerine gecici konut veya is yeri ya da kira yardimi yapilirken degisiklik sonrasinda
miilkiyetini belgelemeyen vatandaglara da kira yardimi veya kredi kullanim hakk:
sunulmaktadir (Ek-1). Yapilan kira, enkaz bedelleri ve banka kredileri doniisiim projeleri
0zel hesabindan karsilanmak iizere faiz destegi verilebilecektir (Ek madde, 2019). 2019°da
cikarilan imar affi ile 2012’de cikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun’un yasam alanlarini iyilestirme hedefi birbiriyle

celismektedir.

Riskli alan; zemin veya yapilasmanin can ve mal kaybu riski tagimasi durumunda;
“ilgili idare veya TOKI, Bakanlik, alanda tasmnmaz maliki olan gercek veya 6zel hukuk

tiizel kisilerin” teklifiyle, Bakanligin uygun goriisii sonucu Cumhurbaskani kararinca ile
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ilan edilir (6306 Sayili Kanun, 2012; 6704 Sayili Torba Kanun, 2016). 2016 tarih 6704
sayili Torba Kanunla riskli alan kapsami genigletilmistir. “(...)Uzerinde toplam yap1
sayisinin en az %65’1 imar mevzuatina aykirt olan veya yapi ruhsati alinmaksizin inga
edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlar, fen
ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini tegkil etmek,
saglik, egitim ve ulagim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini
saglamak amaciyla, Bakanlhigin teklifi iizerine Cumhurbagkaninca riskli alan olarak
kararlagtirilabilecegi” hiikiim altina alinmigtir. Riskli alan ilan1 ve uygulamalarinda
Bakanlik yetkili olup, yetkisini ilgili kuruma devredebilir (6704 sayil1 Torba Kanun, 2016).
Riskli alan biiytikliigii asgari olarak 15.000 m? olmalidir ancak, bakanlikca uygulama
biitiinligi bakimindan gerekli goriilmesi halinde, bu sart aranmadan riskli alan tespiti
yapilabilmektedir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’na riskli alan ve rezerv
yapt alan ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tiir ve ol¢ekteki plani resen
yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya iligkin genis yetkiler verilmesi merkezi yonetimin bu
stirecte giderek artan bir rol iistlendigine isaret etmektedir (Yenice, 2014). Bakanlik riskli
alan ilanindan sonra geri kalan islemleri ilgili kuruma, TOKI’ye yetki devri yapabildigi
gibi resen de yapar veya yaptirabilir. Giizey’e (2016) gore riskli alan kriterleri cok genis
tutulmug her yer ve her genislikte riskli alan ilan edilmesi bir “kentlesme kampanyasina”

donustiiriilmiigtiir.

Rezerv yapr alanlar ise riskli bolgelerin tagindig1 yeni alanlardir. Deprem riskinin
azaltilmas1 adi altinda ingaat sektOriiniin zengin edilmesi ve yapilanlarin yasayla
mesrulastirilmas: Yenice tarafindan elestirilmektedir. Elestirilen dier hususlar doniisiimle
ortaya cikan sosyo-mekansal sorunlarin dikkate alinmadi8i, rant elde edilen bolgelerde
doniisiimiin hizli olmasindan kaynaklanan soylulastirma sonucu insanlarin zor durumda
kalmasidir. Genellikle bu insanlarin maliyetleri karsilama giicii bulunmadigindan,
doniisiim uygulamalart katilimer degildir. Kanunla yerlesimin asil sorumlusu olan yerel
yonetimleri devre dis1 biraktig1 yoniinden de elestirilmistir (Yenice, 2014). Afet alanlarinda
biitiinlesik bir planlama yaklasimi1 getirilmek istense de riskli yapilarin tek tek
donustiiriildiigii bir yaklagim benimsenmistir.2000 yilindan onceki binalarin yikilmasinin
oniinii 6306 sayili kanun “Tiirkiye’de baslatilmis en biiyiik imar hareketi” olarak

yorumlanmaktadir (Celikbilek ve Cakir Oztiirk, 2017; Yilmaz, 2015).
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Riskli yapilarin tespiti, masraflart malik tarafindan 6denmek iizere, lisansh
yetkililere yaptirilabilece8i gibi Bakanlik ve idare tarafindan da yapilabilir ve tespite 15
giin i¢inde itiraz edilmesi durumunda iiniversite ve bakanlik yetkililerinden olusan bir
teknik ekipce degerlendirilir (6306 Sayili Kanun, 2012). Riskli yapilar masraflar malik
tarafindan karsilanmak iizere, verilen siire icerisinde yiktirilmadiginda masraflar ve diger
yardim ve krediler doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanarak idarece, idarece
yiktirilmayan yapilar ise Bakanlikca yiktirilir, gerektigi durumlarda ise riskli yapinin tespit,
tahliye ve yiktirma isini Bakanlik {iistlenebilir. Masraflar tapu kaydindaki arsa paylari
iizerine ipotek edilir (6306 Sayili Kanun, 2012). Riskli yapilarin yikilmasiyla ortaya ¢ikan
bos arazilerde yapilacak imar uygulamalarina arsa paylari oraninda yer sahiplerinin iigte iki
cogunlugu ile karar verebilmektedir. Karara katilim olmamasi durumunda diger paydaslara
satilabilecegi gibi Hazine adina tescil edilebilir ve bu durumda paylar Bakanliga tahsis
edilmis olur, bakanligin uygun goriisii ile idareye veya TOKI'ye devri yapilabilir. Ugte iki
cogunluk saglanamamas halinde, Bakanlik, TOKI ve Idare acele kamulastirma yapabilir

(6306 Sayili Kanun, 2012).

Nitelikli
¢ogunlugun
saglanmasi

Vatandasin
risk tespiti
yaptirmasi

Yikim sonrasi
uygulama

Satis ve
uygulama
islemleri

Riskli tespit Bakanlikga
edilen yapilar yikim karari

W EIIEE
tebligat
gonderimi

Yikim slireci ve
kontroll

Riskli yapi Riskli yapilarin
tespitine itiraz yiktirilmasi

Sekil 3. Riskli yapr siireci
(https://altyapi.csb.gov .tririskli-yapi-sureci-i-104285)
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2018'de yapilan degisiklige gore Bakanlik, uygulamalarda kullamilmak iizere
planlarda ©zel degisiklige gidebilir, degisiklikler icin ©zel plan notlar1 eklemeye,
onaylamaya yetkilidir (6306 Sayili Kanun, Madde 6, 2012). Hak sahipleriyle anlagma,
projenin tasarim kismu bittikten sonra yapilmaktadir. Bu durum katilime1 yaklagimin 6niine

gecmektedir (Candas ve digerleri, 2016)

Kentsel doniigiim, sermayenin tekeli ve kontroliine birakilmamasi gereken c¢ok
yonlii sonuglart olan bir miidahale bi¢imidir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda yurttagin
temsili, kamunun miidahalesi zaruridir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 gerceklestirilirken
toplumun gereksinimlerini saglayan bir planlama anlayisindan yola ¢ikarak
“Yaganabilirlik” kistaslar1 ¢ercevesinde bir uygulama zemini olusturulmalidir (Zengin
Celik ve Cilingir, 2017). Ulkemiz agisindan baktigimizda depremlerin yarattign korku
kentsel yenilemeyi mesrulastirirken; projelerin hizli, kolay, diisiik maliyetle iiretilmesi

hedeflenmektedir.

14.02.2020°de Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanunu’nun Ek 12. Maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu'na Ek Madde 8
eklenmigstir. Bu maddeyle parsel bazinda; niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina
yiiksekligini arttiran imar plani degisiklikleri yapilamaz hiikmii yer almaktadir. Taginmaz
maliklerinin tamaminin talebi iizerine ada bazinda yapilacak olan imar plami degisikligi
sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami deger artis pay1 olarak alinir
hilkmii ile imar planlar ile olusacak deger artis pay1 olarak cisimlestirilen rant payini
kamuya kazandirmak adina yapilmig diizenlemeler tanimlamaktadir. Yonetmelikte kentsel
doniisiim kanunu kapsamindaki riskli yapilar, rezerv yapi alanlari, “riskli yapinin meri imar
plan1 ve plan notlari ile verilmis emsale esas insaat alaninin bir bucuk katina kadar artan
kismma iligkin plan degisikliklerinden”, kamu ve bazi vakiflardan, “Imar planlarinda
Yencok: Serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin, 3194 sayili Kanunun 8’inci maddesinin
birinci fikrasimin (b) bendinde belirtilen usullere gore yapilacak imar plam
degisikliklerinden” ve yogunluk arttirilmayan cephe yol diizenlemeleri de8er artisindan
muaf tutulmustur. Ada bazinda yapilacak plan degisikliklerinin onii agilirken; 3194 sayili

Imar Kanunu’nun Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen plan kademelenmesi,
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biitiinliik gibi ilkeleriyle ¢elismektedir. Kamu-6zel ortakligi bu kanunla one cikarilarak;
olusan ranttan pay alan kamunun, plan degisikliklerinde gozetilen kamu yararinin geri

plana atildig1 anlagilmaktadir.

2011 Van Depremi’nin ardindan 2012’de ilk kez Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’da afet adinin ge¢mis olmasina ragmen uygulama
alanin ¢ok genis tutulmasi nedeniyle gayrimenkul sektdriiniin biiyiimesinde rol oynamustir.
Ulkemizde yasanan son biiyiik deprem 30 Ekim 2020 tarihinde Ege Denizi Sisam Adasi
aciklarinda meydana gelen deprem, deprem ve deprem sonucu olusan tsunami, Tiirkiye'nin
Ege Bolgesi'nde, Yunanistan'in Kuzey Ege ve Giiney Ege bolgelerinde can kayiplarina ve
maddi hasarlara sebep olmugstur. AFAD'in yaptig1 aciklamaya gore, Tiirkiye'de 1'i bogulma
sonucu olmak iizere toplam 117 kisi hayatin1 kaybederken 1.034 kisi yaralanmistir. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig: tarafindan yapilan hasar tespit calismalari
sonucunda Izmir Depreminde yikilan bina sayis1 17; acil yikilacak, agir hasarli, yikik bina

say1s1 506; orta hasarli bina sayis1 511; az hasarli bina sayis1 5.119, hasarsiz bina sayis1

103.785 adet olarak aciklanmigtir (TMMOB, 2020).

Depremin ardindan Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Ortak Akil Bulugsmasi
diizenlenmig bulugma sonucunda depreme hazirlikli olmak icin jeolojik analizler yapilmasi
bu analizlerin imar planlarina iglenmesi, boylece alinan plan kararlarinin afet odakli olmasi
hedeflenmistir. Izmir genelinde akla ve bilime dayal riskli yap: envanteri olusturulmast,
yapilarin miielliflerinin mesleki sorumluluk sigortasi sartinin getirilmesi gibi yenilik¢i
sonuglar ¢ikarilmistir (IBB, 2020). TMMOB tarafindan yayinlanan makalede ise depremin
planli yapilagmis alanlarda meydana geldigi, bu nedenle riskli alan ve yapilarin bilimsel
kararlara dayanilarak verilmesi gerektigi, kentsel doniisim kanununun ve belediye
kanununun 73. Maddesi dogrultusunda devam eden projelerde revizeler yapilmasi
onerilmigtir. Kamu yatirimlarinin biiyiik kentsel donilisiim projeleriyle sermaye c¢ekmek

icin kullanilmas: elestirilmistir (Cinar, Ekici ve Baysal, 2020).
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Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligr’'min 2021 yilindaki séylemine gore;
kentsel doniisiim kanunu kapsaminda yaklagik 6-7 milyon konutun (Tiirkiye'deki toplam
konut ihtiyacinin yaklasik %40'1) doniismesini beklemekte ve doniisiim projelerinde toplam
maliyet 500 milyar dolar olarak tahmin edilmektedir (Candas ve digerleri, 2016). Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakan1 Murat Kurum 2012’den bugiine 1,5 milyon konutun
doniisiimiiniin tamamlandigini ifade etmistir; “Kentsel doniisiimiin Oniinde hicbir engel
yok” diyerek, yerel yonetimlere de kentsel doniisiimde aktif olmalart konusunda cagri
yapmustir (CSB, 2020). 2000’lerde ¢ikarilan yasalarin hicbirinin deprem oncelikli olmadigi
sadece kentsel doniisiim uygulamalariyla gayrimenkul sektoriinii biiylimesine hizmet ettigi

goriilmektedir.

Giizey’in (2016) 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi
Hakkinda Kanun’da riskli alan ve riskli yapilarin neye gore belirlenecegini iceren ayrintilt
kriterler belirlenmis olup buna gore Danistay’in iptal ettigi kararlara da dayanarak bir¢cok
yap1 somut olmayan verilerle riskli kabul edilmektedir. Ankara lizerine yapilan aragtirmada
Bakanlar Kurulu tarafindan ilan edilen riskli alanlarin zemin yapilariin saglam olmasi gibi
gerekcelerle Danigtay tarafindan iptal edilmesine ragmen Bakanlar Kurulunun aldig1 yeni
kararlarla tekrar kentsel doniisiim alani ilan edildigi goriilmektedir. Giizey, bu alanlarin

sehir merkezinde, toprak rantinin yiiksek oldugu yerlerde oldugunun iizerinde durmaktadir.

Yapilmis olan caligmalar imar plan degisiklikleri ile kentsel doniigiim arasinda
pozitif bir iligki oldugunu gostermektedir. Ozellikle tek katli ve az miktarda hak sahibinin
oldugu kentsel alanlarin imar planlariyla kat sayilari arttirilmakta bdylece miiteahhit, mal
sahipleri ve kamu kurumlarinin kazandigi bir sistem ortaya cikmaktadir. Fakat yagsam
kalitesi kriterlerine gore kentsel doniisiim uygulamalar1 incelendiginde imar planlarinda
artan oranin sadece yogunluk oldugu park alanlarmin kisi bagina diisen miktarimin, otopark

say1larinin giinden giine azaldig1 anlagilmaktadir.
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6306 sayil1 kanun ile Onii acilan parsel bazinda doniisiimlere 6zellikle bir¢ok kentte
uygulama asamasini kolaylastirdig1 icin sik¢a bagvurulmaktadir. izmir Bostanli 6rneginde
oldugu gibi, tercih edilen miinferit parsel doniisiimleri hukuki itirazlar1 engellemistir
(Zengin Celik ve Cilingir, 2017). Evlerini yenileme firsati bulan vatandaslar bir yerine
daha fazla daire sahibi olmuslardir. Yeni diizenlemelerle artan rant degerinden yerel
yonetim de yasal olarak belirli bir yiizde ilizerinden pay alabilir konuma gelmistir.
Kanundan ©Once de meclis kararlariyla alinabilen rant payr simdi merkezi hiikiimet
tarafindan yasal bir zemine oturtulmustur.6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda gerceklestirilen kentsel doniigiim
projeleriyle birlikte bir¢cok kentte gayrimenkul sektorii canlanmigtir. Bu yasayla birlikte
biiyiiksehirlerde genis kapsamli biiylik kentsel doniisiim projelerinin gerceklestirilmesi
kolaylagirken; kiigiik 6lcekli kentlerde eskiyen konut stogunun yenilenmesinin 6nii agilmus,

bu kiiciik 6l¢ekli kentlerdeki gayrimenkul piyasasinin lokomotifi olmustur.
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UCUNCU BOLUM
ARASTIRMA YONTEMI/MATERYAL VE YONTEM

Aragtirma kapsaminda nicel ve nitel arastirma yontemlerine yer verilmistir. Nicel
arastirma yontemi ile; Kepez Belediyesi’nden edinilen Canakkale ili merkez il¢esine bagl
Kepez beldesine ait imar planina esas mikrobdlgeleme etiit raporu kapsaminda Kepez’in
depremsellik analizi yapilmistir. Kepez’in planlama siireglerini analiz etmek amaciyla
Kepez Belediyesinden izin alinmig ve arsivindeki tiim planlar ve meclis kararlar
incelenmigtir.6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun'un Kepez beldesinde yansimalar1 arastirilirken riskli yapilarin tespit edilmesi
amaciyla Kepez beldesi ve Canakkale Valiligi Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi I

Miidiirliigii ile goriigiilmustiir.

Kanundan yararlanan seksen ii¢ riskli bina NetCad programi aracilifiyla harita
tizerine iglenmis, arazide fotograflanmig, imar planlar: lizerinden eski yeni ingaat alanlari
hesaplanmis ve mekéansal adres kayit sisteminden (MAKS) miiteahhit bilgilerine
ulagilmigtir. Kepez’in 1980°den giiniimiize kadar olan 40 yillik bir siirecte mekansal
planlar1 analiz edilerek parsel bazinda doniisen binalarin hangi bolgede yogunlastig1 tespit
edilmistir.6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’ndan alinan verilere gore
riskli yapilar tespit edilmis, NetCad programi kullanilarak tespit edilen binalar
haritalandirilmigtir. Yapilan arazi calismalar1 neticesinde bu binalarin giincel halleri
fotograflanmistir. Kepez Belediyesi’nden alinan veriler ve binalarin iizerinde yazan
isimlerden ingaat firmalar1 tespit edilerek hangi miiteahhitlerin hangi bolgelerde
yogunlasti1 tespit edilmistir. Google Earth iizerinden yapilan calisma ile binalarin eski
halleri fotograflanmig, imar planlarinin analizlerinden de faydalamilarak eski/yeni

arasindaki yogunluk farklar1 hesaplanmisgtir.
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Nitel aragtirma yoOntemi ile, kamunun ve alanda bulunan ingaat firmalarinin
sOylemleri irdelenmigtir. Arastirma kapsaminda yararlanilan birincil kaynaklar; yapilan
saha arastirmasina esas olarak belediye personeli, muhtarlik, alanda yasayanlar ve alandan
taginanlar olmak tlizere 10 kisiyle yar1 yapilandirilmig derinlemesine goriismeler
gergeklestirilmigtir. Mekéansal doniigiimiin sosyo-ekonomik, altyap1 gibi sorunlara ¢dziim
tiretip tiretemedigi sorgulanmistir. Gergeklesen doniisiime Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun mu yoksa plan degisiklikleriyle artan kat sayilarinin

m1 neden oldugu sorgulanmugtir.

Kepez’in kent merkezindeki kentsel doniisiimii sekillendiren merkezi yonetim, yerel
yoOnetim ve ingaat sektorlerinden olusan aktorlerin mekanin sekillenmesindeki etkilerinin
anlagilmasina yonelik birebir goriismeler yapilmistir. Yerel yonetimin plan degisiklikleri
tizerine belediye meclisinde aldig1 kararlar, genellikle kat artislarinin  hangi
motivasyonlarla alindigi, elde edilen rant degerinin kamunun hangi alanlarinda
kullanildigin1 anlamak, gelecekte Kepez’i nasil bir plan yaklagiminin bekledigi sorularia
cevap bulmak adina Kepez’de belediye baskanlig1 yapan Halil Atan, bagkan yardimciligi
yapan Egsref Ko¢ ve meclis iiyesi olarak gorev yapan Burcin Soysal ile goriisme

yapilmustir.

6306 sayili kanunun asil amaci kent icindeki riskli alanlarin belirlenmesi, riskli
yapilarin yikilmasi ve zemine uygun yapilasma yapilmasidir. Degisim degerinin one ¢iktig1
kentsel doniisiim uygulamalarinda, 6306 sayili kanunun olas: afetleri dnleme amacina
hizmet edip etmedigi ise belediye personelleri Jeoloji Miihendisi Muhsine Kocakurt ve
Insaat Miihendisi Saban Denizli ile yapilan goriismeler dogrultusunda sorgulanmistir.
Kepez’in zemin yapis1 ve bina kalitesi lizerinde bilgiler alinmigstir. Plan degisikleri ve 6306
sayili yasa kapsaminda kentsel doniisimden etkilenen yani mekanin kullanicilarinin
memnuniyetini sorgulamak amaciyla binasi riskli yap1 kapsaminda yenilenen ve eski koy
evinde oturmayr tercih eden doniisiimii tercih etmeyen kullanicilarla goriisiilerek,
goriislerini hangi nedenlere dayandirdiklar tespit edilmigtir. Bir diger doniisiim aktorii olan
miiteahhitlerin olusan kentsel ranttan aldiklar1 pay sorgulanmis, Kepez’de kentsel

doniisiime hangi donemde bagladiklari, aldiklari rant payindan memnuniyetleri, yerel
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yonetim ile iligkileri ve son donemde ingaatlarin yavaglamasmin nedenleri ve beklentileri
lizerine goriigme gerceklestirilmigtir. Merkezi yOnetimin tagra tegkilatt olan Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig: i1 Miidiirliigiinden riskli yapilara yonelik veri

toplanmig, merkezi yonetimin kentsel doniisiimiin neresinde durdugu sorgulanmagtir.

Kentin planlamasinda hangi aktorlerin soz sahibi oldugu ve kentlesmenin hangi
amaglara hizmet ettidi bilgilerine ulagilmig, sonu¢ olarak da merkezi yonetim, yerel
yonetim ve toplumsal dinamikler arasinda gerceklesen kentsel doniisiim yaklasimlari
tizerine degerlendirmeler yapilmistir. Kepez’in ilk Belediye Baskani Halil Atan, Kepez
Belediye Baskan Yardimcilig1 yapan Esref Koc, Kepez Belediye Bagskan Yardimcis: Halil
Uyanik, Meclis Uyesi Burgin Soysal, Cumhuriyet Mahalle Muhtar1 Yakup Kaya olmak

tizere yerel yonetim temsilcilerine yoneltilen sorular agsagidaki sekilde siralanmaktadir:

1. Imar planlarinda nasil degismeler oldu? Yapilan degisikliklerin sebepleri neydi

ve nasil bir kentlesmeye neden oldu?

2. Cumhuriyet Mahallesinde 0zellikle Hamidiye Caddesi ve Muhtar Uzun Ahmet,
Ibrahim Aytap Caddelerinde yogunlasan imar plan degisiklikleri ile yapilan kat

artiglar1 hakkinda diisiinceleriniz nelerdir?

3. 2012’de cikarilan Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun’un Kepez’e yansimalar1 hakkinda ne diisliniiyorsunuz?

4. Canakkale’nin gelisme alaninin Kepez’e dogru yoneldigini goriiyoruz, bu konu

hakkindaki diislinceleriniz nelerdir?

5. Kepez’in kdy zamaninda 2 katli bahgeli olan konut tipolojisi degiserek yerlerini
4-5 katli apartman daireleri aldi. Bu degisim hakkindaki diisiinceleriniz nelerdir,

tiretilen konut tiplerini nasil degerlendirirsiniz?

6. Kepez’in gelecekteki yapilagmasi hakkindaki ongoriiniiz nedir?
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Kepez Belediyesinde ¢alisan Insaat Miihendisi Saban DENIZLI ve Jeoloji Miihendisi

Mubhsine Kocakurt’a yoneltilen sorular asagidaki sekilde siralanmaktadir:

1. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a
dayanilarak yapilan doniisiim uygulamalarini kendi meslek alanlari agisindan

degerlendirilmeleri istenmigtir.

Kepez’de miiteahhitler kentsel doniigiimiin 6nemli aktorleri olarak dne ¢ikmaktadir.
Hem miiteahhit hem de Meclis Uyesi olarak gorev yapan Burgin Soysal ve Kepez’in
onemli miiteahhitlerinden Ramazan Kaymak’a yoneltilen sorular asagidaki sekilde

siralanmaktadir:

1. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dan

yararlanmadiklar1 sorulmustur.

2. Miilk sahipleri ile yapilan anlagsmalarmizda oranlariniz ge¢cmisten bugiine nasil

degisti?
3. Kepez’de insaat yapmay1 tercih ettikleri hangi sokaklarin rant getirisi daha fazla?
4. TImar plan degisiklikleriyle saglanan kentsel rant nasil boliisiildii?
5. Ekonominin gidisati sizi nasil etkiledi?

6. Kepez’deki iglerinden memnun olup olmadiklari ve yerel yonetimden beklentileri

sorulmustur.

7. Kepez’in imar plan1 hakkinda diisiinceleri ve ongoriileri sorulmustur.
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Kepez’de ayn1 zamanda belediye bagkan yardimciligi yapan Halil Uyanik,
Cumbhuriyet Mahallesi Muhtar1 Yakup Kaya, belediye personeli ve kentsel doniisiimden ev

sahibi olan Ozgiir Sazli’ya yoneltilen sorular asagidaki sekilde siralanmaktadir:

1. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dan

yararlanarak evinizi yenilemek istiyor musunuz?
2. Miiteahhidinizden memnun kaldiniz m1?
3. Eviniz iskanli m1?

4. Yap: kalitesinden memnun musunuz? Evinizden memnun musunuz? Doniisen

binaniz ile eski halini kargilagtirir misiniz?

5. Komsuluk iligkilerinizden memnun musunuz?

Bu calismay1 kapsayan siirecte, meslek insanmi olarak meclis ve grup toplantilarina
katilim saglanmigtir. Bu toplantilarda alinan kararlar ve yiiriitiillen tartigmalar da bu
caligmaya aktarilmistir. Meclis ve grup toplantilarindaki katilimcilarmm ve etkin olan
aktorlerin yetki ve sorumluluklarini ifa etme bigimleri de bu calismanin konusu olmasi

sebebiyle ele alinmigtir.
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DORDUNCU BOLUM
ARASTIRMA BULGULARI

4.1. Kepez’in Mekansal Gelisimi

Kepez’in beldesi oldugu Canakkale kenti, Marmara Bolgesi’nin Giiney Marmara
boliimiinde Bursa, Balikesir, Yalova ve Bilecik Illeri ile yer almaktadir. Canakkale Merkez
Ilgesi; Canakkale bogazinin en dar kismina kurulmus kuzeyinde Lapseki, giineyinde Ezine
ve Bayramig, dogusunda Can ve batisinda Canakkale Bogazi ile cevrilidir. Kiiciik ve orta
Olcekli bir kent olan Canakkale’nin ilk planlari 1949 yilinda yapilmigtir. Kent 1990 yilina
kadar disaridan istihdam alacak kadar gelismemis hatta diger biiyiik kentlere gb¢ vermistir

(Cavug ve Uysal, 2018).

Sekil 4. Kepez'in bolgedeki konumu
(Google Earth, 2019)
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Niifusu 32.665 (Tablo 2) olan ve Tiirkiye'nin en biiyiik beldesi (“Tiirkiye’nin en
biiyiik beldesi, Marmara’nin incisi Kepez”, 2018) Kepez ise Canakkale’nin giineyinde ve
Canakkale’ye bitisik konumda yer almaktadir. Canakkale- Izmir Asfalt1 iizerinde, denizden
300 metre iceride kiigiik bir tepelik alan iizerinde kurulmugtur. Kepez, Canakkale i¢indeki
roli ve kimligi ile kentin giineybatisinda Onemli bir kentsel alt bolgeye karsilik
gelmektedir. Belde, Canakkale Merkez Ilcesine bitisik konumda yer aldig1 i¢in giiniimiizde
Merkez ilgede oturup Kepez’de calisan veya okuyan; Kepez’de oturup Canakkale’de
calisan veya okuyan c¢ok sayida insan bulunmaktadir. Kepez ve cevresine yapilan
yatirnmlar beldenin hizla kentlesmesine neden olmustur. 1990 Oncesinde yapilan sanayi
yatirimlari; AKFA, Tekel Sarap ve Kanyak Fabrikasi, Dardanel, stadyum, hava alani; 1990
yili sonrasi, 1993 yilinda Canakkale Onsekiz Mart Universitesinin agilmasi, 2000 yil
sonrasi; 2007 yilinda Canakkale Onsekiz Mart Universitesi Hastanesinin acilmasi,
Canakkale Adliyesi, Il Ozel idaresi, PTT gibi birgok kamu kurumunun (Sekil 4) Canakkale
ve Kepez’i mekansal olarak birbirine baglayan ana yollarin iizerine taginmasiyla zamanla
Canakkale’nin gelisme yonii Canakkale-Izmir aksina yani Kepez yoniine kaymasina neden
olmustur. Bunun sonucunda da tarim alanlar1 imara acilmig, kentsel yayilma ve
sacaklanmaya neden olmustur (Cavus ve Uysal, 2018). Kepez’de yapilan kamusal
yatirimlar ise beldenin dogusunda yer secen, TOKI ve 2017 yilinda hizmete agilan Devlet
Hastanesi; Cumhuriyet Mahallesinde yer secen SGK, Kepez Belediyesi, Kepez Limanidir.
2006 yilinda faaliyete baslayan Kepez Limani kent kimliginde belirleyici bir nitelige
sahiptir (Cavus, 2012). Beldedeki yatirimlar hem niifus artisint hem de mekénsal biiylimeyi
dogrudan etkileyerek konut iiretiminde artisa neden olmus, Kepez’in tarimsal 6zelligini

yitirerek kirsal 6zelligini kaybetmesine neden olmustur.

Kamu sektoriiniin yer secimleri Kepez merkezinde de rantin hizla yiikselmesine
ozellikle Cumhuriyet Mabhallesinde, gayrimenkul piyasasinin hareketlenmesine neden
olmustur. Kepez, ovalarin hemen ardindan baglayan, yiiksekligi dogu ve giineydoguya
dogru artan tepeler lizerine kurulu; 1980 Oncesinde etrafinda verimli tarim topraklari olan
bir kdy yerlesimiyken, 1980 sonrasinda alinan planlama kararlariyla hizla kentleserek
bugiinkii formunu almugtir. iller Bankasi tarafindan yapilan Canakkale Belediyesi
tarafindan 1981°de onaylanan plan caligmalariyla Kepez’de, planli doneme gecilmistir.

1985 yilinda cikarilan 3194 sayili Imar Kanunu ile imar planlarini yapma ve onaylama

44



yetkisinin belediyelere verilmesi ile 1992 yilinda belediye olan Kepez’de yerel yonetim,
kentsel topraklarda s6z sahibi olan basat aktér konumuna gelmistir. 1992 yilindan sonra
mekansal planlar1 hem yapan hem onaylayan hem de uygulayan konumuyla, Kepez’in
mekansal gelecegini insa ederken; gayrimenkul piyasasi icin de belirleyici rol iistlenmistir.
Kepez Belediye Meclisi, s0z konusu gelismeler sonrasinda 1981°de yapilan plan iizerinde
revizyon, degisiklik, ilave gibi plan degisikliklerini siklikla goriismiis, onaylamis ve
uygulamistir. Bu durum yerel yonetime biiyiik bir 6zgiirliik alan1 saglamigtir. Kepez, koy
yerlesim yeriyken tarima dayali ekonominin yerini, hizmet sektorii almistir. Miiteahhitlerin
talepleri dogrultusunda Belediye Meclisi lizerinde kat artis1 baskilarr sonu¢ vermis ve plan
degisiklikleriyle parsel bazinda kat artiglar1 cokca yapilan bir uygulama haline gelmistir.
Takip edilen meclis toplantilarinda, belediye yonetiminde etkin olan aktorlerin parsel
bazinda plan degisikliklerini onaylamak i¢in miiteahhitlerden kamuya doniisii olacak
birtakim taleplerde bulundugu gozlemlenmistir. Kamu hizmeti kapsaminda yapilacak
yatinmlar miiteahhit ve belediye idari kadrosu arasinda pazarlik aract olarak
kullanilabilmektedir. Ayn1 zamanda belediye biitcesinin yetersiz kaldigi durumlarda da
miiteahhitlerden bagis yoluyla maddi destek de alinmustir. Anlasmanin belediye tarafina
diisen boliimii ise miiteahhitlerden gelen talep dogrultusunda plan degisikligi yapmak ve

parsel bazinda yapilan kentsel doniisiim uygulamalarina onay vermek olmustur.

Sekil 6’da gosterilen haritaya gore, Kepez, Cumhuriyet, Bogazkent ve Hamidiye
olmak iizere ii¢ ayr1 mahalleden olugsmaktadir. Kepez belediye binasmmin da yer aldigi
Cumbhuriyet mahallesi beldenin ilk kuruldugu yer olup giiniimiizle merkezi is alan1 olarak
tammlanirken, Canakkale-izmir Asfalti iist kisminda yer alan Hamidiye mahallesi beldenin
yeni gelisme bolgesi olarak kapali sitelerin yer aldig1 bir mahalledir. Arkeolojik sit alaninin
yer aldig1 Bogazkent mahallesinde ise, 1982 yilinda yapilmus ilk plan olan Ilave Imar Plani
ile Canakkale’nin giineyinde bahcgeli, sundurmali 1, 2 katl olarak yazlik konutlarin
bulundugu bir bolge olarak planlanmistir. Cumhuriyet Mahallesi ve Bogazkent
Mahallesinde kentsel doniisiimiin baglatilmasinin nedenleri, 1981°den giinilimiize imar
planlar1 araciligiyla arttirilan kat adetleri, kat karsilig1 miiteahhitlere verilen kdy evlerinin
yerine daha fazla daire alimmasi, konutlarm ekonomik ve islevsel olarak Omiirlerini

tamamlamasi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigtiiriilmesi Hakkindaki
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Kanun kapsaminda yapilan kira yardimlar1 ve vergi muafiyetleri gibi avantajlar getirerek

parsel bazinda kentsel doniisiimiin desteklenmesi olarak siralanabilir (Ek-1).

Sekil 5. Kepez’inbelédiye sinirt
(Google Earth, 2019)

Sekil 6. Kepez’in mahalle ve miicavir alan sinirlari

(Google Earth, 2019)
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Sekil 6°da gosterilen Cumhuriyet Mahallesi ise Kepez’in ilk yerlesim yerini
gostermekte olup 2000°li yillarda plan degisiklikleriyle ciddi bir rant bolgesi haline
getirilmistir. Plan degisiklikleriyle verilen kat artislarina 2012°de ¢ikarilan 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’un getirdigi avantajlarla
birlikte parsel bazinda kentsel doniiglimiin Cumhuriyet Mahallesinin en eski sokaklarini
dontstiirdiigii gozlemlenmistir. Tablo 1’de 1992 yilindan giiniimiize kadar olan siirecte
yedi siyasi donemin oldugu goriilmiistiir. Sehir Plancis1 Halil ATAN beldenin ilk bagkani
olup iki donem baskanlik yapmistir. Ardindan Omer Faruk MUTAN iktidara gelmis 2
donem iist iiste iktidarda kalmis koltuga AK Parti’den Ismail Yasar OGUZ gecmis, bir
donem yaptig1 bagkanligin ardindan Omer Faruk MUTAN tekrar bagkan olmus yine 2
donem bagkanlik yapmistir. En son yapilan se¢imlerde ise CHP iist iiste iiclincii donem

iktidarin1 Birol ASLAN ile devam ettirmistir.

Tablo 1

1992-2022 yillar1 arasinda gorev yapan Kepez Belediye bagkanlari
(TUIK, 2019)

. 1992/1994 2009/2014
Donem 1999/2004 2004/2009 2019/2024
1994/1999 2014/2019
Dogruyol CHP, Co
Siyasi Iktidar Partisi, Omer éfl:l; Ismail CHP, Omer CHP, Birol
(Bagkan) Halil Faruk o C}§UZ Faruk MUTAN ASLAN
ATAN MUTAN

4.1.1.1980-2000 yillar1 arasinda Kepez’in Mekansal Gelisimi

Kepez’in ilk belediye bagkani Halil Atan 6zellikle kendi bagkanli§i doneminde
(1992-1999) yapilan caligmalar1 6zetlemis ve imar planlarinin hem bir planci olarak hem
de bir yonetici olarak Kepez’in bugiinkii mekansal dokusunun gsekillenmesindeki
etkilerinden bahsetmigtir. Canakkale’nin gelisim yoniiniin eskiden Canakkale nin

kuzeyine, Esenler, Karacatren’e dogru oldugunu belirten Atan sonradan Kepez’in yeni
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imar alanlarinin acilmasiyla kentin giiney yoniinde biiyiimeye basladigini Kepez’in cazibe

merkezi haline geldigine dikkat ¢cekmistir.

CANAKALE (M)

GANAKIKADL fLAVE IMAR PLANI
(miicavir alanda) 14000

Arkeolojik
Sit Alani

Kepez
g
~ Konserve
Fabrikasi

Sekil 7. 1981 yili Bogazkent Mahallesine yonelik Canakkale 1/1000 6lgekli Tlave Imar
Plan1
(Kepez Belediyesi arsivi, 1981)

Kepez planlama deneyimleri ve mekansal gelisimine bakildiginda, sekil 7’de
gosterilen ilk plan; Canakkale Ilave Imar Plan1 adiyla 1981 yilinda iller bankasi tarafindan

yapilarak Canakkale Belediye Bagkanligi ve Imar ve Iskin Bakanlifica onaylanmistir.
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Imar plan smir1 kuzeyde Canakkale Bogazi, giineydoguda ise eski Canakkale- Izmir Asfalti
(Atatiirk Caddesi) ile smirlandirilmig; giineybatida arkeolojik sit alanina kadar kent
planlanmigtir. Sekil 7°de gosterilen planda Atatiirk Caddesi’nin giineybatisinin heniiz
planlanmadi81 ve yapilasmanin da olmadigi, Toprak Mahsulleri Ofisi’nin (TMO) 1981
yilinda Kepez Konserve Fabrikasi olarak hizmet verdigi ve planin siirini olusturdugu
goriilmektedir. Giinlimiizde Kepez Belediyesi Hizmet Binasmin bulundugu Cumhuriyet
Mahallesinde koy yerlesim yerinin bulundugu fakat heniiz planlama alanina alinmadigi
gozlemlenmektedir. Kepez’in merkezine ait heniiz bir imar plani olmamasina ragmen

diisiik yogunluklu, tek katli, bahgeli kdy yapilarinin hakim oldugu gériilmektedir.

1981 Canakkale Ilave Imar Plan1 plan notlarinda, konaklama tesis alanlarinda otel
ve moteller icin KAKS (Kat alam kat sayis1): 0,45 kat adedi 3 olarak belirlenmis, yatak
sayisnin %25 1 kadar otopark zorunlulugu getirilmis; kamping ve giiniibirlik tesis
alanlarinda KAKS: 0,10 kat adedi 2’°dir. Plaj tesislerinde KAKS: 0,10, kat adedi 1 olarak
belirlenmigtir. Konut alanlar1 KAKS: 0, 40, kat adedi 2 olarak diisiik yogunlukta
planlanmigtir. Sekil 7’deki plana gore, Bogazkent Mahallesinin bir kismini kapsayan
planlama alanmin kiyr seridinde genis park alanlari ayrilmis, yapilagmanin az Kkatl,
yogunlugun diigiik oldugu, miistakil konut alanlarinin diizenli ve sosyal donati alanlarinin
da dengeli oldugu bir plan yapilmistir. Bogazkent Mahallesinde giiniimiize kadar kimligini

koruyan 6zgiin doku bu planla birlikte ortaya ¢ikmigtir.

Kepez Belediyesi arsivinden ulasilan planlara gore Sekil 8(a)’deki 1982 yilinda
Iller Bankasi tarafindan yapilan ilave imar plam sekil 6’da gosterilen Bogazkent
Mahallesinin tamamimm kapsadif1 goriilmektedir. Canakkale- Izmir Asfalti ile Atatiirk
Caddesi arasina baki teraslari ve Emsal: 0,05 Bag-Bahce Nizaml alanlar ilave edilmistir.
Plana eklenen diger konut alanlar1 ile Bogazkent Mahallesinin tamami TAKS (Taban Alani
Kat Sayisi): 0,30, KAKS: 0,60 kat adedi 2 alarak belirlenmigtir. Diisiik yogunluklu
planlama yaklasimi izlendigi goriilmektedir. Sekil 8’de Konserve Fabrikasinin Kepez

smirlari icerisinde sanayi alani olarak plan sinir1 icerisine alindig1 goriilmektedir.
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Sekil 8. a) Bogazkent Mahallesine yonelik 1982 yili Canakkale 1/5000 6lgekli Ilave Imar
Plan1 b) 1982 Yili Kepez ile Dardanos arasinda kalan sahil seridine yonelik Canakkale
1/1000 6lcekli Ilave Imar Plam
(Kepez Belediyesi arsivi, 1982)

Sekil 8(b)’de ve sekil 5’te, Kepez Limani ile Dardanos arasinda kalan ovanin sahil
seridi, Emsal: 0.45 yapilasma kosulunda konut alan1 olarak, donati alanlariyla birlikte 1982
yilinda imara acilmigstir. Sekil 8’deki planda giiniimiizde sahil giivenlik komutanliina ait
olan ve sahil seridinde halkin kullanimina kapali alanin 1982 Canakkale Ilave Imar
Planinda, bolgesel oyun alami olarak planlandigi goriilmektedir. Kamu kurumlarinin yer
secimlerinde Park ve Yesil Alanlarin tercih edilmesi sonucunda Kepez kentlesirken yesil

alanlar1 azalmaktadir.

1986 yilina kadar Cumhuriyet ve Bogazkent mahallelerinde Atan’in sozleri ve
Kepez Belediyesi 1993 tarihli Revizyon Imar Plan Raporu’nda belirtildigi (Ek-5) iizere
Canakkale’ye olan yakinlig1 sebebiyle yogun bir hisseli boliinme ve kacak yapilagsma
oldugu anlasilmistir (Kepez Belediyesi, 1993 yili Imar Plan1 Plan Raporu). 1986 yilinda
yapilan 2981sayili yasaya gore hazirlanan Kepez Islah imar Plani ile bu kacak yapilarin
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yasallasma siireci baglamistir. Merkezi yonetimin 24.02.1984 kabul tarihli 2981 say1ili Imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile Kepez imar planlari

tizerindeki diizenleyici rolii 6ne ¢ikmaktadir.
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Sekil 9. 24.02.1984 kabul tarihli 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatma Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu'nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun’a gére hazirlan 1986 yili 1/1000 6lcekli Islah Imar Plani.
(Kepez Belediyesi arsivi, 1986)
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Dardanel fabrikasinin 1989 yilinda Bogazkent Mahallesinde ve eski Canakkale-
Izmir Asfalti iizerinde kurulmasi ve aym yol iizerinde Toprak Mahsulleri Ofisi (Eski
Konserve Fabrikasinin) bulunmasi bu alanda kacak yapilagmalar1 arttirarak Kepez’in
mekansal gelisiminde Onemli bir etkiye sahiptir. Sekil 8(a)’da gosterilen 1982 imar
planlarinda Emsal: 0.05 olan “Bag Bahce Nizamli Konut Alan1” iizerinde, Dardanel
fabrikasi, yatirimeilarin talepleri tizerine plan degisikligi yapilarak Emsal: 0.60 yapilagsma
kosullarinda ticaret alanina doniistiiriilmiis (Sekil 9), plandaki baki teraslarmin ve yesil

alanlarin kaldirilip yerini konut alanlaria biraktig1 goriilmiustiir (Sekil 9).

Atan, Atatiirk Caddesinin dogusunda, plan smirinin disinda kalan alan i¢in (Sekil 7);
“Kepez’in, Canakkale-Izmir Asfalti iizerinde olmasi1 Kepez’i cazibe merkezi yapmus, ¢ok
hizli gelismesine neden olmustur. Kepez, Canakkale’nin gelisme alam oldugu icin,
belediye olmadan 6nce ucuz arsalarin bulundugu bir yer olup gecekondu yerlesimi gibiydi.
O donem Kepez’de hisseli arsa furyas: vardi. Dogudan gelen insaat is¢ileri Kepez’de ucuz
olan yerlere, denetimlerin de olmamasini firsat bilip hisseli arsa alarak yerlesiyorlardi.”
(Atan, kisisel goriisme, 2021).1992 yilinda belediye olan Kepez i¢in, 1993 yilinda dénemin
bagkan1 Halil Atan’in girisimleri ile revizyon imar plani yapilmistir. Plan raporunda, hisseli
boliinmelerin ve bunun sonucunda olusan kacak yapilagsmanin Oniine gecilmesi amaciyla
planlama yapildig:r vurgulanirken; ilke olarak da bu miidahalenin “Planli plansizliklarin
Ooniine gecmek” i¢in gerceklestirildigi belirtilmistir. Tespit edilen kagak yapilar
olabildigince korunarak imar plani hazirlandig1 belirtilmistir (Ek-5): “Yapilasmis oldugu
icin imar planlarinda yola cephesi olan parsellerin bir kismma cep otoparklar
olusturuyorduk. Imar planlarina insanlart magdur etmeden kiigiik yesil alanlar koyup, nefes
alma yerleri yarattik. Bir de plan revizyonlarinda Atatiirk Caddesi ile deniz arasinda kalan
kismi 2 kat birakip, yazlik sayfiye bolgesi olarak diisiindiik. Hala o sekilde korunuyor
olmasi giizel bir sey. Bir de Camlik’tan denize dogru inerken 7 doniimliik bir hazine arazisi
vardi, planlara “Belediye Tesis Alan1 (Huzurevi)” olarak isledik; 20 sene sonra da huzurevi
oldu. Bir sehir plancisinin 20 sene sonrasini ongorebildigini gosteriyor. Tiirkiye’de de artik
cekirdek aileye doniildiigii i¢in huzurevlerine ihtiya¢ var. Eskiden genis aileydi nineler
dedeler bir avlunun iginde ¢ocuklariyla idare ediyordu. Ulkemizde sosyal yap1 degisiyor.”

(Atan, kisisel goriisme, 2021).
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Atan, Kepez’in belediye olduktan sonraki donemde yapilan ilk revizyonunun
1992°de kiy1 kanunundan sonra yapildigint belirtmistir. Kiy1 revizyonu ve Cumhuriyet
Mahallesinde kat artiglari, ticaret alanlar1 gibi fonksiyonlar olusturmak, sahille Atatiirk
Caddesi arasinda ana ve ara akslar olugturmak amaciyla iki tane revizyon plan yapilmistir
(Ek-5): “Kiy1 kanunu ¢ikinca kiy1 planlarmin revizyonu sdz konusu oldu. ilk 100 metre
yeniden diizenlendi. Yaptigimiz ikinci revizyon olan 1/5000 revize planla gelisme
alanlarim1 dengelemeye calistik, mesela Canakkale-Izmir Asfalti iizerinde konut digt
kentsel calisma alanlari, showroomlarn yapilabilecegi birtakim c¢aligmalar yaptik.
Revizyon planlar1 yaparken o donem en ¢ok sikint1 yaratan konu ana akslar, ana yollar ve
tali yollar1 belirlemekti. Senkamp yolunun karsisinda, ben goreve bagladigimda yeni
parselasyon plan olmustu. Eski yol ile yeni yol arasinda hi¢ ana aks yoktu, parselasyon ile
10 metrelik ve 7 metrelik yollar olusturulmustu. Parselasyonlar1 iptal ettirip, sahilden
Canakkale- Izmir Asfalti’nakadar,15 metrelik, Thsan Sen Kartal Caddesi olarak gecen ana
aks1 yaptik (Sekil 9). Bu aks1 yapmamiz iyi oldu ¢iinkii eski yol ile yeni yol arasinda hig
ana aks yoktu. Bir de sanayinin yanindan gecen yolu (Velibey Caddesi) (Sekil 36) 15
metreye ¢ikardik, cevre yolu gibi diisiindiik. Simdi bakiyorum cok biiyiik bir ihtiyact
gidermisiz.” (Atan, kisisel goriisme, 2021). Kepez’de daha 6nce Canakkale-Izmir Asfalti
olarak kullanilan imar planinda 24 metre olmasina ramen mevcutta 10 metre olan Atatiirk
Caddesi (Sekil 9) Halil Atan’in bagkan oldugu donemde mevcutta 10 metre olan yol 24
metreye cikarilarak plana uygun hale getirilmistir. “Atatiirk Caddesi, eski Izmir yoluydu;
goniillii yapilan terkler sonucunda yolu genisletebildik. Terk edilen yol alaninda
magduriyet yasayanlar icin ¢oziimlerimizden biri Kepez Belediyesinden TMO’ya kadar
olan boliimiin cekme mesafelerini 3 metreye diisiirmekti, cekmeden biraz ingaat alani
kazandirip magduriyetlerini giderdik. En biiylik basarimiz ikna metoduyla terk
ettirmemizdi. Ben 6nce kendi yerlerimizden basladim terk etmeye, dedemin yerleriydi.
Babamla konustum, sonra muhtarlara gittim sonra herkes terk etti. Bir iki kisiye istimlak
paras1 verseydik herkese vermemiz gerekirdi, buna belediyenin biitcesinin yetmesi
miimkiin degil. Olusturmak istedigimiz yollardan bazilarinda basarili olduk bazilarinda
olamadik ¢ok hisseli yapilagmalar vardi. 10 metreye c¢ikarilan yollarda kat artis1 yapilarak 2
kattan 3 kata cikarildi. 7 metre ve 5 metre olan yollarda kat artis1 yapilmad: 2 kat olarak
birakildi.” (Atan, kigisel goriisme, 2021).
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1993 yilinda yapilan bu planla birlikte, Canakkale- Izmir Asfalti ile eski yol
(Atatiirk Caddesi) arasinda kalan alanda “Bag Bah¢e Nizamli Konut Alanlarinin” ve “Park
ve Dinlenme Alani, Baki Noktas1” alanlarinin plandan tamamen kaldirildig1 ve gelisme
konut alan1 olarak planlandig1 goriilmektedir. Bununla birlikte yapilasma kosullar
degistirilerek, Emsal: 0,60, kat adedi 2 olan konut alanlari; Emsal: 1,20 kat adedi 3(bazi
sokaklarda 4)’e c¢ikarilarak yogunluklar arttirilmigtir. Gelisme konut alanlarinda Kepez’in
bahgeli konut yapisinin terkedildigi, bahcelerin kiiciiltiilerek apartmanlara gecildigi
goriilmektedir. Plan genelinde kademelenme benimsenmis denizden uzaklastikca kat
yiikseklikleri artmigtir, eski koy merkezinde (belediye ve cevresi) yliksek kat ve yogunluk
benimsenmigtir. Kerpicten yapilan yapilarin yerini betonarmeden yapilan apartmanlar
almistir. Otomobil satis ve servis istasyonlar: igin yeni Canakkale- izmir Asfaltinda yer
secimi yapilmugtir (1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani, 1993). Kepez Belediye arsivinde,
incelenmis olan eski planlarin iizerinde “Bag-bahg¢e nizamli konut alanlarini” Atan soyle
degerlendirdi; “Canakkale, Kepez, Dardanos, Giizelyali’y1 kapsayan 1982’deki Cevre
Diizeni Plam1 kapsaminda planlandilar, ¢evre diizeni planlarimi bakanlik onayliyordu,
Kepez Canakkale’ye bagliydi. Sadece Atatiirk Caddesi, ana cadde olarak 3 katliydi, biitiin
Kepez 2 katliydi, TAKS: 0.15, KAKS: 0.30 olan yapilasma daha sonra bakanlik tarafindan
TAKS: 0.20, KAKS: 0.40’a ¢ikarildi. Ozellikle Kepez Ovasmin kiy1 kesiminde bu planla
tarim alanlarinin i¢cinde de yapilagsmaya acildigini goriiyoruz.” (Atan, kisisel goriisme,

2021).

1996 yilinda Canakkale- Izmir Asfaltinin dogusunda kalan Hamidiye Mahallesi ilk
defa imara a¢ilmistir. Bu alan, Bakanlik tarafindan yapilan iist 6lcekli planlarla imara
acilmig; Beldenin gelisme yonii ve yapilasmaya agilan alanin yogunlugu merkezi yonetim
eliyle belirlenmigtir. Ayni alan i¢in 2008 yilinda Emsal=1,00 kat adedi 6 olarak yapilasma

izni verilmigtir.

Kepez Belediyesinin kurulusundan yani 1992 yilindan 2019 yilina kadar belediyede
caligmis ve Baskan Yardimciligi yapmis olan Esref KOC; 2000 yili 6ncesi planlamayi1
degerlendirirken planlarda kat artiglarinin yapildigimi bir tek 2004-2009 déneminde ¢ok

fazla kat artigmnin yapilmadigini ve onemli gelisme olarak 1/25 000 olgekli strateji plani
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dogrultusunda Hamidiye Mahallesinin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlarmin
onaylandigini soylemistir (Kog, kisisel goriisme, 2019)

4.1.2.2000Y1h sonrasi Kepez’in Mekansal Gelisimi

Kepez’in kent meydani, ticaret alanlar1 ve belediye binasi eski kdy yerlesiminin
merkezi olup ge¢misten bugiine doniisiim gecirmektedir. Sekil 10°da gosterilen meydan
alan1 1980’li yillarda harman alam olarak kullanilmis sonrasinda ilkokul alani olarak
hizmet vermis, giiniimiizde ise kent meydani olarak kullanilmaktadir. Okul kullanimindaki
donemde dikilen agaclar hala varligini korumaktadir. Ayn1 alanda 2016 yilinda tekrar bir
kentsel doniisiim projesi planlanmig, “Kepez Meydan1 ve Cevresi Kentsel Tasarim Projesi
Yarigmast” diizenlemek icin caligmalar yapilmig, katilimer ve seffaf bir yaklagimla halk
toplantilar1 diizenlenmis meydan ile ilgili talepler dinlenerek, bu taleplere yarisma

sartnamesinde yer verilmistir. Fakat yarigma maliyeti belediye tarafindan fazla bulundugu

icin iptal edilmistir (“Canakkale Kepez kent meydani tasarim yarismasi baghyor!”,2016).

{
) | b /
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Sekil 10. Kepez kent meydani

Soysal Kepez mekansal planlarini gegmisten bugiine degerlendirdiginde 1992 yilinda
belediye olan Kepez icin sehir plancisi bir bagkanla yola ¢ikmanin biiyiik bir sans oldugunu
vurgulasa da bu sansin degerlendirilemedigini sokaklarin dar, otoparklarin yetersiz mesk@in

konutlar arasinda kalan yesil alanlarin az oldugunu belirtmistir. Soysal, zaman gectikce bu
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durumu diizeltmenin zorlastigina dikkat cekse de Atatiirk Caddesi gibi bir caddenin
beldeye kazandirilmis olmasimmi da Onemli buldugunu ifade etmistir. 2019°da baskan
yardimcilig1 gorevinden ayrilan Egref Koc, imar planlariyla yapilan degisikligin belediyeye
gelir getirdigini, iller bankasindan gelen ddenegin calisgan maaslarini 6demeye yetmedigi
dolayisiyla belediye hizmetleri icin (¢Op toplama, alt yapi, iist yapi, kres, pazaryeri, otopark
maliyetleri) kaynak saglanmasi gerektigini belirtmistir. Soysal, artik beldede imarl1 arsanin
kalmadigina ve ekonomideki duraganliga bagl olarak ingaat hareketliliginin ¢ok azaldigina
dikkat cekmigstir. Bu kot gidisatin belediye gelirlerini de dogrudan etkiledigini
belirtmistir. Bu nedenle Soysal’a gbre yeni gelisme alanlarinin agilmasi gerekmektedir.
Soysal, miicavir alanin genisletilmesi i¢in onceki donemde (2014-2019) ve kendisinin de
meclis iiyeligi yaptifi son donemde (2019-2024) Canakkale Valiligine bagvuruda
bulunduklarim fakat hala bir geri doniis alamadiklarini, iist makamlara bagli olduklar i¢in

beklediklerini sozlerine eklemistir.

Esref KOC, 2000 sonras: planlamay1 degerlendirirken, 2009 yili sonrasinda yine
planlarda kat artiglarimin yapildigimi, kentsel doniisiime Ozendirilerek bu siirecte
miiteahhitlerin istekleri dogrultusunda imar planlarinin sekillendigini belirtmigtir. “Bu
donemde yatay gelisme yerine dikey gelisme tercih edildi” (Kog, kisisel goriigme, 2019).
2009 yilinda alansal bir kentsel dOniisim plam lizerinde durulup bunun
gerceklestirilmedigini oysa gerceklestirilmesi gerektigini diisiindiiglinii vurgulamistir. 2009
ile 2014 yillar1 arasinda parsel bazinda kat artiglarinin oldugu, vatandasg taleplerinin birebir
dinlenip sorunlarina ¢6ziim getirilmesi amaciyla boyle bir yaklagimin belediye tarafindan
benimsendigini ifade etmistir. 2014 yilina kadar yapilan plan degisikliklerini iceren ve
sokak bazinda kat artiglarinin da yer aldig1 2014 Revizyon Nazim Imar Plani mecliste
onaylanmasina ragmen yapilan itirazlar sonucunda mahkeme tarafindan iptal edilmistir.
2015’te muhalefet meclis iiyelerinin de deZismesiyle tekrar yapilan Revizyon Nazim Imar
Plan1 herhangi bir itiraz olmadan kabul edilmis ve uygulama imar planlar1 yapilmistir. Imar
Plan1 ekonomik anlamda belediyeye gelir getirmistir. Bu gelir maaslarin 6denmesi, sosyal

etkinlikleriyle beldenin 6ne ¢ikmasinda kullanilmistir (Kog, kisisel goriisme, 2019).
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Merkezi yonetim eliyle Hamidiye Mahallesinde 2010 Devlet Hastanesi ve 2011
Imam Hatip Okulu imar planlariyla kamu yatirrmlarmin 2010 yili sonrasinda da Kepez

Belediyesinde yer secti8i goriilmektedir.

Atan Kepez’in ilk yerlesim yerinin oldugu sokaklarda kentsel doniigiimiin
yogunlastigini belirtmigtir: “Doniisiimiin oldugu alan koyiin ilk yerlesiminin oldugu alan,
Hamidiye ve Muhtar Uzun Ahmet Caddesi... Hamidiye, Kepez’in eski ismi oldugu i¢in bu
sokaga verilmigtir. Kepez’e ilk gelen go¢cmen muhacir 28 hanenin sokagidir orasi.
Bulgaristan’daki yerlesimleri gibi yan yana bitisik nizam yaparlar evlerini... Bayrami¢’te
de var, gogmen evleri gibi, bitisik nizam yol genisligi 9 metre, biz de bu alam1 imar
planlarinda mecburen koruduk ciinkii yeni binalar vardi. Burada yol, genisletilmedi,
muhacir mahallelerinde genelde yollar cok dar degil. Mesela Canakkale’nin Baliklicesme,
Tekirdag i Yeni Ciftlik ilcelerine de gidiyorum meydanlar genis, yollar genis, gelirken o
gorgiiyii Bulgaristan’dan getirmisler.” Bu Caddelerde, bitisik nizamli, yola dayanan
yapilarm oldugu ve On ve arka c¢ekme mesafelerinin olmadigi bir yapilasma
gozlemlenmektedir. Halil Atan yapilasirken bu duruma dikkat edilmesi gerektigini su
sozlerle belirtmektedir: “Kentsel yapilagmalarda bazen suna dikkat etmiyorlar... Eski
yapilagmalar bitisik nizam yapilmis yerler... Aslinda bunlarin ilerde hepsinin degisecegini,
yikilabilecegini diisiinerek yollar genisletilebilir... Bunu o zamanlar biz yapamadik; ciinkii
evlerin iistiinden yol gececek, insanlar1 tutamazsin. O zaman da bdyle miiteahhit ve kentsel
yenileme s6z konusu degil; iki katli arka bahceli evler yapiliyordu. Miiteahhitlerin girecegi
dort kat olacagi diisiiniilmedi tabii simdi yollarin genisletilmesi lazim.” (Atan, kisisel
goriisme, 2021). 05.03.2014 tarih 2014/20 (Ek 6, Ek 7) sayil1 Meclis Karari ile Kepez’in
yerlesik konut dokusuna yonelik mevcut plana, plan notlar1 eklenmigtir. Plan notlarimin
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin tanimlar ve ruhsata iliskin boliimlerine aykiri
olmamak ve anayasanin esitlik ilkesine dayanarak hazirlandigi vurgulanmistir. Fakat bu
sOylemi desteklemeyen plan notlarma yer verilmistir. Tanimlar kisminda tanimlanan
TAKS, KAKS, Emsal degerlerinin arttirilmasina yonelik; egimden ¢ikan bodrum katin
iskan edilebilecegi gibi plan notlar1 eklenmigtir. Kat artig1 yapilan ve zemin katlari ticaret
olarak planlanan sokaklarda; zemin katlarin arka bahgelerinde c¢ekme mesafesi
birakilmamasi karari alinarak, bu alanlarda ayricalik yapilarak ingaat alanlari arttirilmagtir.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligine gore yapilarin parsel smirma 3 metreden fazla
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yaklagmamas1 gerekirken yine aymi plan notlarinda 2 metreye kadar yaklasma izni
verilmig, 2 metreden sonrasi icin iist katlarda 1 metre kapali ¢ikma yapma hakki
verilmigtir. Tiim bu plan notlariyla verilen ayricaliklar ingaat alanlarmin arttirilmasina
yonelik olup diizenli yapilasmaya ket vurmaktadir. Dar sokaklarda cekme mesafeleri
birakilmayarak yayalarin yiiriiyiis alanlar1 daraltilmakta, bu sokaklarda agac dikilecek bir
bosluk dahi bulunmamaktadir. Atan bu plan notlarina deginerek; “Kepez’de miiteahhitlere
yapsatla verilen arsalarda arka bahce mesafelerinin diisiiriilmesi, Kepez’de kentsel
doniisiimiin handikaplarindandir. Binalarda derinlik 10 metreye kadar gidebilir bu sartlarda
arka bahge 2 metreye kadar diisebilir sartlar1 koydular” (Atan, kisisel goriisme, 2021)
sozleriyle 2009-2019 yillar1 arasinda Kepez’de miiteahhitlerin katildig1 grup toplantilarinda
arka bahge mesafesi, cekme mesafelerini diisiirme, kat artisi, TAKS ve KAKS kaldirma
talepleri dogrultusunda sekillenen imar planlarini degerlendirmistir. 2009-2019 yillari
arasinda meclis toplantilarindan Once yapilan parti grup toplantilarina miiteahhitler de
kabul edilerek imar konular1 hakkinda talepleri degerlendirilmistir. Parti grubu ile insaat
sektorleri arasinda on anlagsma niteligi tagiyan toplantilarda; insaat firmalar1 yerel yonetime
imar planindaki degisiklik taleplerini iletirken; yerel yonetim de imar plan degisikliklerini
konu alan talepler karsisinda kendi taleplerini dile getirip imar planlar1 pazarlik unsuru
haline getirilmistir. imar plan dosyalarinin belediye biirokratlar1 tarafindan incelenmeden
siyasi parti tarafindan goriisiilmesi ve karar alinmasi biirokratlar ilizerinde baskiya sebep

olmustur.

Sekil 11. Ibrahim Aytap Caddesi (2014/2022)
Google Earth, 2014
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Sekil 12. Hamidiye Caddesi
Google Earth, 2014

2015 tarihli revizyon imar plam1 Oncesinde Atatiirk Caddesi basta olmak iizere
parsel bazinda kat artiglart yapilmis ve yapilan parsel bazinda planlar acilan davalar
sonucunda ¢ogunlukla iptal edilmistir. 2015 Revizyon Imar Plam ile Atatiirk Caddesi 5
kata cikarillarak parsel bazinda yapilan plan degisiklikleri tiim cadde boyunca
uygulanmistir (Sekil 11, Sekil 12). Revizyon plan ile Cumhuriyet Mahallesinde yol
genisligi uygun olan caddeler 4 kata ¢ikarilmig 2015 yilina kadar parsel bazinda tadilatlar
hizli bir sekilde devam etmistir. 2015 yilinda yapilan degisiklikleri plana islenmis ve yol
genigligi uygun olan sokaklarda kat artisina devam edilerek yeni bir revizyon imar plani

yapilmistir (Ek-8).
4.2. Kepez’e Ait Sosyo-Mekansal Analizler

Kepez’de gerceklestirilen parsel bazinda doniisiim uygulamalarini ele alabilmek
icin Oncelikle sosyo-mekénsal analizler yaparak mevcut durumu tespit etmek Onem arz
etmektedir. Mekansal planlar yapilmadan Once bagvurulan analizler; kentsel doniisiim gibi

kentin sosyo-mekénsal yapisin1 6nemli Olciide degistirecek fiziksel miidahalelerden 6nce
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de kentin mevcut durumunu tespit edip gerekli miidahaleyi belirleyebilmek icin
yapitlmalidir. Ancak, parsel bazinda doniisiim uygulamalarinda doniisiimle birlikte
etkilenecek semt ve kentin biitiinii i¢in analiz caligmalar1 es gecgilmekte; sadece jeolojik
zemin etiidii lizerinde durulmaktadir. Bu baglamda, Kepez’in sosyal ve mekansal analizleri
yapilarak degerlendirilmis; parsel bazinda yapilan kentsel doniisiim uygulamalariin

sosyo-mekansal etkileri tespit edilmeye caligilmistir.

Bu caligma kapsaminda oncelikle ge¢cmisten giiniimiize kentin sosyal dokusunu
anlayabilmek lizere, kentin demografik yapisi incelenmis; sonrasinda ise, kentin dogal

cevre analizleri ve yapilasmis ¢cevre analizleri yapilmigtir.

4.2.1. Kepez’in Demografik Yapisi

1927-1945 doneminde Canakkale’ye askeri birliklerin gelmesiyle niifus artig
gosterirken, 1945-1950 doneminde Balkanlardan getirilen 26.116 go¢men ciftci kdylere
yerlestirildigi icin kentsel niifusta biiyiik bir degisiklik olmamis hatta bu donemde niifus
azalmis ve 1950-2000 doneminde ise kentsel biiylimeyle birlikte tekrar bir artig
gostermigtir. 1973 yilinda Canakkale kalkinmada Oncelikli iller arasmna alinarak,
sanayilesme hareketi ivme kazanmustir. 1992 yilinda Canakkale Onsekiz Mart
Universitesinin kurulmasiyla kentin niifusunda artis olmustur. Canakkale’nin go¢ alan bir
kent konumuna gelmesindeki nedenlerden biri Istanbul, Izmir gibi metropollere yakin
olmasina karsin dogal giizelliklerini korumasidir. Canakkale’de merkez ilgesine yonelik
goclerde ekonomik kaygidan ziyade psiko-sosyal faktorler on plana ¢ikmaktadir
(Uygulama Imar Plan Raporu, 2018) (Ek-9). Kepez Belediyesi miicavir alaninda “Cinarli

ve Kalabakl1” kdylerinin bir kismu1 kalmaktadir.

Cumbhuriyet Mahallesinin 15091 (Tablo 2) kisilik niifusuyla diger mahallelere gore
niifusunun yiiksek olmasmin sebebi Kepez Belediye Merkezi’nin bu mahallede yer
almasidir. Hamidiye Mabhallesi beldenin gelismekte olan alani olarak tanimlanirken

Bogazkent Mahallesinde denize yakin diisiik yogunluklu yerlesme goriilmektedir.
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Tablo 2

Canakkale Ili, Merkez Ilge ve Kepez’in 2011-2020 yillar1 arasi mahalle niifuslari
(TUIK, 2020)

Mahalle 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Niifuslar1

Bogazkent 4718 4702 5322 6278 6169 6860 7511 7938 8431 8508
Cumhuriyet 7658 8091 8515 9033 10145 11511 12641 13852 14505 15091
Hamidiye 1511 2638 3554 4335 4786 5080 5392 6244 7500 9066
Kepez 13887 15431 17391 19646 21100 23451 25544 28034 30436 32665
Canakkale 135192 143041 149881 155657 159758 165517 175032 180823 184631 194184
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Sekil 13. Kepez’in 2011-2020 yillart aras1 mahalle niifuslari
(TUIK, 2021)

Niifus artisinda Kepez’de yapilan parsel bazinda kentsel doniisiimlerin etkisi
yadsinamaz; bir iki kathh koy evleri apartmanlasarak merkezde yogun bir niifus artigina

neden olmustur. Hamidiye Mahallesine yapilan kamu yatirimlariyla birlikte bolge hizli bir
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sekilde yapilasmaya acgilmis, 2000 yili sonrast merkezi ve yerel yoOnetimin plan
kararlarinda kapali site ve alt1 katli olan bolgedeki yogun yapilasma da belde niifusunu kisa

bir siirede arttirmagtir.

Tiirkiye'nin yiizol¢giimii 780043 km?, Canakkale’nin yiizolciimii 9817 km?,
Canakkale Merkez Ilgesinin yiiz 6l¢iimii 1016 km2, Kepez’in yiizolgiimii 9,19 km?’dir.
Kepez’in Mahalleleri; Cumhuriyet Mahallesinin 5.30, Bogazkent Mahallesinin 1.10,
Hamidiye Mabhallesinin yiiz Ol¢iimii ise2,79 km?’dir. Milli Savunma Bakanlig1 Harita
Genel Miidiirligi'nden almman yiiz Olglimleri dogrultusunda niifus yogunluklari
hesaplanarak bu hesaplama iizerinden degerlendirme yapilmigtir. 2011 yili niifus verilerine
gore; Canakkale’de niifus yogunlugu 49 kisi/km? iken; 2019 yilinda niifus yogunlugu 55
kisi/km?’ye ulagmustir. Ulkemizde 2011 yilinda ortalama niifus yogunlugu 97 kisi/km? iken
2019 yilinda bu oran 108 kisi/km?’ye ¢ikmustir (tablo 3). Canakkale Merkez Ilgesinde ise
2011 yilinda ortalama niifus yogunlugu 102 kisi/km? iken 2020 yilinda bu oran 182
kisi/km?’ye cikmistir. Merkez Ilgesi’nin niifus yofunlugu Canakkale Ilinin niifus

yogunlugunun 3 katindan fazladir (tablo 3).

Tablo 3

Canakkale Ili, Merkez Iice ve Kepez’in 2011-2020 yillar1 arasinda niifus yogunlugu
(kisi/km?)
(TUIK, 2020)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Bogazkent 4289 4274 830 5707 5608 6236 6828 7216 7664 7734
Cumbhuriyet 1444 1526 1606 1704 1914 2171 2385 2613 2736 2847
Hamidiye 541 945 1273 1553 1715 1820 1932 2237 2688 3249
Kepez 1511 1679 1892 2137 2295 2551 2779 3050 3311 3554
Merkez ilge 102 109 114 118 120 124 131 134 135 192
Canakkale 49 50 51 52 52 52 53 54 55 55
Tiirkiye 97 98 100 101 102 104 105 107 108 108

Kepez’in yiizolgiimii 9,19 km? olup niifus yogunlugu; 2011 yilinda 1511 kisi/km?
iken 2020 yilinda bu oran 3554 kisi/km?’ye yiikselmistir. Niifus yogunlugundaki bu artis,
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Kepez Belediye alan smirinin kiigiik; niifusunun da buna oranla yiiksek olmasindan

kaynaklanmaktadir (tablo 3).

Tablo 4
Canakkale Ili, Merkez ilge ve Kepez’in 2011-2020 yillar1 arasi niifus artis hizi (%o)
(TUIK, 2020)

2011/ 2012/ 2013/ 2014/ 2015/ 2016/ 2017/ 2018/ 2019/
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye 1200 13,70 13,30 1340 1350 1240 14,70 1390 55
Canakkale 14,80 1730 18,70 300 1250 20,20 19,10 2,80 -1,1
Merkez 5806 4782 3854 2635 3605 5749 3309 2106 -24
Kepez Bel. 111,18 127,02 129,66 7401 11142 8925 9748 85,68

Niifus artig h1z1 egitime, kiiltiire ve ekonomik biiylimeye bagl olarak gelismektedir.
Ekonominin tarim ve hayvanciliga dayali oldugu, egitim ve Kkiiltiir diizeyinin geri oldugu
iilke ve bolgelerde dogurganlik hizi fazladir. Ulkemizde niifus artis hiz1 incelendiginde;
2011 — 2020 yillar1 arasinda yillik niifus artig hiz1 ortalama %012,00 ile %014,70 arasinda
degismektedir. Canakkale’de 2011 - 2019 yillar1 arasinda niifus artis hizlar
incelendiginde; tablodan da anlasilacag: lizere her yil farkli niifus artis hizlaria ulagilmigtir
(Tablo 4). Ozellikle Kepez’in 2016 — 2017 ve 2017 — 2018 yillar1 arasindaki niifus artis
hiz1 incelendiginde, iilkemizin ortalamasinin iizerinde niifus artis hizina sahip oldugu

goriilmektedir (Sekil 14).

Kepez beldesinin Canakkale Merkeze yakin konumu, son donemde kamu
yatirimlariin bu bdlgede yogunlagmasi beldenin niifusunu etkileyen faktorler arasinda yer
almaktadir. Belde niifusu, 6zellikle 2011 yilindan sonra iilke ve il niifus artig hizlarindan

fazla bir niifus artig hiz1 yakalamistir (tablo 5).
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Sekil 14. Canakkale, Merkez Ilge ve Kepez’in 2011-2020 yillar1 aras niifus artis hiz1 (%o)
(TUIK, 2020)

Tablo 5
Kepez’in 2007-2020 yillar1 arasinda niifus dagilimi

(TUIK, 2020)

Yil Kepez merkez toplam Canakkale merkez toplam Kepez’in Canakkale niifusu
niifus (kisi) niifus (kisi) icindeki oran1 (%)

2007 10655 115775 10.86

2009 10771 125231 11.62

2011 13887 135192 9.73

2013 17391 149881 8.61

2015 21100 159758 7.57

2017 25544 175032 6.85

2019 30436 184631 6.06

Kepez bugiin 650 hektarlik alan biiyiikliigii ve 30.436 kisilik niifusu ile Tiirkiye nin

en biiylik beldesidir. Ge¢misten giinlimiize kadar olan yillik niifus dagilimlar
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incelendiginde beldenin gog¢ alarak her gecen yil bir 6ncekine gore arttigi goriilmektedir
(Tablo 5).2007 yil1 itibariyle niifus biiyiikliigii incelendiginde, belde niifusunun Canakkale
toplam niifusu icindeki oraninin %10,86 oldugu goriilmektedir. 2009 yilinda belde
niifusunun ve artis oranina bagl olarak Canakkale igindeki niifus oranmin 2 yillik bir
siiregte artmis oldugu izlenmekle birlikte, artis oranina bagli olarak Canakkale igindeki

niifus oraninin 2009 yilindan 2019 yilina kadar azaldig1 goriilmektedir (Tablo 5).

4.2.2. Kepez’de Dogal ve Yapay Esikler

Kepez, dogal ve yapay esiklerine ulasmistir (Sekil 15). Kuzeybatis1 Canakkale
Bogaziyla smirlanmaktadir. Gilineybati kisminda yer alan tarim alanlari, Balikesir —
Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, plan hiikiimlerine gore
sulama alam1 ve tarim alani kullaniminda kalmaktadir (MPGM, 2022). Kepez’in
giineybatisinda meyve bahgeleri, 06zellikle kayist bahgeleri bulunmaktadir. Bu da
giineybatiya dogru biiylimeyi kisitlamaktadir. Beldenin kuzeyinde kalan Canakkale
Onsekiz Mart Universitesi ve Canakkale Merkez Ilgesi, kuzeye dogru biiyiimesini
sinirlandirmis, giineydoguya gelismesine sebep olmustur. Balikesir — Canakkale Planlama
Boélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na gore kentsel gelisme alami olarak
gosterilen kisim Kepez’in giineydogusunda kalmakta olup, miicavir alan sinirinin diginda
kalmaktadir (MPGM, 2022). Kepez’in daha fazla biiyliyecek alan1 bulunmamakla beraber,
planda gosterilen kentsel gelisme alam1 Canakkale 11 Ozel Idare’si simirlarinda kalmaktadar.
Kepez’in gelecek niifus i¢in gelisme alaninin bulunmamasi sebebiyle, gayrimenkul sektorii
merkezdeki kentsel doniisiim projelerine odaklanmistir. Hem Belediye Meclis Uyesi hem
de beldede miiteahhit olarak rol alan ingaat miihendisi Bur¢in Soysal, artik beldede imarl
arsanin kalmadigin1 bu nedenle yeni gelisme alanlarinin agilmasi gerektigini vurgulamistir.
Soysal, miicavir alanin genisletilmesi i¢cin 2014-2019 yillar1 arasinda ve 2019 yilinda
Canakkale Valiligi’'ne basvuruda bulunduklarini fakat hala bir geri doniis alamadiklarini,
iist makamlara bagli olduklar1 i¢in beklediklerini sdzlerine eklemistir (Soysal, kisisel

goriisme, 2021).
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Kepez’in gelisme alanlarmin tamami yapilagsmis olup, sermaye birikiminin
gayrimenkul piyasas1 araciligiyla mekanda genislemesi miimkiin olmadiindan,
gayrimenkul piyasast yapili mekanin yeniden iiretimine yonelmis ve merkezin parsel
bazinda doniisiimiiniin yolu acilmigtir. 2012 yilinda yiirtirliige giren 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapilarin tespiti ve
dontistiiriilmesi kapsaminda Kepez Cumhuriyet ve Bogazkent Mahallelerinde riskli yapilar
ilan edilmigtir (Ek-3, Ek-4). Riskli yapilar ilan edilmelerinin ardindan yikilmis ve imar

planina uygun bir sekilde yapilar tekrar yapilmigtir.

Canakkale Universite Alani

Liman Alani ol ellesISy # Orman Alani

oo i1
/ s
pa e
) / ||l||| Ay 4
\ K I i
Z ]
i .'/-/
Yapay Esik A ! I | Egimi Yiksek Alan
Z o - \:.nm_,,r'
0"'

Sekil 15. Kepez’de dogal ve yapay esikler

4.2.3. Kepez’in Jeolojik Yapisi

1. Derece Deprem Bolgesinde yer almakta olup; aktif olarak 5 fay bulunmaktadir.
Can — Biga Fay Zonu; Bircok fay parcasindan olusmustur. Bu faylar genellikle Kuzeydogu
— Giineybat1 yOniinde uzanirlar. Sarik0y Fayi; Kuzeydogu — Giineybati dogrultulu ve

yaklagik 60 km uzunlugundadir. Fayin yaklasik 15 km’lik boliimii Canakkale 11 Sinirlari
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icinde daha uzun boliimii ise Balikesir sinirlari icinde bulunmaktadir. Yenice Gonen Fayi;
Kuzeydogu — Giineydogu dogrultulu ve yaklasik 55 km uzunluktadir. Bu fayin yaklasik 25
km’lik kism1 Canakkale il sinir1 i¢inde, 30 km’lik kism1 da Balikesir il smir1 icinde yer
almaktadir. Saroz — Gazikdy Fayi: Bolgenin en Onemli fayidir. Saroz grabeninin
glineydogusunu smirlayan Saroz Fay1 boyunca yer yer kiikiirtlii gozlemlenmektedir. 1912
yilinda 7.3 biiyiikliigiinde depreme neden olmustur. Etili Fayi; Kuzeydogu — Giineybati
dogrultulu olup yaklasik 40 km uzunlugundadir, 6.5 — 7.0 biiyiikliigiinde depremlere neden
olmasi beklenmektedir (KRDAE, 2020).

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI &
ve -0

afacvaskanik
AFET VE ACIL DURUM YONETIMI BASKANLIG!
Deprem Daresi Bagkansis

Universiteler Mah. Dumlupenar Bulvan No: 159
(Eskigohic Yolu 9. Km) Gankaya/Ankara- TORKIYE

Bu harita, Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi (AFAD) tarafindan Ulusal Deprem Aragtirma Programi (UDAP)
kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod no'lu “Turkiye Sismik Tehlike Haritasinin Gincellenmesi” baglikhi Ac I KLAMALAR K
projenin sonugian kullanilarak hazifanmistir.
Bu harita, zemin kogulu (Vebs =760 mis esas alinarak Yerel zemin neden D0S0K % YOKSEK %
sivilagma, bUyltme, farkli oturma gibi tehlikeleri icermemektedir. TEHUKE TEHLIKE
00 01 02 03 04 05
Kaynak Gosterme; Bu haritanin kullaniimasinda "AFAD, 2018. Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” geklinde kaynak 50 YILDA ASILMA OLASILGI %10
belirtimesi gerekmektedir. (TEKRARLANMA PERIYODU 475 YIL)
20180 Haritanin telif ve iktibas hakki AFAD Bagkanligina aittir. AFAD'in yazil izni alinmadan elektronik, optik, 0 100 201 400
mekanik veya diger yollarla basilmast, gerekli hukuki yollara i 11 Sinn o
basvurulacaktir.
Sekil 16. Tiirkiye deprem tehlike haritasi

(AFAD, 2018)

Kepez, Saroz — Gazikdy Fay Zonuna 24 km., Etili Fay1’na 45 km, Can — Biga Fay
Zonuna 70 km, Yenice — GOnen Fay Zonuna 85 km ve Sarikdy Fay Zonuna 90 km
mesafede yer almaktadir (Uygulama Imar Plani1 Raporu, 2018).
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Canakkale Ili Merkez Iicesine Bagli Kepez Beldesine Ait Imar Planina Esas
Mikrobolgeleme Etiit Raporu 24 Kasim 2021°de onaylanmistir (Ek-2). Rapora gore
“cokme-tasman, karstlasma, tibbi jeoloji vb. dogal afet tehlikeleri gdzlemlenmemistir”
denilmekle birlikte onlem derecesine gore (Sekil 17) dort adet 6nlemli alan bolgesine

ayrilmigtir. Raporun sonug¢ boliimiinden alian aciklamalara gore;

CANAKKALE LI, MERKEZ ILCESI'NE BAGLI KEPEZ BELDESI'NE AIT
IMAR PLANINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU

YERLESIME UYGUNLUK HARITASI

B — ACIKLAMALAR
Inceleme Alani Sinin
Yerlegime Uygunluk Sinin

o) Qniemii Alanlar 2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte
E]S(az:uh(a Soruniu Ala(nlar ) d ki

=51 Onlemii Alanlar 5.1 (OA-5.1) Onlem Alinabilecek Nitelikt

$n;me. Oturma A;|s(mdan S)omnlu Alarlllar 2 o
un Olmayan Alanlar 2.1 (UOA-2.1

|EET %gelan Riskli Bdlgeler ( )

0 200 400m
| e |

Sekil 17. Canakkale Ili Merkez Ilgesine Bagli Kepez Beldesine Ait imar Planina Esas
Mikrobolgeleme Etiit Raporu, 2021 (Ek-2)

Onlemli alanlar 1.1 (OA-1.1) Sivilasma tehlikesi agisindan 6nlemli alanlar kiy1
kesiminde aliivyon birimlerinden 6rnekler alinarak sivilagma riski Olgiilen alanlardir. Bu
alanlarda sivilagmaya yonelik zemin iyilestirilmeden insaat yapilmamas: gerekmektedir.
Onlemli alanlar 2.1 (OA-2.1) Onlem alinabilecek nitelikte stabilize sorunlu alanlar hastane

bolgesinde olup zemini doldurulmugstur. Bu nedenle kayma riski olan alanda ©Onlem
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alinmas1 gerekmektedir. Onlemli alanlar 5.1 (OA-5.1) Onlem almabilecek nitelikte sisme
oturma vb. sorunlu alanlar olup bu bolgelerde de parsel bazinda yapilacak etiitlere dayali
ayrintili analiz yapilip 6nlem alinmalidir. Uygun olmayan alanlar 2.1. (UOA-2.1) Heyelan
riskli bolgeler devlet hastanesinin {istiindeki alanda heyelan riski olup yapilasma

olmamalidir (Ek-2).

Onlem alinmas: gereken alanlarda “Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki
yonetmelik” ve “Tiirkiye bina deprem yOnetmeligi hiikiimlerine” uyulmali dereler ve dere
yataklarinda DSI’den goriis alinmalidir. Rapor genel bolgelemeleri verip yapilasma
sirasinda parsel bazinda derinlemesine hazirlanacak raporlarda istenilecek analizlere altlik
olusturmakla birlikte, yeni yapilasma kararlar1 almirken de imar planina esas althk

olusturmaktadir.

Kepez Belediyesinde gorev yapmakta olan ingaat miihendisi Saban Denizli ve
jeoloji miihendisi Muhsine Kocakurt ile goriigiilmiistiir. Kepez’de 6306 No’lu kanuna
dayanarak yapilan doniiglim uygulamalarinin kendi meslek alanlar1 agisindan
degerlendirmeleri istenmigtir. “Kepez simirlarinda ruhsatsiz yapr bulunmamaktadir.
Ruhsatli yapilar deprem yonetmeligine gore kontrol edilmekte ve yOnetmelige uygun
hazirlanan projeler onaylanmaktadir. Afete dayaniklilik miiteahhitlerin, denetleyen yapi
denetim firmalarinin, proje miielliflerinin, onay mercilerinin (Kepez Belediyesi, Canakkale
Valiligi) yaklagimlariyla da alakalidir. imar baris1 da bu zamana kadar afete direnglilik igin
olusturulan mekanizmayla celismekte ve biiyilik bir risk yaratmaktadir. T.C. kimlik
numarasiyla AFAD’in sitesinden giris yapildiginda en yakin toplanma alanlari
gosterilmekte fakat yapilan arazi gozlemlerinde toplanma alanlarinin bazilarinin sokak
aralarinda binalarin altinda oldugu da gozlemlenmistir” (Denizli ve Kocakurt, kisisel

goriisme, 2022).

“Kepez bu zamana kadar Canakkale ve cevresindeki faylarda biiylik bir kirik
meydana gelmedigi i¢in depremlerden etkilenmemistir. 24 May1s2014’te meydana gelen
AFAD’m ol¢iimiine gore 6.8 biiyiikliiglinde Ege denizinde meydana gelen deprem gozle

goriiliir bir hasar yaratmasa da binalarin yorgunlugunu arttirmistir. Ortalama binanin omrii
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60 yi1l kabul edilirken goriilen depremler ya da yer hareketlerinin fazla olmasi binanin
yorgunlugunu arttiracagindan dayanim Omriinii kisaltmaktadir” (Denizli ve Kocakurt,

kigisel goriisme, 2022).

Cumhuriyet Mahallesi ve Bogazkent Mahallesinin sahil seridi Onlemli alanlar 1.1
ve Onlemli alanlar 5.1 icinde yer alirken, riskli yapilarin yogunlukta bulundugu alanlar
Onlemli alanlar 2.1 ve Onlemli alanlar 5.1 icinde yer almaktadir. Sahil seridinde yeni
yapilagsmaya gidilirken zemin giiclendirmesi titizlikle uygulanmalidir. Riskli yapilarin
yogunlukla bulundugu onlemli alanlar 2.1 ve Onlemli alanlar 5.1’de ise yapilagsma
oncesinde parsel bazinda ayrintili zemin etiidiiniin bulunmasi gerekmektedir. Zemin
etiitlerinin kontroli i¢cin 2018 yilinda jeoloji miihendisi isttihdam edilmeye baglanmustir,
oncesinde zemin etiitlerinin incelenmesinde personel eksikliginin olmasi, incelemenin
dogrulugu agisindan sorun tegkil etmektedir. 2021 yilinda onaylanan Canakkale Ili Merkez
Ilgesine Bagli Kepez Beldesine Ait imar Planina Esas Mikrobolgeleme Etiit Raporu, 3194
sayili Imar Kanunu’nun Mekénsal Planlar Yapim Yo6netmeligine istinaden imar planlarina
esas olarak yaptirilmasi gereken bir rapordur. Sirasiyla; 2014 Revizyon Imar Plani, 2015
Revizyon Imar Plan1 ve 2018 Revizyon Imar Plam Oncesinde yaptirilmasi gereken rapor
imar plan1 6ncesinde yapilagmay1 yonlendirecek en 6nemli rapordur. Bu veriler neticesinde
agirlikli olarak Cumhuriyet Mahallesinde ve sonra Bogazkent Mahallesinde gerceklesen
riskli yapilarin doniisiimii incelendiginde jeolojik sakincalardan ziyade bagka saiklerin 6n
plana ciktigi gozlemlenmektedir. Belediyenin jeoloji miihendisi istihdam etmesi ve
Canakkale Ili Merkez Ilgesine Bagh Kepez Beldesine Ait Imar Planina Esas
Mikrobolgeleme Etiit Raporu’nu yaptirmasi ise ilerleyen yillarda inga edilecek yapilarin

saglamlig1 acisindan 6nemli bir adimdir.

4.2.4. Kepez’de Arazi Kullanim ve Mevcut Konut Stogu

Canakkale Bogazi ilizerinde 2022 Mart ayinda agilan Canakkale 1915 Bogaz
Kopriisii ile Gelibolu ve Biga Yarimadalar1 karayolu ile baglanmigtir. Bu kopriiniin

Avrupa’dan Ege’ye ve Akdeniz’e uzanan tagimacilik hattinda dnemli bir rol iistlenecegi
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ongoriilmektedir. Kopriiyle birlikte Canakkale ve cevresindeki gayrimenkullerde dnemli
bir artis gozlemlenmektedir. Bolgedeki spekiilatif deger artisi bircok yatirimciy:r buraya
cekmisgtir. Koprii baglant1 yollar1 giizergahinda olan Kepez’de de bu deger artisinin etkileri

ileride daha da 6nemli rol oynayacaktir.

Sekil 18’da Canakkale- Izmir Asfalti ile Kepez'de yer alan Hamidiye Mahallesi,
Kepez’in diger mahalleleri Cumhuriyet ve Bogazkent Mahallelerinden hem fiziksel hem de
kentsel doku olarak ayrilmaktadir. Canakkale- Izmir Asfalti bu mahalleleri birbirinden
ayran fiziksel bir sinir olugturmaktadir. Hamidiye Mahallesi, kapal1 giivenlikli sitelerin yer
aldig1, yeni konut stogunun bulundugu gelisme alan1 olarak tanimlanirken, Cumhuriyet ve
Bogazkent mahalleleri Kepez’in eski yerlesimi olarak bilinmektedir. Kentsel doniisiimiin
gerceklestidi  Cumhuriyet Mahallesinde arttirnlan  kat sayilarina ragmen yollarin
genigliklerinin arttinlmadigr goriilmektedir. Cumhuriyet Mahallesinde mahalleyi ikiye
bolen Atatiirk Caddesi diginda ana arter bulunmamaktadir. Sahil ve belde merkezini
birbirine baglayan Sahil yolu Caddesi’nin Canakkale- Izmir Asfaltina baglanmamasi,
devlet hastanesinin 12 metrelik bir yolla kavsaga baglanmasi trafik sorunlarimi beraberinde

getirmektedir (Sekil 18).

25-30 Metre
20-25 Metre
15-20 Metre

Sekil 18. Kepez ulagim analizi (2020)
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1981°den giiniimiize yapr yogunlugu artis1 ilk plan ve 2018’deki Revizyon Plan
kargilagtirildiginda goriilmektedir. Parsel bazinda doniisiim yapilan alanlarda, taban alani
kat sayis1 (Sekil 19) ve kat alani kat say1s1 (Sekil 20), 2018 Revizyon Uygulama Imar Plam
baz alinarak analiz edilmigtir. Parsel bazinda doniigsiim yapilan sokaklarda, yap1

yogunlugunun fazla oldugu tespit edilmistir. Yapilan birebir goriigmelerde de belirtildigi

gibi bu alanlarda yagsayanlar ve miiteahhit firmalar kentsel doniisiime 6zendirilmisgtir.
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Sekil 20. Kepez kat alani kat sayis1 analizi (2020)

Beldenin merkezi olan Cumhuriyet Mahallesinde yogun yapilasma ve konut ticaret

yapilar1 yer almaktadir. Turizm alanlari, beldenin kiy1 kesiminde yer almaktadir. Bu bolge
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kiy1r kanunundan dolay1 genellikle giiniibirlik turizm alanlarindan olugmaktadir. Kiy1
seridinde turizm aks1 olugmustur (Sekil 21). Kiyr kesiminin ve Cumhuriyet Mahallesinin
giiney kesiminin donati erisimi yoniinden kisitli oldugu tespit edilmistir. Egitim alani
erisim mesafesi analizine gore genellikle kentin ¢eperlerinde erisim mesafesi artmaktadir.
Yeni yapilasma kararlar1 ve parsel bazinda yapilan doniigsiimle birlikte ortaya cikan

yogunluk artiglarinin getirdigi donati ihtiyacinin karsilanmadig1 gézlemlenmektedir.
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Sekil 21. Kepez arazi kullanim analizi (2020)

Sekil 22°de kentsel doniiglimiin yogunlukta oldugu sokaklarm zemin kat ticaret
olarak planlandig1 goriilmektedir. Bu alanlar Kepez’in merkezi konumunda olup koy

zamanindan bu yana siiregelen ilk sokaklaridir.
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Sekil 22. Kepez arazi kullanim analizi (2020)

Sekil 23’°te gosterilen rayi¢ deger analizi yapilirken Kepez Belediyesi’nin 2021 yili
icin Meclis Karar ile belirledigi sokak bazinda rayi¢ degerler kullamilmistir. Degerler on
esit gruba ayrilarak harita lizerinde kademelendirilmistir. En diisiik rayi¢ deger grubu
92,89- 142,89 degerleri arasinda kalan degerler olup, bu degerler Cumbhuriyet ve
Bogazkent Mahallelerinin meskiin dokusunda kullanildig1 goriilmiistiir. Belediye, sokak
bazindaki aldig1 rayic degerler ile emlak vergilerini hesaplamaktadir. En diisiik deger 92.89
ile Cumhuriyet ve Bogazkent Mahallelerinde kullanilmaktadir. Sonug¢ olarak bu alanlarin
emlak degerlerinin diger sokaklara gore daha diisiik oldugu tespit edilmistir. Hamidiye
Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesinin sahil seridi ve Atatiirk Caddesinin rayi¢ bedelleri
yiiksek olup mahalle aralarina girildik¢ce deger diismektedir. Cumhuriyet Mahalle Muhtari

Aykut Kaya, Cumhuriyet Mahallesinin rayi¢ bedellerinin diigiik olmasim kirsal 6zelligini

stirdiirmesine baglamaktadir: “Evimizin vergisi bir miktar artt1 fakat Sahil Yolu Caddesi ve
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Hamidiye Mahallesi gibi liikks olmadig1 icin, biraz daha kirsal kesim gibi kaliyor ¢ok fazla
artmadi.” (Kaya, kigisel goriisme, 2022).

92,89-142,89

142,89-192,89
192,80-242,89
242,89-292,89
292,89-342,89
342,89-392,89
392,89-442,89
442,80-492,89
492,89-542,89

2,80-592,89

Diger

Sekil 23. Kepez rayi¢ deger analizi (2021)

Beldede deniz kenarindan igerilere girildikge kat yiiksekliginin kademelenerek
arttig1 goriilmektedir. Bogazkent Mahallesi bahgeli ve miistakil konutlardan olusmaktayken
beldenin gelisme yoOnii olan Hamidiye Mabhallesi cok kath yapilar ve kapali sitelerden
olugsmaktadir. Cumhuriyet Mahallesinin deniz kenarinda kat yiiksekligi diisiikken

merkezde ticaret alanlarinin yogunlastig1 caddelerde kat yiiksekligi artmaktadir.

Kentsel doniigiim uygulamalarinin yogunlastig1 bolgede kat yiiksekliginin 2 kattan 4
kata ¢iktif1 tespit edilmigtir. Parsel bazinda kentsel doniisiim uygulamasiyla birlikte
alandaki imar 2 katina ¢ikmig; yogunluk artis1 gerceklesmistir. Kepez’de kentsel doniisiim
uygulamalar1 incelendiginde, mevcuttaki az kath yapilasmanin, merkezde artan toprak
rantina paralel olarak parsel bazinda doniiserek yerini apartmanlara biraktig
goriilmektedir. Parsel bazinda yapilan doniigsiimlerin sonucunda yapr ve insan

yogunlugunun artmasina ragmen sosyal donati alanlarinin arttirilmamustir. 1984 tarihli
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Islah Imar Plani (Sekil 9) ve arazi kullanim ¢alismasi (Sekil 21) karsilastirilarak donatilarin
arttirilmadigi  gozlemlenebilmektedir. 1986 tarihli Islah Imar Planinda (Sekil 9)
Cumhuriyet Mahallesindeki iki katli yapilagmalar; 2018°de yapilan Revizyon Imar
Planinda (Sekil 24) dort-bes katli apartmanlara doniismiistiir.
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Sekil 25. Kepez yapi kalitesi analizi (2020)
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Kepez biitiiniine yonelik kat yiiksekligi ile yapi kalitesi analizleri (Sekil 24, Sekil 25),
sekil 26’da kentsel doniisiimiin yogunlukta oldugu sokaklar bazinda incelenmigtir. Kat
artiginin  oldugu sokaklar oklarla gosterilmis olup bu sokaklar iizerindeki yapilarin

yenilenmis oldugu, kat arttirilmayan alanlarda ise yapilarin yenilenmedigi ve koy

kimliginin korundugu goriilmektedir.

Kepez geneline yonelik yapilan arazi ¢aligmalart sonucunda sekil 27°de gosterilen
sentez calismasinda; yap1 kalitesi analizine gore kotii ve harabe durumdaki yapilar
genellikle Cumhuriyet Mahallesindeki meskiin konut dokusunda yer almaktadir. Bu alanlar
az katli eski koy yapilariyla birlikte; parsel bazinda doniisiimle apartmanlasmanin oldugu
yapt stogundan olugmaktadir. Bu alanlarin rayi¢ deger analizine gore arazi degeri de
diisiiktiir. Sekil 27°de gosterildigi gibi yatay kirmuzi cizgilerle islenen bolge kotii
durumdaki yapilarin bulundugu alanlar1 gostermektedir. 2015 yilinda yayinlanan faaliyet
raporundan alinan bilgiye gore kdyden kalma karakterini devam ettiren bahceli, tek katli,

avlulu yapilardan (Sekil 28, Sekil 29) olusan alanda kentsel doniisiim yapilmasi igin
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caligmalar yapilmig fakat bu calismalar nihayete erdirilememistir. Bu alan riskli alan olarak
kentsel doniisiim yapilmasi gerektigi diisiiniilen ilk alan olma oOzelligini tagimaktadir.
Alanda cok sayida miilkiyet bulunmasi, bolgede yasayanlarin maddi durumlarimin kotii
olmasi, sokaklarin dar olmasi ve imar planinda 2 katli ve 3 katli yapilarin olmasi sebebiyle
miiteahhitlerin 1ilgisini cekmemis ve bu alanda parsel bazinda kentsel doniisiime
bagvurulmamistir. Halil Atan bu bolgede de hisseli yapilagsmalarin oldugunu alansal bir
kentsel doniiglimiin  gerceklestirilebilmesi i¢in yOneticilerin  buradaki doniisiimii
gogiislemeyi goze almasi gerektigini belirtmistir. Kendi doneminde muhalif gruplara
ragmen bu tip zorluklarla basa cikmaya calistigini belirtmistir. 1992 doneminde hisseli

yapilagsmalar1 18. Madde uygulamalariyla ¢cozebildiklerinin iistiinde durmustur.
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Sekil 27. Kepez fiziki yap1 sentezi (2020)
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Sekil 28. Kepez Belediyesi’nin 2015 yilinda 6nermis oldugu Biiyiik Ahmet Efendi Caddesi

Atatiirk Caddesi arasinda kalan alanda kentsel doniigiim alan1

(Google Earth, 2018)

o

Sekil 29. Biiylik Ahmet Efendi Caddesi 2, 3, 4 Sokak (2018)

Kepez’deki bir ve iki katli yapilar 1980 oncesi ve 1980-1990 yillar1 arasina isaret
ederken; Kepez’in ¢ok katl yapilagmasi biiyiik oranda 2000’li yillarda gerceklesmistir.
Parsel bazinda doniisiim uygulamalar1 genelde bir ve iki katl yapilarin ¢ok kath yapilara

doniistiiriilmesiyle gerceklesmektedir.
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Analizler ve iiretilen sentez sonucunda belirlenen Kepez Belediyesi tarafindan da
doniisiim i¢in Onerilen Kepez’de doniisiime en ¢ok ihtiya¢ duyulan bolgede (Sekil 28, Sekil
29) doniigiime dair herhangi bir adim atilmamigstir. Bunun sebebi, miilkiyet sorunlari,
gercgeklestirilecek doniisiim projesinin siireci, halk tarafindan benimsenmemesi durumunda
yerel yonetimin oy kaybetme ihtimali, ingaat sektoriiniin buradan elde edecegi kar payinin
yetersiz bulunmasi olarak gosterilebilir. Burada gerceklesecek doniisiim, ancak merkezi ve
yerel yonetimin kamu yararin1 dnceleyen bir sosyal konut projesi gelistirmesiyle olabilir.
Bu nedenle, Kepez’de kentsel doniisiim, doniigsiime en ¢ok ihtiya¢c duyulan bolge yerine,

rant degeri yiiksek, kentin degerli bolgelerinde, parsel bazinda gerceklesmektedir.

4.3. Parsel Bazinda Doniisiim Yoluyla Kepez’de Kentsel Mekanin Yeniden

Uretimi

Yap: kalitesi diigiik olan eski kdy yerlesiminin oldugu Cumhuriyet Mahallesinde
imar planlarindaki kat artiglar1 sonucunda tek katli evlerin yerini yerel miiteahhitlerle
anlasma yapilarak kat karsilifi apartmanlarin aldigi goriilmiistiir. Bu bolgede parsel
bazinda kentsel doniisim c¢okg¢a basvurulan bir yontem olmustur. Calismanin bu
boliimiinde imar planlarmin getirdigi degisikliklerle birlikte 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlari Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’dan yararlanilarak gerceklestirilen

parsel bazinda doniigsiim uygulamalar: incelenmistir.

1980°den oOnce kiiciik bir koy olan Kepez, Canakkale merkeze yakin olmasi
nedeniyle kentsel biiylimeden nasibini almig ve kirsal kimli§inden koparak kentsel
yerlesmeye dogru evirilmistir. Ilk planlar1 1981°de yapilan Kepez’in takip edilen yillarda
yeni planlarla mekansal biiylimesi hizlanmistir. 1992°de belde belediyesi olmasiyla birlikte
kirsal niteliklerini hizla yitirmeye baglayan Kepez, ozellikle 2000’li yillarda, biitiin
Tiirkiye’de etkisini gosteren ingaat sektoriindeki biiyiimeden etkilenmistir.2010’dan sonra
Kepez, cevresindeki tarim alanlarina, seftali bahgelerine dogru hizla biiyiimiis, kentlesme

ugruna ekolojik esikler asilmaya baglanmistir. Kepezin kentsel alanimmin Hamidiye
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Mahallesine dogru hizla biiyiimesi, Cumhuriyet ve Bogazkent Mahallelerinin yer aldig:
kent merkezinin daha da degerlenmesine neden olmustur. Merkezdeki az katli yapilar ¢cok
katli yapilara donustiiriilerek kentsel mekan yeniden iiretilmig; parsel bazinda

doniisiimlerle gayrimenkul piyasasi canlandirilmistir.

Kepez’deki Cumhuriyet ve Bogazkent mahallelerini kapsayan alanda, parsel
bazinda doniisiimiin gerceklestigi bolgede kOy zamanindan kalma, az katli, ekonomik
Omriinii tamamlamis binalar bulunmaktadir. Atatiirk Caddesi (Sekil7) 1982 imar

planlarinda 2 katliyken, 40 yillik degisim siirecinde 5 kata ¢ikmugtir.

Sekil 30.Kepez’de riskli alan uygulamasi

Kepez’de 2012’°de cikarilan kentsel doniisiim kanunuyla birlikte gelen degisiklikleri
degerlendiren Atan; “Kepez’de yik-yap oldugu icin kanun pek tercih edilmiyor. Evlerin ilk
miiteahhite verilme donemlerinde belediye baskani olsaydim (2000 yili sonrasinda)
insanlar1 toplayip, miiteahhite kat karsilifi arsalar verilirken nelere dikkat edilecegi
konusunda bilgilendirirdim. Vatandas evini miiteahhite verirken, arsasindaki egimden
dolay1 c¢ikan katlar1 diistinemedi, anlagmalara pazarliklara konmadig1 icin o daireleri
miiteahhitler aldi. So6zlesme yaparken dairelerin m?’lerini tam netlestirmedikleri i¢in
miiteahhitler biiyiik daireleri aldi. Miiteahhitler 1. Derece kaliteli malzeme kullanacagiz

diyerek, kullanmadilar. Bu problemler yiiziinden insanlar ¢ok magdur oldular. Mal
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sahiplerine boyle aydinlatici bilgiler vermek gerekirdi.” (Atan, kigisel goriisme, 2021). “Bir
apartmanin cephesi hem 6n caddeye hem arka caddeye bakiyordu, miiteahhitlerin giris
kapisindan su daireleri size verecegim, on caddeye bakacaksiniz demesine ragmen bina
kapisini arka taraftan yaparak, arka taraftan daire verip insanlart magdur etmisti.” (Kaya,
kigisel goriisme, 2021). Atan ve Kaya’nin da vurguladigi gibi, parsel bazinda doniigiim
belirsizlikler icerirken magduriyetlere sebebiyet verebilmektedir. Miilk sahibi ve miiteahhit
arasindaki anlagmaya gore bagta yapilan hak paylagiminin igerigi muglak olmasi itibariyle,
sonucta cikan konuta iligkin talepler hak sahibi nezdinde tam karsilanmamaktadir.
Magduriyetin en temel sebebi hak paylasiminin esaslarinin yonetmelik ve yasalarla tam

olarak netlestirilmemis olmasidir. Hak paylasiminda esas, bolgenin rant getirisidir.
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Sekil 31.Kepez’de 2013-2020 yillar1 arasinda verilen yapi ruhsatlari/yapr kullanim izinleri
(Kepez Belediyesi, 2020)

Yapi1 ruhsati bina yapilirken verildigi gibi, binanin projesinde yapilan degisiklikler
kapsaminda da verilmektedir. Yap1 kullanim izinleri ise yap1 ruhsati agamasindan sonra

yapinin tamamlanmasina takriben verilmektedir. Belediye, yap1 ruhsati asamasinda ve yapi
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kullanim izni asamasinda belediye meclis kararina istinaden har¢ almaktadir. 2016, 2017
yillarinda Hamidiye Mahallesinin yapilasmaya acilmasiyla, yap1 ruhsatlarinda artig
meydana gelmistir. Yap1 kullanim izinleri i¢in belediyeye ddenecek harcin yiiksek olmasi
gibi nedenlerle vatandaglar, yap1 kullanim izni almadan dairelerinde oturmaya baglamistir.
2017 yiiyla birlikte belediyeye yapilan imar plan degisiklikleri ve yapr ruhsat
bagvurularinin diismesi nedeniyle belediye gelirlerinde azalma meydana gelmistir (Sekil
31, Sekil 33). Yap1 kullanim izni olmayan dairelerin elektrik ve su faturalarina yapilan
zamlar ve yap1 kullanim har¢larinin 2017 yilindan sonra arttirilmamasi gibi degisikliklerle,
yapt kullanim izinlerinin alinmasi tegvik edilmigstir. Bunun sonucunda yapi kullanim
izinlerinde 2019 yilindan sonra artiy meydana gelmis, yap1 kullanim izinlerinden alinan

har¢ da belediye icin 6nemli bir gelir kalemi olmustur (Sekil 31).
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Sekil 32. Kepez’de 2015-2020 yillarnn arasinda verilen yikim ruhsatlar
(Kepez Belediyesi, 2020)

(Sekil 32) Yikim ruhsatlarma yonelik grafikten 2015°te yapilan Revizyon Imar

Planina istinaden yapilan kat artiglarinin yikimlari arttirdigi ve parsel bazinda doniisiimiin
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oniinii agtig1 sonucu ¢ikarilmaktadir. 2018°de de Revizyon Imar Plani ile sokak bazinda kat
artigl yapilmasma ragmen 2018 yilindan sonra yikim ruhsatlarmin diismesi Kepez’de
miiteahhitlik yapan Ramazan Kaymak’inda belirttigi gibi ekonomik krizi isaret etmektedir.
Kaymak, kat karsili§1 yaptig1 insaatlarda 2013 yilinda %30 (10 dairenin 7 si miiteahhitin,
3’ mal sahibinin) pay alirken, 2017 yilinda %50, 2018 yilinda %40 pay aldigini
belirtirken, giinlimiizde insaat maliyetlerinin artmasiyla birlikte paylasimin yeniden
diizenlenmesi gerektigine dikkat cekmigtir: “Simdi %50 isteyen mal sahipleriyle is
yapmaya cesaret edemiyorum ciinkii ingaat maliyetleri cok fazla, asansorler 200.000 lira
ornegin... Kat karsilig1 proje yapamadigim icin, kendim de insaat is¢isi oldugumdan m?’ye
gore maliyet hesabi yapiyorum. Yapmin planini, projelerini, zemin etiitlerini yaptirip,
oturma ruhsatim da alip ingaati eksiksiz teslim ediyorum. Anahtar teslim insaatlar
yapiyorum. Insaat miihendislerinin hesabina gore ingaat malzemelerine %500 zam geldi,
demirin tonu 14.000 lira, betonun m?’si 600 lira, cimentonun paketi 45 lira, tuglanin tanesi
2 lira, anahtar teslim projelerde daireleri satacagim derdi de olmuyor.” sozleriyle Kepez’de
sikca tercih edilen kat karsilif1 miiteahhite arsa verilmesinin miiteahhitler icin ekonomik
kriz ortaminda karl olmadigmm belirtmistir: “Islerim ekonomik sartlar nedeniyle bozuk.
Benimle 3 kisi calisiyor, diger iscileri proje bazli caligtirryorum. Siva ve mantolama

is¢ilerini m?’ye gore hesaplayip ¢alistirryorum.”

Mekéansal planlara yonelik degisikliklerin (Sekil 33) 2014 yilinda yapilan Revizyon
Imar Plan1 6ncesinde yilda 100 plan degisikligi gibi onemli bir rakama isaret ettigi
goriilmektedir. Bu planlar parsel bazinda olup genellikle kat artigi, kullanim degisikligi ve
yogunluk arttirict sekilde TAKS ve KAKS degerlerinin arttirilmasina yonelik
bagvurulardir. Bu taleplerin coklugu ve parsel bazinda plan degisikliklerine agilan davalar
sonucu parsel bazinda planlarin iptal edilmesi nedeniyle; 2014 yilinda parsel bazinda iptal
edilen planlarin da dahil edildigi Revizyon Imar Plam1 yapilmistir. Fakat mahkemenin 2014
yilindaki Revizyon Imar Plani’ni iptal etmesi iizerine 2015’te tekrar revizyon yapilmistir.
Bu revizyonda dikkat cekici olan unsur mahkemenin iptal ettigi 2014 planinda ve
oncesinde yapilan degisikliklerin aynilarma 2015 planinda da yer verilmesidir. Yapilan
planlar neticesinde yerel yonetimin mahkeme kararlarina ragmen tekrar tekrar rant artigini
destekledigi goriilmiistiir. 2019°da yapilan yerel secimler ile belediye meclis iiyelerinin

degismesi, yeni gelen meclis liyelerinin yaklagimlari, ekonomik durgunluktan etkilenen
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ingaat sektorii ve miiteahhitlerin taleplerinin azalmasi neticesinde 2020 yilinda meclisten
plan degisikligi gecmemistir. 14.02.2020°de Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 3194 sayil1 Kanuna Ek Madde 8’in eklenmesi
ile parsel bazinda “niifusu, yap: yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar
planmt degisiklikleri yapilamaz.” hiikmiine istinaden parsel bazinda plan degisikliklerinin

meclis tarafindan kabul edilmedigi de tespit edilmisgtir.
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Sekil 33. Kepez’de 2013-2020 yillar1 arasinda yapilan Ilave Imar Plam1 ve Imar Plan
Degisiklikleri.
(Kepez Belediyesi, 2020)

6306 sayili kanun kapsaminda doniigsen riskli yapilarin 6ncesi ve sonrasina yonelik
tablo ve harita olusturulmustur (Ek-3, Ek-4). Tablo olusturulurken, Canakkale Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigiinden riskli yapilarin parsel bilgileri alinmustir.
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi Hakkindaki Kanun’un
cikarildig1 2012 yilindan, 2021 yilina kadar olan siireci kapsayan riskli yapilardan olugan

tablo, Kepez Belediyesinden almman imar planlarina parsel bilgileri islenerek
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mekansallagtinnlmigtir  (Sekil 34). 16’s1 Bogazkent Mahallesinde, 67’si Cumhuriyet
Mahallesinde olmak lizere toplam 83 bina ile miizakereler tamamlanarak riskli yapilar
bosaltilmis ve yikilmistir. Parsel bazinda doniisiimlerin Cumhuriyet Mahallesinde,
ozellikle 2015 Revizyon Uygulama Imar Plan1 ve 2018 Revizyon Uygulama imar Plani ile
kat arttirilan sokaklarda, siyah cizgilerle gosterilen sokaklara cephe olan parsellerde
yogunlastig1 goriilmekte olup sekilde isaretli olan yapilar riskli yapilar1 gostermektedir
(Sekil 34, Sekil 35). Kat artigt yapilan sokaklar arasinda kalan alanlarda, Sekil 35°te
turuncu dairelerle gosterilen alanlarda siyah seritlerle gosterilen yollara cephe olmayan
binalar genellikle bir veya iki katli, hala kdy zamanindan kalma karakterini koruyan evlerin
bulundugu alanlar1 gostermektedir. imar planlarinda kat sayilari diisiik, ekonomik dmriinii
tamamlamis yapilar bulundugu halde, ekonomik olarak rant elde edilemeyecegi icin

miiteahhitlerin bu bolgelerde insaat yapmadiklar: gortilmiistiir (Sekil 29).

Alanda doniisen yapilar cogunlukla 1-2 kathdir (Ek-3, Ek4). Kepez’in en eski
yerlesim yeri olan Cumhuriyet Mahallesi; Ibrahim Aytap, Muhtar Uzun Ahmet, Velibey,
Hamidiye Caddeleri, Uzun Sokak, Yildiz Caddesi, Fenerci Ahmet Caddesi ve Atatiirk
Caddesi iizerinde (Sekil 34, Sekil 35) bulunan yapilar, Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde
verilen standartlar1 sagliyor olmasi neden gosterilerek 2,3 kattan 4 kata cikarilarak
ticaret+konut alan1 kullaniminda planlanmigtir. Bu kat artiglari, 2015 revizyon imar plani

(Ek-6) ile belediye tarafindan uygun goriilmiigtiir.

Riskli yapilara yonelik arazi calismasi gerceklestirilerek bu yapilarin giincel halleri
fotograflanmistir. Eski hallerine Google Earth iizerinden erisilen riskli yapilarin, eski/yeni
(Sekil 34) kat adetleri karsilagtinlmistir. Sonrasinda riskli yapilarin,2018 Revizyon
Uygulama Imar Planindaki yapilasma sartlari iizerinden ingaat alanlar1 hesaplanmistir.
Sonug olarak, eskiden 1, 2 kath diisiik yogunluktaki yapilarin ingaat alanlarinin (Ek 3, Ek
4) iki kattan fazla bir artig gosterdigi tespit edilmis, bu artisin kentsel doniigiimi tegvik

ettigi anlagilmistir.
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Sekil 34.2012-2021 yillart arasinda 6306 sayili kanun kapsaminda doniisen riskli yapilarin

eski/yeni kat adetleri
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Sekil 35.2012-2021 yillar1 arasinda 6306 say1li kanun kapsaminda doniigen riskli yapilar

(Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii, 2021)
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Sekil 36. 6306 sayili kanun kapsaminda doniisen riskli yapilarin 2014 ve 2019 yillarindaki

fotograflari
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Bogazkent Mahallesinde gerceklesen doOniigiimiin, 5 kat yapilasmanin oldugu
Atatiirk Caddesi’nin iizerinde (Sekil 37) ve 2018 Revizyon Uygulama Imar Plani ile kat
artigt yapilan sokaklarda gerceklestigi goriilmektedir. Eski yapilasmalarin bulundugu
Tiirkmen ve Muhacir yerlesmelerinin bulundugu sokaklarda gerceklesen (Sekil 35) parsel

bazinda kentsel doniisiim, bu sokaklarda imar plan degisikliginin yapilmasi ve kat artiginin

gerceklestirilmesiyle de hizlanmugtir.

N

Sekil 37. Atatiirk Caddesi (2018)

Parsel bazinda doniisiimle birlikte, bina tipolojileri de birbirinden farklilik
gostermektedir. Farkli ingaat firmalarinin uyguladigi binalarin dili farklilik géstermektedir.
Arazi galismasi sirasinda yapi miiteahhitlerinin firma veya bireysel isimlerinin binalarin
tistiine, reklam amacli ve biiyiik bir sekilde yazildig1 (Sekil 39) goriilmiis; bu durumun da
goriintii  kirliligine neden oldugu tespit edilmigstir. Gayrimenkul sektorii agisindan
miiteahhitlik girketlerinin yapisi incelendiginde biiyiik sermayesi olan miiteahhitler yerine,
cesitli kiiciik olcekli yerel miiteahhitlerin bu alanda insaatlar1 oldugu belirlenmis ve bu

miiteahhitlerin belirli bolgelerde daha siklikla is yaptiklar: goriilmiigtiir.
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2018 yilinda yapilan Revizyon Imar Plam ile (Sekil 39) Biiyiik Ahmet
Efendi Caddesinin kat sayis1 3 kattan 4 kata cikarilmasiyla, 2021 yilinda caddede parsel

bazinda kentsel doniigiim baglamigtir.
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Sekil 39. Biiylik Ahmet Efendi Caddesinden kesit (2021)

Yapilan birebir goriismeler neticesinde parsel bazinda doniisiim sonucunda inga
edilen apartmanlarin, Cumhuriyet Mahallesinde yasayanlarin kimisi i¢in uygun oldugu
kimisi i¢in uygun olmadigi ortaya cikmistir. Apartmanlarda komsuluk iligkilerinin
degismesi, miistakil evlerde oldugu gibi 6zel yasamin olmamasi, apartman dairelerinin 1+1
dairelerden olusuyor olmasmin getirdigi aidat toplama, ara¢ fazlaligi, kisi bagma diisen
yesil alan miktarinin azalmasi gibi dezavantajlar iizerinde durulmustur. Atan: “Yeni
yapilan binalarin ekonomik Omriiniin 20-25 y1l olmasi, miiteahhitlerin ticari kaygis1 gibi
sebeplerle cok kolay ve pahali satildigr i¢in siirekli 1+1 daireler yapildi. 1+1’lerin ¢ok
yogun oldugunu, apartmandaki binalarin %80’nin 1+1 yapildigmm goriiyoruz. Ben
komsuluk iligkilerinin degismesi sebebiyle huzurun saglanamayacagi endisesini tagiyorum.
Aidat toplamada sikinti yasanmasi, aile yapist farkli olan bir siirii insanm bir arada
oturmasi, evlerini pansiyon gibi kullananlarin olmasi1 endisemin ana sebeplerini
olusturuyor. Ornegin her daireye bir ara¢ diisse otopark problemi oluyor, yesil alanlar
yetersiz kaliyor. Gelisme alanlar1 olsa, zemin kat otopark alami olacak gibi birtakim
zorunluluklar getirilebilir fakat eski alanlarda bu miimkiin olmuyor.” (Atan, kisisel
goriisme, 2021). Cumhuriyet Mahallesi Muhtar1 Aykut Kaya ile yapilan goriismede de
Kaya; miiteahhitlerin, daha fazla daire satabilmek i¢in agirlikla 1+1 konut iiretimine
yoneldiginden duydugu rahatsizli§i belirtmistir. Parsel bazinda gerceklestirilen kentsel
doniisiim uygulamalar1 sonucunda iiretilen 1+I1daireler, yesil alan ve otopark sorununa
deginen Kaya: “Kepez icin giizel bir planlama olmadi, sokaklar dar kaldi. Mesela
Hamidiye Mahallesi c¢ok giizel, olmasi gereken Oyle bir planlama, sehir i¢cinde onun
yerinden ¢cekme olmasin, bunun yerinde kat artist olsun diye birilerinin menfaatleri 6n

planda tutuldu, sonug olarak daracik bir yol oldu, iki araba yan yana gecemiyor (Hamidiye
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Caddesi) (Sekil 12). Hamidiye Caddesi aslinda tek serit fakat kimse uygulamiyor bu
nedenle trafik problemi var. Plan degisiklikleri ve kat artisiyla olan kentsel doniigiim
Cumbhuriyet Mahallesine eksi olarak yansidi, normalde 3 ailenin oturdugu yerde kat
artistyla 8 aile 10 aile oturmaya bagladi. Cekmeler olmadi haliyle onlarin araglar trafikte
sorun yaratti, bize cok sikdyet oluyor -Aracimizi geciremiyoruz, -Oniine arkasma park
ediyorlar ¢ikamiyoruz, diye. Bizim bir yetkimiz olmadig1 halde vatandag bu sekilde derdini
anlatmaya geliyor.” “Cumhuriyet Mahallesinde artan niifusla birlikte su¢ oranlarinda artig
meydana gelmedi, eskisi gibi tek tiik sorun oluyor. Tabi insanlar sikisik bir diizende i¢ ice
oturduklari i¢in ister istemez birbirlerine bir rahatsizliklar1 oluyor. Cocuklar i¢in ¢ok biiyiik
bir dezavantaj var, ¢cocuklarin oynayabilecegi alanlar kalmadi, 5, 6 yasindaki ¢cocugu 6biir
sokaga oynamaya gonderemezsiniz, aileler gondermiyor, goziiniin 6niinde olsun istiyor,
eskiden sokakta top oynuyorduk.” “Cekmeleri miimkiin oldugunca fazla yapmalar1 lazim,
yollar genis olmal araglar rahat rahat gegebilmeli. ileride bu sekilde devam edilirse burasi

yasanmaz bir hale gelecek.” (Kaya, kisisel goriisme, 2022).
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433 ada 12 parsel (Sekil 40) maliklerinden olup, eski binanin sahibi olarak kentsel
doniisiim kanunundan yararlanan Ozgiir Sazli’ya kentsel doniisiim sonrasi apartmanda
yasamanin uygun olup olmadig1 genel sorusu iizerinden, yasam kalitesine yonelik ayrintili
sorular yoneltilmigtir. ~ Sazli apartman dairesinde yasamaktan memnun oldugunu
belirtmistir. Sazl1, 2017 yilinda Emrah Ozkartal (Oz Yapi Insaat) ile %40 (14 dairenin 6’s1
mal sahibinin, 8’i miiteahhittin olmak iizere) oraninda anlastigini belirtmistir. Insaatin
yapilabilmesi icin yasadig1 binanin parseli ile yanindaki parselin birlestirilmesi gerekmistir.
Bu nedenle miiteahhit ve diger arsa sahipleriyle yapilan anlasma sonucu, komsu parselin
sahipleri li¢ daire kendisi li¢ daire, miiteahhit ise 8 daire almistir. Sazli kentsel doniisiim
sonucunda daha konforlu bir hayata gectigini “Onceden 1sinmak icin kOmiir, odun
kullaniliyordu simdi dogalgazli bir evimiz var; yan parselimiz park, binamizin oniinde 6
araghik otoparkimiz bize yetiyor. Eski bir binayd: dedem binayr yapmisti eskiden bir
ailenin oturdugu yerde simdi 3 aile oturuyoruz” (Sazli, kisisel goriisme, 2021) sozleriyle
ifade etmistir. Apartmanda Sazli’nin kardesi, kendisi ve anne babas1 oturmaktadir. Sazli, 2
yil 6nce dairenin bittigini ve 1,5 yildir bu dairede oturduklarini dairelerin biiyiikliigiiniin 85
m? oldugunu ve kendilerine yettigini ifade etmistir. Sazli, binadaki eksiklikler nedeniyle
heniiz iskdn alamadiklarim ama maliklerin bu sorunu kendi aralarinda c¢Ozmeye
calistiklarim belirtmistir: “Miiteahhit kendi yaptig1 daireleri satt1 fakat ekonomik sikintilar
sebebiyle yeni bir binaya baglayamadi. Borcu oldugu i¢in asansor parasini 6deyememis bu
sebeple heniiz iskan alamadik. Miiteahhitin asansorciiye olan borcunu anlagtigimiz
apartman yoOnetimi tarafindan toplanacak para ile biz kendimiz Odeyip iskan almaya

calisacagiz.” (Sazli, kisisel goriisme, 2021).

2014-2019 donemleri arasinda MHP meclis iiyeligi yapmis ve donem icinde iyi
partiye gecmis 2019-2024 donemin baskan yardimcisi olarak gorev yapan Halil Uyanik
Cumbhuriyet Mahallesinde 2 kathi 1980 yilinda dedesinin yaptig1 miistakil evde oturmakta
ve apartman dairesinde yasamayi uygun gérmemektedir. Imar planlarinda 4 kat bitisik
nizamda kalan parselinde kentsel doniislim kanundan yararlanip 4 kathh apartmanda
oturmak istemedigini su sozlerle ifade etmistir: “Evimizi kat karsilifi miiteahhite
verdigimiz zaman 4 kat olacak, bizim orada 1+1°den bes alt1 daire olur, parselimiz kiigiik.
Yabanci insan gelecek, esyalarimizi rahatca depoladigimiz evimiz bahc¢emiz var,

esyalarimiz1 1+1°de nereye sigdiracagiz? Camasirt disart seriyoruz, odunumuz var, soba
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yakiyoruz, kuzinemizde boregimizi, ekmegimizi yapiyoruz. Bence evlerin bahgeli olmasi
daha iyi ama maalesef Kepez’de ana caddelerimiz bitisik nizamli, yiiksek katli olsa bile
coluk ¢ocuk asagr indiginde oynayacag: alanlarin, yashlarin bahcede, evinin Oniinde bir
agacin altinda oturabilecegi alanlarin olmasi gerekirdi.” (Uyanik, kigisel goriisme, 2021).
Hamidiye Caddesi lizerinde tek katli evi olan Cumhuriyet Mahalle Muhtar1 Aykut Kaya da
Halil Uyanik ile ayni kaygilar1 paylastigim1 belirtmigtir: “Evimizi, miiteahhite verip
apartman yapmay1 diigsiinmiiyoruz. Miistakil evimizden memnunuz, bu rahatlik hicbir
dairede yok. Fark ettiyseniz mahallemizde miiteahhite evini veren cok kisi yok tek, tiik
var.” sozleriyle yapisim1 doniistiirmek istemedigini belirtmistir (Kaya, kisisel goriisme,

2022).

Yerel yonetim belediye meclisinde aldig1 meclis karar1 sonucunda kent merkezinde
otopark alam1 planlayamamas1 sebebiyle; daire sayisina gore otopark iicretini mal
sahibinden tahsil etmektedir. Plan degisikligiyle yapilan kat artiglariyla gelecek kisi sayis1
ve sokak rayi¢ bedeli oraninda ise yesil alan parasi yine mal sahibinden tahsil edilmektedir.
Bazi1 mal sahipleri kat karsilig1 miiteahhitle s6zlesme yaparken belediyeye ddenecek bu

ticretlerin de miiteahhit tarafindan 6denmesini talep etmektedirler.

Soysal, 6306 sayili kanununa bagvurmanin mal sahipleri ve miiteahhit agisindan bazi
durumlarda fayda saglamadigim belirtmistir, mekansal planlarla kanun 6ncesinde baglayan
kentsel doniisiim ile genelde kat karsiligi miiteahhitle anlagmalarin gegerli oldugunu
belirtmistir: “Riskli yapr ilan etme siireci mesakkatli, beton numunesi alinip, demirler
sayllip Ankara’ya gonderiliyor, bugiiniin sartlarina uygun statik proje cizilip onay aliniyor.
Sonrasinda sadece belediyede kullanilabilen 10-15 bin lira gibi bir miktar para almiyor.
Bu alt1 ay uzun bir siire¢, maliklerle kat karsilig1 bir anlasma yapildiginda zamana kargi
yarisiyoruz. Binayr ne kadar hizli yapip iicretini alirsak yeni bir binaya baglariz, ne kadar
hizli dongii o kadar hizli kazang getiriyor.” (Soysal, kisisel goriisme, 2021). Soysal,
miiteahhiti oldugu bir binanin ingasinda i¢inde oturan kimsenin olmamasi nedeniyle
kanundan yararlanamadiklarmi belirterek kentsel donilisiim yasasinin her kosulda
bagvurulabilir bir ara¢ olmadiginin altini ¢izmigtir. Kanundan yararlanmak i¢in; bina i¢inde

oturmak, il i¢inde kendinin ya da birinci derece yakinlarmin konutunun olmamasi
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gerekmektedir. 2019 yilinda meclis iiyesi olarak secilen ingaat miihendisi Bur¢in Soysal

ayni zamanda beldede miiteahhitlik de yapmaktadir.

Soysal, kentsel doniisiim uygulamasinin ingaat sektoriine hiz kazandirabilmesi i¢in
Canakkale Belediyesinin benimsedigi yaklagima benzer bir uygulamaya gitmesi gerektigini
belirtirken, Kepez’de kentsel doniisiim uygulamalarinin ancak miiteahhit i¢in ekonomik
olarak yatirim yapilabilir diizeyde imar artiglarinin gerceklesmesi sonucu artabileceginin
altim cizmektedir: “Canakkale Belediyesi Barbaros Mahallesinde 2, 3 kath yapilart 4, 5
kata ¢ikarilmasini onayladi, ihtiya¢ olan yesil alan1 da biiyiik bir kiy1 diizenlemesi yaparak
simdiki ad1 Hamidiye Tabyalar1 olan alanda gosterdi. Kepez Belediyesinin de bdyle bir
uygulama yapabilecegini diisliniiyorum. Diizenlemeler, ingaat alanlar1 korunmak kaydiyla,
ada ada pilot bolgeler secilerek, parseller birlestirilerek daha diizenli bir yapilasmayla
saglanabilir. Yine Canakkale’den bir 6rnek vermek gerekirse apartmanda yasayan bir mal
sahibi deprem haberlerinden sonra miiteahhite gidip risk analizi yaptirmak istemis. Yapinin
riskli ¢ikmasi iizerine 3 ay icinde yikilmasi i¢in tapuya serh konulmus ve elektrik ve
dogalgaz kesilmis. Bunun sonucunda ayni apartmanda yasayan ve durumu iyi olmayanlar
icin zor bir siirece girilmig oldu. Bu nedenle, siire¢ tiim sakinlerin maddi durumlarini
stabilize ettikten sonra ortak karar alarak bu sekilde adim adim gidilerek yiiriitiiliirse daha
faydali sonuclar almabilir. Kentsel doniisiimiin uygulanabilirliginin Kepez gibi kiigiik
yerlesimlerde pek miimkiin olmadigini diisliniiyorum. Miiteahhitler 2 katl binalar 4, 5 kata
cikarilirsa daha istekli olurlar su an cazip olmadig1 icin gerek yok™ (Soysal, kisisel

goriisme, 2022).

Merkezde miiteahhitlerin doniigiimiinden sorumlu olduklar1 binalarin alt katlarim
satig ofisi olarak kullandiklar1 goriilmektedir. 1986 yilindan beri insaat sektoriinde olan
Ramazan Kaymak, 1996 yilindan beri Kepez’de faaliyetlerini siirdiiriip 2006 yilinda
Kaymak ingaati kurmustur. Kendi yaptig1 (Sekil 41)395 ada 6 parselin iistiinde yer alan
binada satig ofisi bulunmaktadir. Sekil 42°te ise, Sanayi Caddesi lizerinde yaptig1 insaat
gosterilmektedir. Kepez’in imar planlarina iliskin goriisleri soruldugunda ise, Ramazan
Kaymak Kepez Belediyesinin imar artirrmina gitmesi gerektigini belirtmigtir: “Kepez’in

zemini saglam yapida neden kat arttirmiyorsunuz? Imar planlarinda kat adetleri ¢ok farkli
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caddeye bakan binaya 5 kat, arka sokaga bakan tarafina 3 kat veriyorsun. Aymi hakk: arka
tarafa da ver. Denizden uzaklastikca stadyum gibi yiikselsin 6, 7, 8... seklinde” (Kaymak,
kigisel goriisme, 2022).

Sekil 42 Kaymak Ingaata ait bina gorseli 430 ada 5 parsel

Kepez’de yapilan imar plan degisiklikleri ranti beraberinde getirmigtir. Kentsel
doniisiimiiniin, cagdas planlama yaklasimi i¢inde biitiincii bir yaklasima ihtiyact vardir.
Giiniimiizde, kent biitiiniinde doniisiim yerine, parsel bazinda uygulamalar
yayginlasmaktadir. Imar planlariyla olusan rant degeri projenin tamamlanmasini

saglamakta, miiteahhit, yerel yonetim ve mal sahipleri arasinda paylagilmaktadir.
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Bugiin neoliberalizmin diinyada geldigi noktada Cin’in Pearl Nehri, Guangzhou
Bolgesi orneginde oldugu gibi yerel yonetimler girisimci kimlikleriyle 6n plana ¢ikmakta
kentsel doniisiimii yatirimc1 ¢ekebilmek amaciyla ¢okga kullanmaktadirlar. Ulkemizde de
yasal diizenlemeler araciligiyla imar planlama yetkilerinin yerel yOnetime gecmesiyle
belediye meclislerinin en 6nemli giindeminin imar planlart oldugu goriilmektedir. Biiyiik
kentlerin yaninda Kepez gibi kiiciik Olcekli belde belediyesi de nasibini almaktadir.
Ulkemizde kentsel doniisiimiin karsilifinda akla rant, rantin boliisiimii, menfaatlerin 6n
planda tutuldugu yaklasimlar gelmektedir. Bu yaklasimlarin Oniine gegebilmek amaciyla
kentsel doniigiim siirecinde kamusal fayda on planda tutularak Hollanda’nin Kop Van Zuid
orneginde oldugu gibi seffaf ve yerel halkin da ©ne c¢iktif1 katilimcr bir yaklagim
benimsenmelidir. Kepez kent merkezinde 6zgiin kimliginin devamliliginin saglanmasi,

kullanim degerinin 6ne ¢ikarilmasi yasam kalitesi agisindan zorunludur.

Gayrimenkul aktorleri yapili cevre lizerinden olusan ranti boliismektedirler.
Belediyeler imar plan degisiklikleri ile yapilan kat artiglarindan sokak rayi¢c degerleri
oraninda kat artig1 payr almakta, miiteahhitler mal sahipleri ile anlagmalari durumunda
daire almakta, mal sahipleri ise miiteahhitlere verdikleri eski kdy evleri karsiliginda daha
fazla daire almaktadirlar. Parsel bazinda doniisiim herkesin kazandig1 bir sistem olarak
goriinse de piyasa aktorlerinin de8isim degeri iizerinden en ¢ok kazanci elde ettigi; basta
verilen sozlerin tutulmamasi nedeniyle miilk sahiplerinin magdur edildigi; yenilenen yasam
alaninin bedelini kargilayamadig: i¢in kiracilarin yerinden edildigi, iiretilen yeni yagsam
alanlariyla yesil alan, otopark gibi temel ihtiyaclarin karsilanamadigi daha yogun bir yapilt
cevreyl de beraberinde getirmistir. Kepez’de mekanmin yeniden iiretimiyle, konut
degerleri cok fazla artmis; kirla bag1 ¢cok giiclii olan Kepez’in yerlisi kentsel topraklarin
degerlenmesi ve kirsal topraklarin zamanla kentsel topraga doniismesi nedeniyle kirsal
tiretimden kopmustur. Yeni yasam alanlarinda yapilan kat artiglartyla birlikte insan 6lcegi

yitirilirken, sokak kiiltiirii kaybolmaya baglamistir.
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BESINCIi BOLUM
SONUC VE ONERILER

1980 yiliyla birlikte sermaye birikimi yoniinii kentsel topraklara ¢cevirmistir. Bunun
sonucunda kentsel topraklar ilizerinden rant elde edilmeye baglanmig, mekanm kullanim
degeri yerini degisim degerine birakmigtir. Sermaye birikimi, kentler ilizerinden yeniden
tiretilirken gayrimenkul aktorleri mekanin sekillenmesinde basat rol oynamistir. Diinya
genelinde finans kuruluglari, diinya bankalari, makro diizeyde yatirnmcilar merkezi
yonetimin yapili cevre kararlarini etkilerken; Kepez gibi kiiciik yerlesimlerde ise
miiteahhitler, ingaat firmalari, mekéansal plan yapma yetkisine sahip yerel yonetim mekanin

tiretimini sekillendirmistir.

Letbvre’nin 1974’te literatiire kazandirdigr mekanin iiretimi kavrami, 2000’lerden
sonra, biitiin diinyada ve Tiirkiye’de ingaata dayali biiyiimeyle birlikte, yeniden
tartigilmaya baglanmigtir. Kentsel doniisiim ise ingaat sektoriiniin lokomotifi olmug; mekan
yeniden lretilerek, gayrimenkul piyasasinin ana hammaddesi haline gelmistir. Yasal
altyapmmin da kurulmasiyla birlikte kentsel doniisim uygulamalart hiz kazanmustir.
Mekandaki doniisiimden sermaye lehine rant saglanirken mekansal planlarla biitiincii

yaklagimdan uzaklasilmis, yasam kalitesi giderek diismeye baglamisgtir.

Kepez’deki doniisiim projeleri incelendiginde; kentsel doniigiim calismalarina 6306
say1l1 kanundan ¢ok Once, planlama caligmalari ile baglandig1 gortilmiistiir. 1981 yilinda ilk
kez planlanan Kepez, kirsal dokusunu yitirerek kdyden kente doniismeye baslamugtir.
1980-1990 yillar1 arasinda Canakkale’ye bitisik konumu sebebiyle kamu yatirimlariin
Kepez’e yonelmesi ve Kepez’de yer se¢mesi iizerine Bogazkent Mahallesinde hisseli arsa
problemi yasanmis, kagak ve ruhsatsiz yapilasma meydana gelmistir. 1984 yilinda Iller
Bankas1 tarafindan Islah Imar Plan1 yapilarak Canakkale Belediyesi tarafindan
onaylanmigtir. Bu plan, hisseli parseller iizerindeki ruhsatsiz yapilara ve Cumhuriyet
Mahallesindeki kdy yerlesimine yonelik ilave imar plami niteligi tasimaktadir. Islah Imar

Plan1 yapilirken Bogazkent Mahallesindeki bag bahce nizamh diisiik katli yapilagmanin
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degistigi ve park alanlarinin yapilagsmaya acildigi goriilmiistiir. Mevcut yapilagmanin
tizerine yapilan planlar merkezde yollarin dar, yesil alanlarin yetersiz olmasina sebep
olmustur. Kepez’in 1992 yilinda belediye olmasiyla birlikte,1993 tarihinde Kepez
Belediyesi tarafindan Kiy1 Revizyon Plan1 ve Kepez’in merkezine yonelik Revizyon Imar
Plan1 olmak iizere iki ayri revizyon imar plani yapilmistir. Yapilan revizyon imar
planlarinda; sahil seridinin ilk 50 metresinin park ve rekreasyon alanlarina ayrildigi,
merkezde ise Atatiirk Caddesi bagta olmak iizere baz1 caddelerde kat artiglar1 ve ticaret
alanlart olusturuldugu goézlemlenmigtir. Kepez’de 1993 yilinda yapilan Revizyon
planlardan sonra 2014 yilina kadar miiteahhit ve vatandaglarin talepleri dogrultusunda
yapilan parsel bazinda plan degisiklikleriyle biitiinciil planlama yaklagimlarindan giderek
uzaklagilmistir. Ozellikle 2010°dan sonra yapilan revizyon planlar, plan degisiklikleri ve
2012°de ¢ikar1lan6306 sayili Afet Riski Alanlarm Donistiiriilmesi Hakkindaki Kanunla
apartmanlagsmaya gecis hizlanmis, parsel bazinda kentsel doniisiim projeleriyle birlikte
beldede gayrimenkul sektorii etkinligini arttirmistir. Parsel bazinda doniisiimlerle birlikte,
eski konut stogu yenilenirken; kentsel donati alanlariyla birlikte, yol, otopark gibi altyap1

alanlar1 yetersiz kalmugtir.

Mekanm yeniden iiretimi iizerinden elde edilen rant gayrimenkul piyasasinin
aktorleri arasinda paylasilmis, biriken sermaye ile parsel bazinda doniigiim devam etmistir.
2012°den sonra 6306 sayili Afet Riski Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsaminda riskli yapilarin doniistiiriilmesi Kepez’de gayrimenkul piyasasinin mekani
yeniden iiretmesinin yeni aract haline gelmistir. Harvey’in (2022) de vurguladigi gibi,
kentsel mekéana dair karar alma siirecleri, sermaye lehine, kamu-6zel sektor ortakligiyla
yiiriitilmektedir. Harvey (2022)’in kent girisimciligi olarak tarif ettifi bu ydnetim
yaklagimi, kentsel mekanin yeniden iiretilerek onemli bir metaya doniistiiriilmesinin Oniinii
acmistir.  Girisimei  yOnetim yaklagimi bircok kentte oldugu gibi Kepez'de de
benimsenmistir. Ozellikle parsel bazinda yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda,
merkezi yonetim yasalar aracilifiyla; yerel yonetim ise planlama aracilifiyla mekanin
doniisiimii i¢in uygun kosullar1 olusturan kurumlar olarak One c¢ikmaktadirlar. Belediye
biitcelerinin kisitli olmasi, belediye yOnetimlerinin yatirimeciyla (miiteahhit) pazarlik
masasimna oturmasma ve kentsel mekanin geri donistiiriilemez bir gsekilde hizla

betonlagmasina sebep olmaktadir. Kepez’de de oOzellikle 2012’den sonra planli ama
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mekanin yillarca korunan dokusuyla ters diisen bir¢ok uygulama bu sekilde yapilmistir.
Kamuya doniisii olacak hizmetlerin saglanmasi icin kentsel mekan kullanilarak hizla
yapilagsmistir. Kepez’in bahceli iki katli konutlar1 yerini 4-5 kath bahgesiz bitisik nizam
apartmanlara birakmigtir.  Konut alanlarinin hizla gelismesiyle, kimligini yitiren Kepez
Beldesinde altyapr hizmetleri yetersiz kalmistir. Parsel bazli kentsel doniigiim
uygulamalari, Kepez’in en eski mahallesini, yogunlugu yiiksek ve yasam sartlar1 diisiik bir
alana doniistiirmiistiir. Kepez’in, cocuklarin oyun alanlarina ulasamadifi, sokaklarda
giivenlik kaygisinin yasandigi, otoparklarin ve yol genigliklerinin yetersiz kaldigi,
engelliler gibi kisith gruplarin evlerinden ¢ikmay: tercih etmedigi bir alana doniigmesi,

Kepez’in kentlesmesi hakkinda tedirginlik yaratmaktadir.

2012 de yiiriirliige giren 6306 sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun kapsaminda parsel bazli ilan edilen riskli yapilarin kolayca yikilarak
tekrar yapilmasi kanun nezdinde miimkiin olmus ve siire¢ elestiri konusu olmustur. 6306
sayith  kanun, Kepez’de yapilan planlama c¢aligmalar1 gibi parsel bazinda
gergeklestirildiginden, biitiincii bir yaklagima sahip bir strateji benimsenememistir.
Ekonomik Omriinii tamamlayan k0y zamanindan kalma yapilar yenilenirken biitiincii bir
strateji benimsenememis olmasi Kepez’in sosyo-mekénsal gelisimini olumsuz yonde
etkilemigtir. Kentsel dontisiimle ilgili bilgi sahibi olunmadan, miiteahhitlerle anlagsma
yapilmast magduriyetleri beraberinde getirdiginden, kentsel doniisiimden etkilenen
kisilerin kanun hakkinda gerekli bilgiye sahip olmasi gerekmektedir. Kamunun roliiniin, bu
noktada yasal diizenlemelerle sinirli kalmasi, doniisiim siirecinin vatandaslarla 6zel sektor
arasindaki anlagmalara birakilmasi, vatandaglarin magduriyetine neden olmustur. Bu
durumda yerel yoneticilerin ve biirokratlarin kentsel doniisiimden etkilenenleri Halil

Atan’1n da belirttigi gibi siklikla bilgilendirmesi gerekmektedir.

Mekansal degisiklikler yapilirken; diinyada ve Tiirkiye’de oldugu gibi Kepez’de de
siyasi yaklasim fark etmemektedir. Onemli olan, egemen olan girisimci yerel yonetim
yaklagiminin mekanin yeniden iiretiminde onemli bir kolaylagstirict olmasidir. Kepez’de
CHP’nin ve AK Parti’nin iktidar oldugu dénemlerde yogun bir sekilde plan degisiklikleri

yapilmis kentsel toprak iizerinden sermaye lehinde rant elde edildigi sonucuna ulagilmistir.
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Kentsel mekan plan kararlariyla aktorlerin talepleri dogrultusunda yeniden iiretilmekte ve
aktorler arasinda paylagilmaktadir. Kentsel doniisiimde rant olmadan ingaat sektoriiniin
devam etmesi miimkiin goriinmemektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus rantin
dagilimidir. Rantin paylagimimin esitlidi bir tartisma konusu olarak ©ne ¢ikmaktadir.
Kepez’deki kentsel doniisiim Orneginde; kentsel doniisiim sonucu ortaya c¢ikan rantin
merkezi yOnetim, yerel yonetim, mal sahipleri ve miiteahhitler arasinda paylasildig:
goriilmektedir. Yerel yonetim; kamu kimliginden ziyade, girisimci kimligiyle doniislim
aktorleri arasinda yer almaktadir. Yerel yonetim tarafindan meclis kararlariyla yapilan plan
degisiklikleri araciligiyla alman rant payi, sosyo-mekéansal alanlarin gelistirilmesinden
ziyade belediye calisanlarinin  maaglariin  6denmesi, sergilerin ve etkinliklerin
organizasyonu, kres yapimi ve masraflarinin karsilanmasi gibi diger kamu hizmetlerinde
kullanilmigtir. Imar plan degisiklikleriyle elde edilen gelir, yerel yonetimin ek gelir kapisi
durumuna gelmistir. Bu nedenle yasal diizenlemelerin denetim mekanizmalarinin iyi
kurgulanmas1 gerekmektedir. Turan (2009), belediye meclislerinin imar komisyonlarinda
bulunan meclis tyelerinin genellikle mimar, insaat miihendisi, emlak¢i gibi meslek
gruplarindan olustugunu vurgularken; Kepez’de de imar komisyonunda bulunan meclis
tiyelerinin bahsedilen meslek gruplarmma dahil oldugu goriilmektedir. Bu durum,
gayrimenkul piyasasimna yon veren aktorlerin yine piyasada yer alan aktorler tarafindan

olustugunu gozler oniine sermektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalari, uzmanlarin yer aldigi idari kadrolardan, sivil
toplum kuruluglarma ve orada yasayan insanlarin katilimma bagli  olarak
gerceklestirilmelidir. Kentin sadece fiziksel doniigiimii degil, sosyo-mekansal doniisiimii de
dikkate alinmalidir. Kepez’de kentsel doniisiimiin gergeklestigi bolgede yasayan insanlarin
kullanimindaki alanlar degismektedir, bu sebeple yasayanlarin planlamaya katilmasi biiyiik
onem tagimaktadir. Kentsel doniisiimde amag¢ kullamim degerini 6n planda tutmak,
doniisiim gereken alanlarda; mekéansal doniigiimiin yaninda, oradaki insanlarin yasam
kosullarim1 iyilestirmek olmalidir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda riskli yap: ilan edilme siireci sonrasinda,
yapmin ivedilikle yikilmasi icin yaptirimlar devreye girse de riskli yapr ilan edilirken
goniilliiliik esas alinmaktadir. Kepez’de doniisiimiin gerceklestigi mahalleler etnik kimligin

one ciktigr Tiirkmen ve Muhacir mahalleleri olup komsuluk iligkileri hemsehrilik iizerine
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kurulmugtur. Kentsel doniisiimle birlikte burada yasayanlarin yerinden edilmedigi,
apartmanlagmayla aile {iiyelerinin ayni apartmanda farkli dairelerde yasadig1 tespit
edilmistir. Yasayanlar yerinden edilmese bile apartmanlagmayla, bolgeye daire satin alarak
gelenlerin kiiltiirleri birbirlerinden farklilagsmaktadir. Zamanla bu mahalleler eski dokusunu

kaybetmektedir.

Kepez’de yasayanlarla yapilan goriismelerden cikarilan sonug; kentsel doniigiim
kapsaminda riskli yapir ilan edilme kararmin yasayanlara birakildi@idir. Sokak rayig
bedellerinin kentsel doniisiimiin gerceklestigi alanlarda, kdy yerlesim oOzelliginin hala
stirdiiriilmesi sebebiyle yiiksek olmamasi; bir ve iki katli yapilarda yasama tercihini de
yasayanlarin belirlemesine imkan vermektedir. Kentsel doniisiimiin zorlamayla degil; imar
plan degisiklikleri ve revizyon planlarla arttirilan kat adetleri neticesinde tegvik
edilmektedir. Kepez doniismeye devam ederken, kdy zamanindan kalma yapilar ve yasam
tarzi da hala siirdiiriilmektedir. Kepez, heniiz kirsal kimliginden kopmasa da yogunluk ve
kat artiglariyla birlikte insan Olgegini yitirmektedir. Miiteahhitlerin talebi dogrultusunda
yerel yoneticilerin kent planlari iizerinde yaptiklari degisikliklerle birlikte ortaya c¢ikan
ulagim, otopark, park ve rekreasyon alani yetersizliklerinin ileride daha da biiyiiyecegi
diisiiniilmektedir. Bugiin Cumhuriyet Mahallesinde olan doniisiim, ileride Kepez’in kiy1

kesimlerinde de yaganacaktir.

Kepez’de, miiteahhitler ve yoneticilerle yapilan goriigmelerde kentsel doniigiim
uygulamalarindan duyulan memnuniyet ve memnuniyetsizlikler belirtilmigtir. Miiteahhitler
kendi paylarmma diisen dairelerin satisgindan elde ettikleri gelirle yeni bir ingaata
baglayabilseler de ingaat maliyetlerinin artmasiyla birlikte, gerek hak paylagiminin oranin
mal sahibi lehine yiiksek olmasi, gerek mevcut imar durumunun maliyetlerin iistiinde
olmas1 nedeniyle, kentsel doniislim uygulamalarinin durma noktasina geldigine dikkat
cekmistir. Yerel yOnetim ise verilen imar artiglart sonucu belediyeye yapilan bagislarla
belediye gelirlerinin arttirildigi ve bunun kamuya doniigiiniin saglandiini vurgulamugtir.
Her bir paydas acisindan bakildiginda, her ne kadar kazan kazan gibi goriinse de Kepez’in
degisimi ve doniisiimiiniin mekansal ve toplumsal boyutunun degerlendirilmedigi

goriilmektedir. Kisa vadede kazan kazan gibi algilanan bu durumun siirdiiriilebilir olmadig1
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goriilmektedir. Artan ingaat maliyetlerinin kat artiglariyla saglanamamasi bu durumun
vahametini agiklamaktadir. Yakin gelecekte miiteahhitlerin kat artig1 talebi daha da artacak,
ingaat sektoriindeki canlanmayla refaha kavusan belediye biitgelerini korumak isteyen yerel
yonetimler ise, miiteahhitlerden gelen mekansal talepleri karsilamaya devam edecektir.
Diger taraftan bahgeli iki katli kentsel dokusu, elma ve kayis1 bahgeleriyle anilan Kepez

yerini ¢ok katli yapilara birakmaya devam edecektir.

Kepez’in mekénsal gelisiminin tartisildigi bu tezin devaminda yapilacak olan
caligmalara Onciiliik etmesi hedeflenen bir yaklasimdir. Hamidiye Mahallesine yayilan
Kepez, miicavir alan bagvurusunun da olumlu olmas: halinde, sacaklanmanin onemli bir
tartisma ve tez konusu haline gelecegi ongoriilmektedir. Farkli mahallelerdeki yogunluk
artiglar1, kirsal topraklarin kentsel mekan ile siirekli igsgal edilmesi, kirin tiikenmesi ile
sonuc¢lanan kentlesme siirecinde sermayenin ulagabilecegi alanlar genislemektedir. Bunlar

gelecekte de tartigilmasi gereken konular arasinda yer almaktadir.
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EKLER

EK 1
CEVRE, SEHIRCILIiK VE iKLiM DEGIiSiKLiGi BAKANLIGININ SiTESINDEN
ALINAN 2019 YILI KiRA YARDIM TUTARLARI

Il Adi Hak Sahipligi (Kira Bedeli-TL)
Malik Kiraci Smirli Ayni
(Aylik) (Defaten)  Hak Sahibi
(Defaten)

Artvin, Bilecik, Bolu Burdur, Cankiri, 715 TL 1430 TL 3575 TL
Erzincan, Giimiishane, Hakkari, Kirsehir,

Nevsehir, Sinop, Tunceli, Bayburt,

Karaman, Kirikkale, Bartin, Ardahan,

Igdir, Yalova, Karabiik, Kilis

Amasra, Bitlis, Edirne, Giresun, Isparta, 810 TL 1620 TL 4050 TL
Kars, Kastamonu, Kirklareli, Mus, Nigde,

Rize, Siirt, Usak, Yozgat, Aksaray,

Sirnak, Osmaniye, Diizce

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Corum, 905 TL 1810 TL 4525 TL
Elaz1g, Kiitahya, Ordu, Sivas, Tokat,

Zonguldak, Batman, CANAKKALE

Aydin, Balikesir, Denizli, Diyarbakir, 995 TL 1990 TL 4975 TL
Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Hatay,

Mersin, Kayseri, Kocaeli, Malatya,

Manisa, Kahramanmaras, Mardin, Mugla,

Sakarya, Samsun, Tekirdag, Trabzon,

Sanliurfa, Van

Adana, Antalya, Bursa, Konya 1085 TL 2170 TL 5425 TL
Ankara, Istanbul, izmir 1150 TL 2300 TL 5750 TL




EK 2

CANAKKALE iLi, MERKEZ iLCESINE BAGLI KEPEZ BELDESINE AiT iMAR
PLANINA ESAS MiKROBOLGELEME ETUT RAPORU

ILBANK IMAR PLANINA RAPORY
15. SONUC VE ONERILER

1. Bu raporun amaci Ganakkale 1li, Merkez llgesi’ne bagh Kepez Beldesi'nde
bulunan 1/5000 8lgekli H16-c-18-b, H16-c-18-a, H16-c-19-a, H16-c-14-d, H16-

18-, H16-c-18-c, H16-c-13-¢, H16-c-13-d pafialan ile 1/1000 lgekli H16-c-19-a-
1o, H16-c-14-d-3-d, H16-c-19-a-4-b, H16-c-19-a-2-3, H16-c-19-2-2-d, H16c-14-d-
3¢, H16-c-19-2-2-b, H16-c-14-d-1-¢, H16-c-13-c-4-d, H16-c-18-b-1-, H16-c-18--
14, H16-c-13-c-d-c, H16-c-18-b-1-b, H16-c-18-b-d-d, H16-c-18-b-1-¢, H16-c-13-c-
3+, H16-c-18-c-1-0, H16-c-18-b-4-b, H16-c-18-b-2-a, H16-c-13-¢-3-b, H16-c-18-b-
4, H16-c-18-b-2-d, H16-c-13-¢-3-c, H16-c-18-c-1-b, H16-c-14-d-1-d, H16-c-18-b-
3-a, H 18-b- d, H16-c-18-
b-3-b, H16-c-19-a-1-a, H16-c-14-d-4-b, H16-c-19 , H16-c-19-
a-4-3, H16-c-19-2-1-b, H16-c-18-d-2-b, H16-c-18-c-1-d, H16-c-18-d-2-, H16-c-18-
-1b, H16-c-18-a-1-¢, H16-¢-13-d-3-d, H16-c-18-2-2-a, H16-¢-18-3-2-d, H16-c-13-
d3, HI6c-18-2-2b pafialannda smurlan belirtilen, yaklagk 76948 ha
biyiklogindeki alanin Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Etit Raporu olarak

b, H d-d-a, H be2-c, Hl6-c-14-d-

hazrlanmasidir. Inceleme alaninda detayh galismalar yapilarak yerlesime uygunluk
degerlendirmesi yapilmistr.

2. Inceleme alami siurlan igerisinde derinlikleri 15.00 ve 40.00 metre araliinda,
toplam 225100 metre, 105 adet temel sondaj kuyusu agilmisti. Inceleme alamnin
jeolojisini; Yapay Dolgu, Kuvatemer yash Alivyon Cokelleri Ust Miyosen yagh

Canakkale Formasyonuna ait Kirazh ve Camrakdere Uyesi, Orta-Ust Miyosen yash

Gazhanedere Formasyonuna ait zemin ve kaya birimler olusturmustur.

3. Inceleme alaninda, bu galisma kapsaminda yapilan diter galismalara ve galigmanin
nihai amact olan Yerlesime Uygunluk defierlendirmelerine veri saglamak amacr ile
106 profil iizerinde Sismik Kinlma-Masw, 106 noktada Mikrotremdr, S profil
iizerinde Elektirik Ozdireng Tomografi (ERT) ve 5 nokta da Elekirik Ozdireng
(DES) etiitleri etiiteri yaplarak degerlendirilmistir.

4. Inceleme alamnda yapilan Sismik Kinlma-MASW etitlerinden elde edilen;
Altivyon (Qal) *na ait S dalgasi hizlan (Vs) 127-389 m/sn, P dalgast hizlan (Vp)
366-1775 m/sn ve 30 metre derinlige kadar olan ortalama kayma dalgast hizlan
(Vs30)189-350 m/sn araliklarinda, Camrakdere Uyesi (Tmgd)'ne ait S dalgasi

»

{LBANK

hizlan (Vs) 160-640 m/sn, P dalgasi hizlan (Vp) 350-1955 m/sn ve 30 metre
derinlige kadar olan ortalama kayma dalgasi hizlan (Vs30) 263-604 m/sn
araliklarinda, Kirazh Uyesi (Tmki)'ne ait S dalgasi hizlan (Vs) 150-710 m/sn, P
dalgast hizlan (Vp) 392-2000 m/sn ve 30 metre derinlige kadar olan ortalama kayma
dalgasi hizlan (Vs30) 275-529 m/sn arahiklannda, Gazhanedere Formasyonu
(Tmg)'na ait S dalgasi hizlan (Vs) 175-594 m/sn, P dalgasi hizlan (Vp) 391-1961
m/sn ve 30 metre derinlige kadar olan ortalama kayma dalgas: hizlan (Vs30) 324
488 m/sn araliklannda belirlenmistir.

. Inceleme alaninda yapilan MASW-Kinlma ctitlerinden elde edilen Vp/Vs oram

degerleri; Altivyon (Qal) igin 1.64-6.57 aralifinda, Camrakdere Uyesi (Tmgd) igin
151-5.36 arabiginda, Kirazl Oyesi (Tmki) 1.59-531 araliinda, Gazhanedere
Formasyonu (Tmg) igin 1.6-4.43 arahifinda belirlenmistir. Sismik hiz oranlarina
gore alanda yer birimlerin suya doygun dereceleri kismen doygun- suya doygun
olarak belirlenmistir.

Yogunluk degerleri; Alavyon (Qal) igin 1.36-2.01 g/em® araliginda, Gamrakdere
Uyesi (Tmgd) igin 1.34-2.06 g/em® arahinda, Kirazh Oyesi (Tmki) 1.38-2.07
g/em® arahfinda, Gazhanedere Formasyonu (Tmg) igin 1.38-2.06 g/em araiinda

i ir. Sismik tabaka dsiik i

Dinamik Kayma Modulii (G) degerleri; Altvyon (Qal) isin 268-3045 kgem®
araliginda, Gamrakdere Uyesi (Tmgd) igin 347-8443 kg/em?® arahiinda, Kirazh
Oyesi (Tmki) 335-10240 kg/em? araliinda, Gazhanedere Formasyonu (Tmeg) igin
4567061 kg/em? araliginda belirlenmistir. Birimlerin kayma modiliine gore

lksek olarak

dayammlan genel olarak gevsek — orta saglam olarak belirlenmistir.

Elastisite Modult (E) degerleri; Alivyon (Qal) igin 777-8981 kg/em® araliginda,
Gamrakdere Uyesi (Tmed) igin 958-24316 kg/em® arahzinda, Kirazh Uyesi (Tmki)
978-28939 kg/em? aralifinda, Gazhanedere Formasyonu (Tmg) igin 1311-20249
kg/em? araliginda belirlenmistir. Birimlerin elastisite modlane gore dayanimlan
genel olarak gevsek — orta saglam olarak belirlenmistir.

Poisson Oram deierleri; Aliivyon (Qal) igin 0.20-0.49 arahiginda, Camrakdere Uyesi
(Tmgd) igin 0.10-048 arahinda, Kirazh Uyesi (Tmki) 0.18-0.48 araliginda,
Gazhanedere Formasyonu (Tmg) igin 0.18-047 araiginda belirlenmistir. Bu

ait killi birimlerin,

11. Inceleme alaninda egim miktan genel olarak %0-10 ve %10-20
Alanin dogu ve giineydogu smrlannda kot ve egim degerleri yikselmektedir ve
buralarda cim, lokal olarak %20-30, >%30 degerlerine ulasmaktadr.

12. Inceleme alanindan alinan numuneler Gzerindeki yapilan dencyler sonucu Allivyon
cikellerine ait Kili birimlerin;

PI (Plastisite Indisi) %118-54.7 aralinda bulunmus ve Orta - Viiksek - Cok
Yiiksek Plastisiteli oldugu tespit edilmistir. Cc (Sikisma Indisi) 0.15-0.73 ve LL
(Likit Limit) degerleri %26.95-91.25 aralignda bulunmus olup Diisiik - Orta -

jgindedir. Kivamlilik i 2,66 -1.64 arahifinda
bulunmus olup Cok Yumusak - Yumusak - Siks - i oldugu
tespit edilmistir. Likidilik indeksi(IL) deerleri -0.66 ~ 3.66 degerleri arasinda
bulunmas olup Sivt - Plastik kan - Kirilgan kati oldufu tespit cdilmistir.

Canakkale Formasyonu Camrakdere Uyesine ait ait kil birimlerin,

PI (Plastisite Indisi) %9.95-57.03 aralginda bulunmus ve Diisiik - Orta - Viiksek -
Cok Yitksek Plastisiteli oldugu tespit edilmistir. Cc (Stkisma Indisi) 0.16-0.73 ve
LL (Likit Limit) deierleri %25.81-93.89 araliginda bulunmus olup Disiik - Orta -
Viaksek Sikssabilirlik d7elligindedir. Kivamlihk (ic) degerleri -0.59-1.65 arahifinda
- Siks - Sert - Cok Sert

Yiiksek

ok Sert kv

bulunmus olup Akeskan - ‘umusak -
Kivamls oldugu tespit edilmistir. Likitlilik indeksi(IL) degerleri ise -1.31 - 1.13
degerleri arasinda bulunmus olup S - Plastik kan - Kinilgan Katt oldugu tespit

edilmistir.

Canakkale Formasyonu Kirazlt Uyesine ait killi birimlerin,

PI (Plastisite Indisi) %3.00-55.76 araliginda bulunmus ve Cok Diisiik - Diisiik -
Orta - Yiiksek - Cok Viksek Plastisiteli oldugu tespit edilmistir. Ce (Stkisma
fndisi) 0.16-0.74 ve LL (Likit Limit) degerleri %22.75-92.41 arahinda bulunmus
olup Diisiik - Orta - Yiiksek Stkasabilirlik szelligindedir. Kivamhlik (1) degerleri
0.25-7.62 araliznda bulunmus olup k - Sert - (vamli
oldugu tespit edilmistir. Likitlilik indeksi(IL) degerleri ise -1.98 — 0.75 degierleri

arasinda bulunmus olup Plastik kati - Kurilgan kati oldugu tespit edilmistir.

6.

. Yapay dolgulann temel olma &zelli

PI (Plastisite Indisi) %9.89-27.60 bulunmus ve Dilsitk - Orta - Viaksek - Plastisiteli
oldugu tespit edilmisir. Ce (Sikasma Indisi) 0.13-0.35 ve LL (Likit Limit) degerleri
%24.85-48.85 arahifinda bulunmus olup Disiik - Orta i

degerlere gore alanda yer alan birimler genel olarak gdzenekli oldugu tespit edilmis
ve birimler gevsek-gok gevsek olarak s flanmislardir.

@

Mikrotremdr etit sonuglanina gore goreceli zemin bilyitmesi deferleri, Alivyon
(Qal) igin 109640 arabifinda, Camrakdere Uyesi (Tmgd) igin 1.08-5.56
araliginda, Kirazh Oyesi (Tmki) 1.1-348 arahginda, Gazhanedere Formasyonu
(Tmg) 8322 araliginda belirlenmistir. Kumbasar vd. (2005) spekiral
biiyitmelerin 2.0 ve Uzerindeki degerlerinin yerlesime uygunluk agisindan Snlemli

alanlar igin Snemli kriter olugturacagimi belirtmislerdir. Bu agidan biyltmeden

Kaynaklanabilecek jeoteknik sorunlara dikkat edilmeli, yapi boyut ve temel
analizleri buna gre gergeklestirilerek. depreme dayamikli yap: tasarimi ilkelerine
bagh kalinmalidir. Inceleme alaninda yapilan Mikrotremdr ~etit sonuglanina gore
zemin hakim titresim periyodu (T0) deferleri, Alivyon (Qal) isin 0.21-098 sn
araliginda, Camrakdere Oyesi (Tmgd) igin 0.12-0.54 sn arahinda, Kirazh Oyesi
(Tmki) 0.16-026 sn araliginda, Gazhanedere Formasyonu (Tmg) igin 0.12-045 sn
arahinda belirlenmistir.

B

Inceleme alaninda yapilan Des dlgmii neticesinde, elektrik dzelliklerine gore 4 ve 5
tabakali ortamlar bulunmustur. Inceleme alaninda yer alan birimler gorece orta-
yiiksek koroziflik derccesine sahip olarak belirlenmis

“anakkale Planlama Bilgesi Hi

Inceleme alaninin kuzey bolama “Balikesir-

1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plam” na kentsel gelisme alani, kentsel meskun
(yerlesik) alan ve tanm alani olarak giney bolimd ise orman alami ve kentsel
gelisme alan olarak islenmistir. Alanda 1 e $ kata kadar yapilar bulunmaktadur.
Canakkale Valilii Afet ve Acil Durum Maddrligi'nin 11112020 tarih E-
42150943-952.01.04.05-155720 sayih yazisinda  herhangi bir afete maruz bolge
simin igerisinde kalmadig belirtilmektedir. figili yazi EK-8 de verilmistir.
10. Inceleme alanina ait HI6CI3C3B, H16C14D4A, HI6CI3C3C, HI6CI4DID
paftalannda sinirlan bulunan alan T.C Kaltir ve Turizm Bakanh Canakkale
Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu tarafindan 2. ve 3. Derece arkeolojik sit

©

alam olarak belirlenmis ve ligili yazs EK-8 de verilmigtir. Bu alan Yerlesime
digs alan olarak
koruma bolgeler

Uygunluk

Aynca

planlama dncesi taskin, le ilgili kurum gorilgleri alinmalidir.

Gazhanedere Formasyonu (Tmg) Rezidiieli ZD, Gazhanedere Formasyonu(Tmg)
ZC (V530 Iuzlars 324-488 m/sn) yerel zemin simflan Snerilmektedir.

17.Inceleme alaninda ani ve konsolidasyon oturmalan hesaplanmisur. Oturma

Kivamhilik () degerleri 0.13,1.78 araiinda bulunmus olup Sert - Skt - Cok Sert
Kuvams oldugu tespit edilmistir.

Likitlilik indeksi(IL) degerleri ise -0.78-0.87 degerleri arasinda bulunmus olup
Plastik kat - Kirilgan Kant oldugu tespit edilmistir.

. Canakkale Formasyonu Camrakdere iiyesine ait kaya birimlerde RQD degerleri

baz alinarak, kaya kalitesi Cok Zayf olarak tespit edilmis ve aynsma tanimi Orta
Derecede - Cok - Tamamen Ayrsmis olrak belirlenmistir. Canakkale
Formasyonu Kirazh iiyesine ait kaya birimlerde RQD degerleri baz alnarak, kaya
Kalitesi Cok Zayif - Zayif olarak tespit edilmis ve aynsma tammi Az - Orfa
Derecede - Cok_olarak ait kaya
birimlerde RQD degerleri baz alinarak, kaya kalitesi Cok Zayif - Zayif - Orta olarak
tespit edilmis ve aynsma tanim: Orta Derecede - Cok - Tamamen Ayrisms olarak

belirlenmistir.

. Inceleme alaninda yapilan nokta yilkleme deneyleri degerleri 1.43 — 40.20 kglem?

araiinda kalmaktadir. Bu defierlere gore kaya sinfi Cok Diisitk - Orta Dayanmis
olarak tespit edilmistir.

olmadifs igin herhengi bir jeoteknik
degerlendirme yapilmams
Vs30, SPTN e, Cuso deferleri baz alinarak,18 Mart 2018 tarih, 30364 sayils
Resmi Gazetede yammlanan 1 Ocak 2019 tarihinde yiirirlige giren Afet ve Acil
Durum Yonetimi Baskanhgina ait Turkiye Bina Deprem Yanetmeligi hikiimleri

uyannca, Yerel zemin Simiflan belirlenmistir. Alivyon (Qal), ZF, Alivyon birimde
siilasma potansiycli olan zeminler parsel bazinda zemin ettt raporlannda aynca
irdelenmeli ZF olarak degerlendirilmesi  dnerilmektedir.
Canakkale Formasyonu Kirach Uyesi (Tmki) Rezidiieli ZD, Ganakkale
Formasyonu Kirazh Uyesi (Tmki) ZC (V30 huzlars 275-529 m/sn)

Canakkale Formasyonu Camrakdere Uyesi (Tmgd) Recidiieli ZD, Canakkale
Formasyonu Camrakdere Uyesi (Tmgd) ZC (Vs30 hulars 263-604 m/sn)

Bu kesimlerin

oturma kabul edilebilir sinrlan astig gozlenmistir.

18. Inceleme Alaminda sondaj kuyulan igerisinde yapilan gozlemlerde tespit edilen yer
alty suyu derinlikleri 1.00-13.00 m araliginda bulunmustur. Sondaj sirasinda Slciilen
yeralu su seviyelerinin mevsimsel olarak defisiklik gdsterebilecegii planlama
esnasinda goz Oniinde bulundurulmaldir.

siineydogu-kuzeybati yonli akis gosteren Dardanos ay: alamin gineybatisindan
girip denize dokilmektedir. Inceleme alam igerisinde yeralan tim akar ve kuru
dereler icin planlama ancesi taskin ve su baskint riski agisnda DSI gorisii
alnarak bu giriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

20, inceleme alaninda agilan sondajlarda gdzlenen SW-SM tiiri siltli kumlu zeminlerde

aynnt swilasma analizi yapilmitr. Yapilan analizlerde sondaj verilerinin yani
sira jeofizik verilerden de yararlanilmisr. Yapilan analizlere gore alanda, SK-1,
SK-6, SK-7, SK-9, SK-14, SK-15, SK-16, SK-18, SK-19, SK-24, SK-27, SK-28,
SK-32, SK-37, SK-38, SK-41, SK-54, SK-55, SK-57, SK-58, SK-59, SK-60, SK-
71, SK-72, SK-73, SK-74, SK-75, SK-76, SK-87, SK-88, SK-91, SK-92, SK-95,
SK-96, SK-97, SK-98, SK-99 nolu sondajlann bulundugu kisimlarda sivilasma riski
beklenmektedir.

B

. Inceleme alaninda SK-108 in yapildiga kasimlarda dogal topografyanin bozuldugu
‘gozlenmistir. Bu bolgenin hastane insaast esnasinda hafriyat (dolgu) malzemelerinin
atlmasiyla olusmus dik yamaglar oldugu dusanglmektedir. Bu yamaglar egim
dogrultusunda kayma cgilimindedir. Yapilan sondaj ve jeofizik galismalardan elde
edilen veriler dogrultusunda kaymasi muhtemel alann 5.00-8.00 m oldugu
distintlmektedir.

N
B

. Inceleme alaninda kaya diismesi riski gdzlenmemistir.

=
2

. inceleme alam simrlannda gdkme-tasman, karstlasma, ubbi jeoloji vb. dogal afet

tehlikeleri gozlenmemitir.



EK 2

CANAKKALE iLi, MERKEZ iLCESINE BAGLI KEPEZ BELDESINE AiT iMAR
PLANINA ESAS MiIKROBOLGELEME ETUT RAPORU’NUN DEVAMI

24. Yapilacak tim yapilar igin; ‘Afet Blgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik” hikimlerine uyulmalidir.
25.TC. Igisleri Bakanh@ Afet ve Acil Durum Baskanhgmin “18 Mart 2018 tarih ve
30364 Sayihi resmi Gazetede yaymlanan 1 ocak 2019 tarihinde yiriirlige giren

“Tirkiye Bina Deprem Yonetmenligi” hukimleri esaslanna uyulmalidir

26. Inceleme alanindan gegen tim akar ve kuru dereler igin taskin riski agisinda DSI
gorist alinarak bu gorts dogrultusunda planlamaya gidilmelidir

27. Yapilan arazi gozlemleri ve jeoteknik degerlendirmeler sonucu

Inceleme Alan: yerlesime uygunluk agisindan dért kategoride degerlendirilmistir,

Onlemli Alanlar 1.1 (OA-1.1) Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar.
Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar.

Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte $isme Oturma vb.
Sorunlu Alanlar.

Uygun Olmayan Alanlar 2.1 (UOA-2.1) Heyelan Riskli Blgeler

Degierlendirme Digt Alanlar I

Onlemli Alanlar 1.1 (OA-1.1) Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar

Bu alanlar genel olarak inceleme alaninda alivyon birimlerde yapilan sondajlardan

kumlu seviyelerden elde edilen verilerin sivilasma kriterlerine gdre degerlendirilmesi

sonucu, sivilasma riskli olarak belirlenen alanlardir. Bu alanlar yerlesime uygunluk

agisindan “Sivilagma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar” olarak belirlenmis ve rapor

eki yerlesime uygunluk

“OA-1.1" simgesi i

Bu alanlarda;

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Al

Alivyon birimde dane boyutu dagahm ve yer alu suyu seviyesi derinligi
agisindan swilasabilir olarak belirlenen alanlarda kalan kisimlardaki parsellerde
uygulamaya csas zemin etitt raporlannda detayls siilagma analizleri yapilarak
sivilasmaya karsi alimabilecek zemin iyilestime yontemleri. belirlenmelidir.

Swvilagma problemi ortadan kaldinlmadan ingaa asamasina gelinmemelidi.

boyunca stabilite analizleri zemin ve temel ctit gahismalarinda irdelenmeli,
alnabilecek mahendislik dnlemleri belirlenmeli ve uygulandiktan sonra insa
asamasina gegilmelidir.

Egimin yiksek oldugu yerlerde egimin distriimesine yonelik tim Snlemler
alinmalidrr.

Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite problemi olmayan saglam kesimlerine
oturtulmals ve tagitunimahidir.

Yapilacak tim  yapilar “Afet
Hakkindaki  Yonetmelik'  ve
hikimlerine’ uyulmalidir

igin; Balgelerinde  Yapilacak  Yapilar

“Tirkiye Bina Deprem Yonetmeligi

Yapilan sondajlarda her ne kadar dolgu birimlere rastlanmasa da, parsel bazli
zemin etitlerinde dolgu birim arastinlmah, dolgunun kahnh@ ve yayihm:
bel

jeol

enmelidir. Yapi temelleri bu dolgu birim hafredilerek, alttaki saglam

seviyelere tasitunlmalidir.

bilecek Nitelikte Sisme, Oturma

Agisindan Sorunlu Alanlar

Bu alanlar, inceleme alaninda topografik olarak %0-10, arahignda egimli

Alivyon

birimlerden, Ust Miyosen yash Canakkale Formasyonuna ait Kirazh Oyesi ve

Camrakdere Oyesinin zemin &zellikli birimlerinden ve Orta-Ost Miyosen yagh

Gazhanedere

zemin ozellikli birimleri Bu

birimlerden alinan numulerden yapilan sisme analizi sonucu yiksek ve ok yiksek
sisme deerleri gortimastir ve konsolidasyon deney sonuglan ve SPTNu degerleri baz
alinarak yapilan oturma hesaplannda, oturma miktarlanmin yer yer kabul edilebilir

swnirlan astis gozlenmistir. Muhtemel mahendislik sorunlarinin mithendislik snlemlerle
ortadan kaldinlabilecegii kanaatine vanldifindan bu alanlar "Onlem Alnabilecek

Nitelikte ~ Sisme,

Oturma, Tagima Giicii Agisindan  Sorunlu  Alanlar®  olarak

degerlendirilmis, rapor cki yerlesime uygunluk haritasinda "OA 5.1" simgesiyle

gosterilmistir.

Bu alanlarda;

Temel kazlarinda olusacak sevier agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis
istinat yapilanyla desteklenmelidir.

&
ILBANK
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Inceleme alaninda yapilan sismik etatlerden edilen Vp/Vs oram degerleri
swilagma riski olan bu alanlarda 2 — 6 aralifinda belirlenmis olup genellikle
yitksek oldugu gozlenmistir.

Bu alanlarda taima gictl, farkhi ve ani oturmalar, sisme vb. mihendislik
sorunlan da bekleneceginden uygun temel tipi belirlenmelidir.

Temel kazlannda olusacak sevler agikta birakilmamals, uygun projelendirilmis
istinat yapilanyla desteklenmelidir.

Yizey, yeralu ve atik sulann yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj
sistemleri uygulanmalidir.

Yol, alt yapilann bulundugu kesimlerde parselin ve komsu parsellerin kazy
givenligi saglanmadan, kaza gahismasina baslanmamalidir.

Inceleme alanindan gegen tim akar ve kuru dereler igin taskin riski agisinda DSI
gbriist alinarak bu gorils dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

Temel 1

temel derinligi ve yapi yiklerinin tatunlaca seviyelerin
‘mihendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima glcd, sivilagma vb) zemin ve
temel etit ahigmalaninda  irdelenmeli, alnabilecek mihendislik dnlemleri
belirlenmelidir.

Yapi temelleri homojen (aym) birim Gzerine oturtulmahdir. Yapi yiklerinin
farkl birimlere tasitinlmasi gerekmesi halinde uygun temel tipi belirlenmelidir.

Yapt temelleri jeolojik birimlerin mihendislik problemleri olmayan kesimlerine

oturtulmali veya tagitinimal
Yapilacak
Hakkindaki  Yonetmelik'  ve

tim  yapilar igin; ‘Afet

Bolgelerinde Yapilacak  Yapilar
‘Tarkiye Bina Deprem Yonetmeligi
hilkamlerine’ uyulmalidi.

Yapilan sondajlarda her ne kadar dolgu birimlere rastlanmasa da, parsel bazh
zemin etitlerinde dolgu birim aragtnimals, dolgunun kalimh@ ve yayihmi
belirlenmelidir. Yap: temelleri bu dolgu birim hafredilerek, altaki saglam
jeolojik seviyelere tagittinimaldir.

Onlemli Alan 2.1 (DA-2.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninin Onlemli Alan 2.1 olarak degerlendirdigimiz kisimlanm Ust Miyosen

yash

Canakkale Formasyonuna ait Kirazh ve Gamrakdere Uyesi, Orta-Ust Miyosen

IKROBOLGELEME ETUT RAPORY

Yizey, yeralt ve atk sulanin yapt temellerine ulagmasini engelleyecek drenaj
sistemleri uygulanmalidr.
Yapi temelleri homojen(ayni) birimlere oturtulmalidir. Yapi yGklerinin farkls

LBANK
yash Gazhanedere Formasyonu olusturmaktadir. Inceleme alami Onlemli Alan 2.1
olarak degerlendirilen kisimlarda egim %10-20, %20-30 ve >30 olarak gorilmektedir.

Inceleme alaninda SK-108'in yapildigs kisimlarda dogal topografyanmn_ bozuldugu
gozlenmistir. Bu bolgenin hastane ingaasi esnasinda hafriyat (dolgu) malzemelerinin
aulmasiyla olugmus dik yamaglar oldugu distntimektedir. (Bu bdlgenin yillara gore
uydu gortntileri Sekil 13.9 da bu alana ait arazi fotograflan Sekil 13.10 da verilmistir)
Bu yamaglar eim dorultusunda kayma cgilimindedir. Yapilan sondaj ve jeofizik
saligmalardan elde edilen veriler dogrultusunda kaymasi muhtemel dolgu alanin 5.00-
8.00 m oldugu dastnalmektedir.

Inceleme alaninda goralen ve gorilebilecek stabilite problemlerinin gesitli mahendislik

Bu alanlar yerlesime uygunluk
olarak belirlenmis

ve rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-2.1 " simgesiyle gosterilmistir.

agisndan “Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar.”

Bu alanlards;
* Zemin ve temel etit galismalannda yapilacak kazilar, planlanacak yapt yikleri

ve dis yikler hesap edilerek yamag boyunca stabilite analizleri yapilmaly

stabiliteyi saflayacak mihendislik Snlemleri

lenmelidir.

Bu alanlarda yapilacak olan kazilarda kendi ve komsu parseller ile gevredeki
yollann giivenligi saglanacak sekilde stabilite problemlerine karst Snlemler
alinmalidir.

Yapi temelleri homojen(aym) birimlere oturtulmahidir.Yapi yiklerinin farkl
birimlere tagtinlmas: gerekmesi halinde uygun temel tipi belirlenmelidir.

Meveut ve yapilasma esnasinda olusacak sevlerde, litolojik yapt ve su durumu
02 Sniine alinarak kisa sireli sev agilan belirlenmeli ve stabilite agisindan bu
sevler teknigine uygun istinat yapilan ile desteklenmelidir.

Yol, alt yapilarin bulundugu kesimlerde parselin ve komsu parsellerin kaza

givenlii saglanmadan kaz: galismasina baglanmamalidir.

Yiizey, yeral ve auk sulann yap: temellerine ulasmasimi engelleyecek temel

alts drenaj sistemleri yapilmahdir.

Temel tipi, temel derinligi ve yapi yiklerinin tagitnlacagr seviyclerin

mihendislik parametreleri (sisme, oturma, taima gicll vb) ile @m yamag

Alanlar 2.1 (UOA-2.1) Heyelan Riskli Bolgeler” olarak belirlenmis ve rapor eki

yerlesime uygunluk haritalannda “UQA-2.1" simgesiyle gosterilmistir.

ay gerekmesi b ygun temel tipi
Yol, alt yapi kendi parseli ve komsu parsel gavenligi saglanmadan kazt
yapilmamahdir.

Inceleme alanindan gegen tlim akar ve kuru dereler igin taskin riski agisinda DSI
‘gOriist alinarak bu gorts dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

Temel tipi, temel derinligi ve yapi yiklerinin tasitinlacadi seviyclerin
‘mithendislik parametreler (sisme, oturma, tagima giicd, swilasma vb.) zemin ve

temel etiit gahsmalannda irdelenmeli, almabilccek mihendislik Snlemleri

belirlenmelidir. Gerekirse seilecek bir zemin 1slah yontemiyle temel alundaki

zemin slah edilmelidir

Yapi temelleri jeolojik birimlerin mhendislik problemleri olmayan kesimlerine

oturtulmals veya tagitinimalidir.

‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
“Tarkiye

Yapilacak tim  yapilar
Hakkindaki  Yonetmelik' ve

hikiimlerine’ uyulmalidir.

iging

Bina Deprem  Yonetm

Yapilan sondajlarda her ne kadar dolgu birimlere rastlanmasa da, parsel bazl
zemin etitlerinde dolgu birim arastinimali, dolgunun Kalinhg ve yayhm
belirlenmelidir.
jeolojik seviyelere tasitunimahdir.

Yapi temelleri bu dolgu birim hafredilerck, altiaki saglam

Uygun Olmayan Alanlar 2.1 (UOA-2.1) Heyelan Riskli Bolgeler

Yapilan arazi, sondaj ve jeofizik calismalardan elde edilen veriler dogrultusunda,

inceleme alaninin dogusunda heterojen dzellikli dolgu malzeme tespit edilmistir. Bu

Kesimde hastane insaas1 esnasinda hafriyat(dolgu) malzemelerinin atilmastyla olusmus

dik yamaglar gozl

istir. Bu yamaglar eim kayma ir. SK-

108 no'lu sondaj ve jeofizik galismalardan elde cdilen veriler dogrultusunda kaymasi
muhtemel dolgu alamn 5.00-8.00 m kalnhginda oldugu dasindimektedir. Inceleme

alaninin dogusunda ayrlanan bu alan yerlesime uygunluk agisidan “U

Olmayan

Digt Alanlar
fnceleme alamina ait HI6CI3C3B, HIGCIAD4A, HI6CIC3C, HI6CI4D4D
paftalannda sinirlan bulunan alan T.C Kaltir ve Turizm Bakanlifh Ganakkale Kaltir
Varliklarn: Koruma Bolge Kurulu tarafindan 2. ve 3. Derece arkeolojik sit alam olarak
belirlenmis Yerlesime Uygunluk Haritalarinda  degierlendirme dist  alan  olarak
imis olup herhangi bir jeoteknik degerlendirme yapilmamistir.

degerlendii

Inceleme alanina it yerlesime uygunluk haritas: Sekil 14.1 de verilmistir.

28. Hazirdanan bu rapor, yapilan cahismalardan elde edilen veriler dogrultusunda,
“Canakkale ili, Merkez ligesi'ne Bagl Kepez Beldesi'ne ait imar Planina Esas
Mikrobblgeleme Etiit Raporu” olarak hazirlanmus olup Parsel Baznda bina
ve/veya bina tiirii yapilarn Zemin Etit Raporu olarak ya da baska amaglarla
kullamlamaz.

N



EK 3
CANAKKALE CEVRE, SEHIRCILIiK VE iKLiM DEGISIKLiGi iL
MUDURLUGUNDEN ALINAN BOGAZKENT MAHALLESI, 2012-2022 YILLARI
6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDAKI RiSKLi YAPI LiSTESI

Eski Yeni
Alan Adi ALAN i i i
Ingaat Ingaat Ingaat . .
Kat Sayist Alant KAKS Nizami Alant Miiteahhit Kullanim
1192 1.080,794 1 629,00 BL-5 300815  Postacilar LIt
Konut
119/4 270202 3 32424 120  Al-3 32424 Hayri Konut
Saglam
1422 261284 3 300,00 BL-5 640,51 Postactlar L ICAret
Konut
155/3 358018 2 430,00 BL-5 Karadeniz  Ticaret
Can Ingaat Konut
. Armo
158/6 515929 3 61911 |120  AL3 619,11 . Konut
Ingaat
16012 431034 2 33000 |120  Al-3 51724 . Konut
Kiiciikefe
288/11 299875 1 160.00 BL-5 748 00 Tural Konut
Ingaat Ticaret
318/11 210459 2 152.00 Al-3 380,00 AsYapt e
Ingaat
319/9 288458 3 243 00 Al-3 580,00 Konut
. Armo
327/13 296643 2 22600 Al-3 452.00 . Konut
Ingaat
3302 286,760 3 204.00 Al-4 556,00 11\/;6;;(3 Konut
330/4 473319 3 309,00 Al-4 130000  ASPAVA e
Ingaat
339/26 313616 2 156.00 Al-3 501,00 Veli Erden  Konut
339/28 435311 2 340,00 BL-5 114000  Qden Ticaret
Ozkal Konut
342/18 223907 2 158.00 Al-4 49100 Part Yapi  Konut
Hasan
350/1 480014 Al-4 1.19600  Hiiseyin  Konut
Gaga




EK 4
CANAKKALE CEVRE, SEHIRCILIiK VE iKLiM DEGISIKLIiGIiiL
MUDURLUGUNDEN ALINAN CUMHURIYET MAHALLESI 2012-2022 YILLARI
ARASINDA 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDAKI RiSKLi YAPI LIiSTESI

Mevcut 2018
Alan Adi ALAN ; ;
Kat Insaat Alam KAKS II.1§aat Ingaat Miiteahhit ~ Kullanim
Sayisi Nizami Alani
170/8 339582 2 27200 | 160  Ai-4 54333 Ozkurt ingaat  Konut
17117 429,111 1 81,00 160  Al4 686,58  Davut Yalgm  Konut
172/11 466 454 1,60 Al-4 746,33 Vural 1n§aat Konut
172/4 464,110 120  AQ-3 556,93 Murat Konut
Toprak¢i
173/3 251993 2 27000 | 120  Ai-3 30239  Armoingaat  Konut
175/6 205,529 1 73,00 Al-3 280,00 Kaymak Konut
Ingaat
178/8 222580 2 246,00 Al-4 49000  OnderKilig  Konut
184/18 330441 2 200,00 Al-3 649,26 Tezay 1n§aat Konut
184/24 379757 3 408,00 Al-4 65340  Goker Ciftci  Konut
195/7 446275 1 11500 | 160  Ai-4 714,04 Part Yap  Konut
1972 274034 1 64,00 120  AQ-3 328,84 Yasin Konut
Bagaran
199/10 296,078 2 252,00 Al-4 1.296.00 Beyyapi Konut
199/18 507,096 1 314,00 Al-4 100500 Hedef ingaat  Konut
199/8 622,665 1 68,00 Al-4 1.340.,00 Giiven Konut
Atesler Ingaat
199/9 465,678 2 261,00 Al-4 Giiven Konut
’ ’ 1.052,00  Atesler Ingaat ©

200/1 448254 1 78,00 160  Al4 71721  Vural ingaat  Konut
203/6 189,709 1 86,00 BL-5 Atabey ingaat LA
Konut

235/5 604,294 1 329,00 1,20 Al-3 725,15 Ismail Kovar  Konut




239/19

240/7
240/9
241/9
243/3

360/1

361/3

382/6

392/11
392/20
392/22

393/1

393/16

395/16

396/18

398/2

400/11

400/3

401/11

402/7

404/16

40777

407/9

408/4

412/9

699,981

377,305
341,667
445 455
401,760

214471

258,998

142,694

386,035
281,225

253,610

1.363,949

364,902

105,099

392,739

218,505

318,617

368,894

342,693

219477

303,957

269,599

177,295

393,061

348,143

457,00

192,00
158,00
142,00

110,00

27400

310,00

54,00

76,00
151,00

217,00

638,00

71,00

196,00

207,00

200,00

60,00

486,00

98,00

85,00

111,00

170,00

1,60

1,60

1,60

1,20

1,20

1,20

1,20

1,20

\

Al-4

Al-4
Al-4
Al-4

Al-4

BL-5

Al-3

BL-4

Al-4

BL-4

BL-4

BL-4

Al-3

BL-4

BL-4

Al-3

Al-3

A-3

B-4

Kocasoylar
Grup

1.119,97
1.17700  Vural insaat
546,67 Habib Bektag
1.044,00 Sirin Ingaat

642,82 Mihfa Yap1
630,00 Berkit Ingaat
310,80

400,00 Celik Ingaat

828,00 Giiler Beyaz
420,00 Aymaz Insaat
508,00  Aymaz Ingaat

Kogoglu

3.320,00 .
Ingaat

1.036,00 Recep Aymaz

40000  Kaymak Isaat

528,00 OZ@ng Kale
Ingaat
Mevliide
872,00 Derleyen

382,34 Hedef insaat

1.080,00  Hedef ingaat

Sebahattin
956,00 Yilmaz
Mevliide
364,75 Derleyen

323,52 Ismet Parmak

312,00 Ka.le Aktas
Ingaat

Biinyamin
471,67 Makas

1.200,00  Ozderen Yapi

Konut

Konut
Konut
Konut
Konut

Ticaret
Konut

Konut

Ticaret+
Konut

Konut
Konut

Konut

Konut

Ticaret
Konut

Ticaret
Konut

Konut

Ticaret
Konut

Konut

Ticaret
Konut

Ticaret
Konut

Konut

Konut

Konut

Konut

Ticaret
Konut



413/3

415/10

415/5

416/21

424/16
428/14

430/11

430/5

431/12

431/5

433/12

450/1

460/7

464/4

473/1

473/2

551/11
551/24

556/1

253,300

431,970

520,778

244 327

617412
2.942,183

702,122

411472

286,706

404,942

426,835

3.865,205

210,841

233,338

439,926

191,842

702,990
543,028

728,659

1

2

56,00

48,00

72,00

452,00

201,00

131,00

46,00

140,00

148,00

1.382,00

176,00

197,00

148,00

127,00

240,00

405,00

1,20

1,20

1,75

1,20

0,75

Al-3

Al-4

BL-4

BL-4

BL-4

Al-4

Al-3

BL-4

Al-4

Al-3

BL-5

Al-4

Al-4

BL-5

303,96

1.001,00

1.532,00

708,00

740,89
5.148.82

536,00

1.075,00

34405

992,00

2.898,90

300,00

1.005,00

791,00

525,00

1.140,00

1.140,00

1.980,00

Serpa
Kogoglu
1n§aat
Sahin Topcu
Ulagman
1n§aat

Temizogullari
Karre Yap1
Kaymak
1n§aat
Bekha Ingaat
Bekha Ingaat
Oz Yap1
1n§aat

Arslanlar
Otomotiv

Erkan Toygur

Ding¢ Aslan
1n§aat

Serpa

Aydeniz
1n§aat

Hedef insaat
Firatay Ingaat

Mustafa
Cagh

Konut

Konut

Ticaret
Konut

Ticaret
Konut

Konut
Konut

Ticaret
Konut

Konut

Konut

Ticaret
Konut

Konut

Ticaret
Konut

Konut

Ticaret
Konut

Konut

Konut

Konut
Konut

Ticaret
Konut

VI



EK 5
KEPEZ BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANAN 10.07.1993 TARIHLI
REVIZYON iMAR PLANI MECLIiS KARARI VE PLAN RAPORU
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EK 6
KEPEZ BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANAN 05.03.2014 TARIiHLi PLAN
NOTU

T.C
KEPEZ BELEDIYESI
MECLIS KARARI

sa
2014/47 KARAR TARIHI: 0

NOTLARI

Meclis gindeminin 2.maddesi;

Belediyemiz Meclisinin 05.02.2014 tarihli oturumunda gdrilsiilerek incelenmek Gizere Imar
Komisyonuna sevk edilen, Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'ne ek plan notlan incelenerek
asaadaki karar almmistr.

BU PLAN NOTLARI, PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGININ GENEL HUKUMLER, TANIMLAR VE
RUHSATA iLISKIN HOKUMLERINE AYKIRI OLMAYAN HUSUSLARI KAPSAYACAK SEKILDE, KENTIN MEVCUT
SARTLARI VE ANAYASANIN ESITLIK ILKESINE DAYANARAK HAZIRLANMISTIR

1. IMAR DURUMU ASAMASINDA YAPILAN ON INCELEMEDE VEYA RESMI APLIKASYON KROKIS iLE
PLANDA VERILMIS BINA KITLE OLCULERI ARASINDA UYUMSUZLUK OLMASI DURUMUNDA, DIGER
YAPILANMA KOSULLARINDA BIR DEGISIKLIK GETIRILMEDEN GLCULER| UYUMLU HALE GETIRMEYE IDARE
YETKILIDIR. OLCULERI VERILEN PARSELLERDE EMSAL DEGERI HESABINDA PLANDA VERILEN EMSAL
DEGERLER| ESAS AUNIR.

2. ENGELLILERLE [LGIL| ONLEMLER; BIRDEN FAZLA KAT OLAN BINALARDA KATLARIN ISYERI OLARAK
KULLANILMAS| DURUMUNDA TSE'E UYGUN OLACAK SEKILDE ENGELL ASANSORU KONULMASI
ZORUNLUDUR.

3. MIMARI PROJELERDE, PROJE MUELLIFININ DEGISMESI DURUMUNDA MIMARI ESTETIK

iCiN BIR ONCEKI Mil ALINMASI ZORUNLUDUR.

4. TICARI TARAMA BULUNMAYAN ALANLARDA YURT, KURS, DERSHANE, KRES, ANAOKULU Gisi
YAPILAR YAPILABILIR.

5. TICARET+KONUT, TICARET+TURIZM+KONUT GiBi KARMA KULLANIMLI ALANLARDA KONUT
KULLANIMLARI PARSELLERIN %20'SINi GECEBILIR.

6. KOSE PARSELLERDE YOL cmlsucln;?mm CEPHESINE BAKILMAKSIZIN, BINA ON CEPHESI

PAFTASINDA ISARETLENDIGI GIBI VERILIR. [ \
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22. IMAR DURUMUNA UYGUN SACAK KOTUNU GOSTERMEK VE KATLARDAKI YUKSEKLIKLERIN
USTUNE GIKMAMAK KOSULUYLA EN UST KAT TAVAN DOSEMES| FARKLI KOTTA TERTIPLENEBILIR. ( KAT
YUKSEKLIGI 2.70 M.NIN ALTINDA OLMAMAK KOSULUYLA )

23. CATILAR; CATI EGIMI KENTIN KARAKTER VE OZELLIKLERINE UYGUN OLARAK CUMHURIYET VE
HAMIDIYE MAHALLELERINDE %33, BOGAZKENT MAHALLESI'NDE %45'TiR.

GATI MAHYA YUKSEKLIGI 4 M.Yi GECEMEZ. GATIDAKI SACAKLAR KAPALI GIKMADAN SONRA 50 CM.
Yi GEGEMEZ.

SAGIR VE DUZ KALKAN DUVAR YAPILAMAZ. KALKAN DUVARLAR; ILAVE KAT GORUNTUSUNDE
OLAMAZ, ALT KATLARDAN FARKLI BIR OZELLIKTE PROJELENDIRILIR. KALKAN DUVARLAR BINANIN
BUTUNUNDE SUSLEME VE DETAYLAR DIKKATE ALINARAK GZGUN OLARAK PROJELENDIRILIR. PARSELIN
CEPHE ALDIGI CADDELER UZERINDE VE CEPHE ALDIGI YOL UZERINDE KALKAN DUVAR YAPILAMAZ. KALKAN
DUVAR YAPILMASI SOZ KONUSU OLDUGUNDA ADA BAZINDA; MEVCUT YAPILASMA VE EMSALLER DIKKATE
ALINIR. KALKAN DUVARLAR BALKON TABLIVES] UZERINDEN BASLAYAMAZ.

GATILARDA BALKON UZERLER| KAPALI ALANA DAHIL EDILEMEZ. AGIK CIKMALAR GATILARDA KAPALI
GIKMAYA DONUSTURULEMEZ. MEVCUT REVIZYON PLANI UYGULANAN ALANLARDA CATI YAPILMASI
ZORUNLUDUR. PARSELIN CEPHE ALDIGI BUTUN YOLLARA MUTLAKA CATI EGIMI VERILECEKTIR. CATI EN AZ
IKI YONE EGIMLI OLMAK KOSULU ILE BIRBIRINE BAKAN BLOKLARDA KALKAN DUVAR YAPILABILIR.

CATIDA TERAS YAPILMASI DURUMUNDA BINA CEPHESININ %60°NIN ASMAYACAK SEKILDE YAPILIR.
CATIDAKI TERASLAR BINALARIN YOLA BAKAN KOSELERINE, BULUNDUGU CEPHENIN EN FAZLA %20'Si
KADAR YAKLASIR ( KOSE PARSELLER HARIC ).

TERASLAR YAPILASMA OLMAYAN PARSELLERDE BITISIK PARSELDEN 1 METRE GEKILEREK YAPILIR.
GATIDA YAPILACAK PIYESLERIN TAVAN SEVIYES EN ALGAK YERINDEN 1.50 M. OLACAKTIR.

GATIDAKI GUVERCINLIKLER TERASLARDA VE TERAS DISINDAKI YUKSEKLIGI EN FAZLA 1.20 M.
GENISLIGI EN FAZLA 3 M. OLARAK YAPILIR. HER iKi KOSULDA DA MAHYA YUKSEKLIGI ASILMAZ. GATIDA
KAPALI GIKMA YAPILAMAZ. GUVERCINLIK YAPILMASI DURUMUNDA CEPHEDE BULUNAN HER PIYES iGiN 1
GUVERCINLIK YAPILABILIR.

MUCAVIR ALAN SINIRLARI ICERISINDE YAPILAN YAPILARDA iSE CATIDA EN FAZLA EGIM  %45'i
GECMEYEN MAHYA YUKSEKLIGI 3 M.Yi GECMEYEN CATI YAPILABILIR.

TONOZ CATI; HIGBIR YONDEN KOMSU PARSELLERE BITiSk OLMAMAK KOSULUYLA BLOK VEYA
AYRIK NIZAMDA OLUSMUS YAPI ADALARINDA YAPILARIN YOLA BAKAN CEPHELERINDE KALKAN DUVAR
YAPILMAMAK KOSULU ILE ( KOSE PARSELLER HARIC ) CATININ EN YUKSEK NOKTASI VERILEN EGIM
YUZDELERINI GECMEYECEK SEKILDE MAHYA ( ORTA ) YUKSEKLIGINI ASMAMAK UZERE GATININ OTURDUGU
CEPHELERDEN 1 M. ICERI CEKILMEK UZERE YAPILABILIR. TEK BIR YAPI ADASI ICERISINDE TONOZ CATI
UYGULAMAS! BELEDIYESINCE DEGERLENDIRILEREK YAPILABILIR. CATI ARASINDA PIYES UYGULAMASI
YAPILABILIYOR ISE ISTENILDIGi TAKDIRDE EN UST DOSEMESI BOLUMSEL OLARAK YAPILMAYABILIR.

KARAR SAYIST

7. ZEMIN KAT TERASLARI TAKS ORANININ VEYA BULUNDUGU BAGIMSIZ BOLUMUN %10'UNU
GECEBILR

8. SOKULOR ~ TAKILIR ~ KATLANIR CAM PANELLERLE KAPATILMIS OLANLAR DAHIL OLMAK UZERE
BALKONLAR, ACIK CIKMALAR ILE KAT BAHCE VE TERASLARI, KI5 BAHCELERI, IC BAHCELER, TESISAT ALANI,
YANGIN GOVENLIK KORIDORU, BINA GIRiS HOLLERI, KAT HOLLER], ASANSOR ON( SAHANLIKLARI DAHIL
ACIK VEYA KAPALI MERDIVENLERIN TAMAMI EMSALE DAHIL EDILMEZ

9. TAKS VE KAKS MECLS
10. ADADA EMSALI TiCARI YAPI KUTLESI PARSEL
SINIRINA KADAR GELEBILIR. KONUT KULLANIMINDA 2 M.YE KADAR YAKLASABILIR.

11. EGIMLI ARAZILERDE ADADAKI MEVCUT RUHSATLI YAPILARDA GOZ ONUNE ALINARAK KOT
PARSELIN ORTA NOKTASINDAN VERILIR. EGIMDEN DOLAYI CIKAN BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR

12. BLOK NIZAM OLAN YERLERDE YAPILARIN FARKLI PARSELLER UZERINDE OLMASI HALINDE BLOK
BOYU 75 M.DIR.

13. ADADA RUHSATLI EMSALI OLMAS! HALINDE; BINA DERINLIGI 10M. VE 10 M.NIN ALTINDA
OLMAS! DURUMUNDA ARKA BAHCE MESAFES! 2 M., ADADA RUHSATLI EMSALI OLMAMAS! HALINDE; 10 M.
VE 10 M.NIN ALTINDA DERINLIGI OLAN BINALARDA ARKA BAHCE MESAFES! 3 M.DIR.

14. BLOK VE BITISIK NIZAM OLAN YERLERDE ADADA BULUNAN BINALAR EMSAL AUINIR. TAXS VE
KAKS DEGERLER| ARANMAZ

15. SERBEST YAPI DUZEN| OLAN ADALARDA; PLANU ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI YAPI
DUZENINE BAKILMAKSIZIN ADADA RUHSATLI YAPI OLMAS! HALINDE YENI YAPILARDA TAKS VE KAKS
DEGERLER RUHSATLI YAPILAR EMSAL TESKIL EDECEK SEXILDE DEGERLENDIRILIR.

16. ACIK CIKMALAR PARSEL SINIRLARINA 2 M.DEN FAZLA YAKLASMAMAK KAYDI ILE ARKA VE YAN
BAHCE MESAFELERINE 1 M. TASABILIR. 20 CM.LIK SUS CIKMALARI YAPILABILIR,

17. ADADA EMSALI BULUNMAS! HALINDE 3 M. CEKME MESAFESI OLAN PARSELLERDE 1 M. KAPALI
CIKMA YAPILABILIR

18. AYNI PARSEL iCINDE YER ALAN BLOKLAR ARASINDA ACIK VE KAPALI OTOPARK YAPILABILIR.

19. ASANSORLER; IMAR DURUMU 3 KATLI VE PARSEL ALANI 500 M2'DEN KUGUK PARSELLERDE
ASANSOR BOSLUGU BIRAKILMA ZORUNLULUGU ARANMAZ. 4 KATU VE TABAN ALANI 75 M2'DEN KUGUK
PARSELLERDE ENGELLILERIN ULASABILECEGI NOKTADA YAPILMAK UZERE EN AZ ASANSOR BOSLUGU
OLCUSU 1.50°1.50 EBATLARINDAN, DIGER YERLERDE ISE ASANSOR KOVA BOSLUGUNUN DAR KENARI 1.50
M'DEN ALANI 3.00 M2 DEN KUGUK OLAMAZ. ASANSOR KAPIS! 80 CM.'DEN DAR YAPILAMAZ.

20. DEPOLAR; BODRUM KATTA ORTAK ALAN OLMAMAS! DURUMUNDA MERDIVENIN BODRUMA
INME ZORUNLULUGU YOKTUR.

21. BACALAR;, MUTFAKLARDA KARBON F}

ASAMASINDA mm&uw KAYDI ILE HAV:

KULLANIMININ PROJELENRIRILMESI VE ISKAN
BACAS! SARTI ARANMAZ
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1c
KEPEZ BELEDIES|
MECLIS KARAR
KARAR SAVISH
KARARIN 070
SUBE EVRAK XO
KARARIN KONUSU

BELEDIVE BASKANI
MECLIS KATIPLER]

Meclis gindeminin 11.maddesi;

Belediyemiz Mecli . Il.hl-l taribli oturumunda gérisilerek incelenmek

Grere imar komisyonuna 380,13 Cumhuriyet, Bogazkent ve Hamidiye

Mahallcer plan pafalans daernde 111000 ekl Uygolam nar lan Reviyomu akep

cdir. Revizyon Imar Plam Imar Komisyonunca incclencrek asagidaki karar
alimmur.

Planlama alani; Kolin Otel'den baglayarak 24 mlik aks Gzerinde Dardanos

Keper Belediye Mectininee onaylanarak askiya cikmistar. 17100009 skcekli Cevre
Dizeni Pl ve I”-w\ll-l-umhm-ll“h u-uu.-u

15090 icekli marm imar plasina bakokdubinda yofuniek degerierinin deniz
seviyesinden sears kademeli olarak y@kseldigi gorilmektedir. Kiy: hemar sizgisinden
sonra ik S8 mik kivim yeyil alanda, ikinei S0 m. gin@birlik tesi alaninda kalmaktadir.
Sonrauinda basiayan kowat akan iki Kata imark olarsk devam etmektedic. Dardanos's
wanan kry béigesinde veul alan ve ganbirkik fesis sonrs ikinci konut +

turizm tesis alant baglar. Bu alan 2 kat, vm 040, KAKS: 0.50 imarbdir. Kiys
Kenardan wrakiayikea 3 kat olarak

1L~ ltmll-lu-ﬂnyd-mm-ﬁlwﬁ“uhﬁ&,f
meclisince beliricnen caddelerde 4 kat uygulamass

= 8 (Biek Bey Kat),
Emsal: ’l-l-lptlﬁ-rﬂ Atatirk Caddest ( BL Sh\ﬁ)l-\-lnll-lb.
Hami wddest ( B4 ), Mubtar Ursn Abmet Caddesi ( B4 ) hemat + ticari
oldugundan TAKS ve KAKS deerieri aranmaz.

lemic yolunun yapay eyik olarsk ayindis geliyme bolgesi olas Hamidive
Cubdontne baismindayogualuk deferini dipik clmans ragmen bt Sockiginia
-*u--n——y-nn.uq.rnﬁmur.-a

simrina kadar ilerleyen, Lzmir -

upn-.-.-ma-—.-.n.
Keper Bekdesi Canakhale’nin geliyme bilgesi olmays baglamsy, gerek cografi

Pafta: 30L - IVa

programh liseyi u.,..,..,.u...kucn Ik bilgeye tekabil eder.

P Bogarkent,

Konume, gerek sonyal imkaslans kenti -\....n..—....--_.-x-,.a.

bulunae
ATkl M bigeye dbadntbrmayi. Gladmizde Canskhal'yle korviss koay 1e |
BOG10 wlagum 3 birgok silemin Keper'i yasam alami olarsh tereih ctmesine sebep
olmustur.

Urgulama imar plass St Slieklerinia tamamlayics sitcligiade olas aygalama
imar plass revieyons beldenin yasam seklini ve standartiarm tameslamak dina

t mahaliesi; yogunlugun Cumhuriyet Mahallesi'nden disik oldugy,
Konut ihtiyacmn karytanmasina yaelik planlamania sgirkkta oldugu, Atatirk
Caddesi izerinde konut + ticarct fonksiyonun goralded, Dardanel fabrikasins ve Kolin
Otli iginde barwndiran alandir.

AKS oram Cumhuriyet ve Bogazkent Mahallclerine gire olduksa dayikiir.

sekildedis
imizde yeni yerlesim alanlarmda diseyde yopunlasmanin yayginlasmast T
parsel 3
) i i }
Cimark micavir alans; bilge bilge konut diyt kentsel galiyma alani plantarimin =
£5r8Id6g0 Lamir aksmin b kesimlerine dogru dusak yogunluklu konut fonksiyons —
barindiran alandir. P

Pafta: 30K - Illc

Pafta: 30K - Ive
Pafta: 29L - Id

Pafta: 29K - Ilc

Pafta: 30K - 111d Pafta: 29L- Ia

Xl



EK 8’NiN DEVAMI

KEPEZ BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANAN 06.01.2015 TARIHLI
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Pafta: 29K - Ila

Pafta: 30L — IVd

PLAN NOTLARI:

1. Yol, yesil alan vb. alanlar terk edilmeden uygulama yapilamaz.

2. Deprem ydnetmeligine uyulacaktir.

3. Yesil alanlar ve rekreasyon alanlan ( kiyi dahil ) iginde milkiyeti
belediyede kalmak izere E: 0.05' i asmamak kaydiyla sokiliip
takilabilir nitelikte yapi elemanlariyla olusan caybahgesi, biife, lokanta
vb. tesisler yapilabilir. ilave olarak; rekreasyon alanlarinda, WC,
mutfak ve soyunma odalari ayri ayn 150 m2 yi gegmeyen yapilar
yapilacaktir.

4. Konut alaninda Al nizamda belirtilen gekme mesafeleri iginde
uygulama yapilacaktir.

oniinde

adada 862

bulundurularak Kepez Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nce

5. Serbest nizamlarda; bulunan  yapilasma

belirlenecek 6n ve yan bahge mesafeleri birakilarak ya da

birakilmaksizin, TAKS: 0.40 olan KAKS degeri olmayan uygulama
yapilacaktir.
6. Bitisik ve Blok nizamlarda; adada bulunan yapilasma géz 8ninde
bulundurularak Kepez Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligince
birakilarak ya da

belirlenecek 6n ve yan bahce mesafeleri

birakilmaksizin, TAKS ve KAKS degeri bulunmayan uygulama

\Yapllacﬂkllr.

\

CANRRALE O

Pafta: 29K - Ib

Xl

N

° ™

"
15

-
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-
9

-
o

"
&

pr——

Cadde iizerindeki parseller migfer hattina kadar olan parsellerle
birlesmeden yapilasamaz.

Kamu tesisi alanlarinda vaziyet planina gére uygulama yapilacaktir.

. Kiigiik sanayi alanlarinda yapilasma bitisik nizamda max: 5.50 m

olacaktir.

. Parsel bilyiikligiiniin %S'i oraninda miistemilat yapilabilir.
. Egimden dolay: birden fazla iskan kat: kazanilamaz.

. Ayni parsel iginde yer alan bloklar arasina agik ve kapali otopark

yapilabilir.

. Kose parsellerde; ikiz nizam yapi adalarinda kése parsele komsu olan

parsel arka bahgesini kése parselin yan bahcesine uygun hale

getirecektir.

. Yapi adalarinda arka bahge mesafesi ruhsatli binalara uygun olarak

verilecektir. Ayni aks iizerinde arka bahge cephe hatti korunacaktir. (
Kose parseller emsal alinmaz )
kapal ¢ikma yapilamaz.

yan bahge

. Nurcan Bey Caddesi'nde Hmax: 12.50 m.yi gegemez.

.Plan raporunda veya plan notlannda yer almayan hususlarda

1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani ve Plan Notlari, 1/5000 &lgekli

Kepez Belediyesi Nazim imar Plam ve Plan Notlari gegerli olup

islemi igi sekilde
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r.c
Kerxz pELED YRS JLANLANG, AAININ 1. OENCE DEPAEH DOLGESINGE YR ALWASI Npomiiyis, APILAAIN 013 CEPAELEAINGE OOCAYA UYGUR T0R VE RANNTE WALt

MECLES KARARI (APTLACAK BINA VE "UX!I-IIIN PROJELENDIRILMES? i u»nu-u “oe e
wamaw savist SoLCETEATHE AT iac LAR HAKKING. YOWETIES e LA, Kerse oo
LRt YAVIIAGAK APILAR. WAeRTue Yom TRELIK nOrse PLART Vh.) YORENIN
oAz 020 UYULACAR BURILESECER. ORTAK  BIR TOMN VYA STANOAKTIN

x| 2963 n"ll TKOLTOR VE TABIAT VANLIKLARIND NORUMA KANUNG" KAPSAMING RN,
et/ g Sin st T 0wk T AUTA OS] ociaoe 4411 ROLKL TEAISLEIN NIARE TROVELIRINE TOROCRATAT V8 (G MITKI ORTOSNE
BT IR LECERT

IALRLIY VEHA JOTE MOCOKLIGO 118 INFIONTA Gictiscretin YGRN GOAOM-LER G
AL AL L VE SIVI ATINAN 2077 sy oo WA, MR, GOWNG VB SHAY GUNURLARI GIb Tesisin ve cavae

KANONO'NON_ 1UGILL YONETWELIK HOKOMLERINE UYGRN DIKTAN  SABLIGL SORUNU YARATAN ENTEGAE TESISLER YAPILAAZ,

AKT]

BELEDIYE BASKANI : SONRA DESARJI YAPILACAKTIR.
BELEDYE BAKAY 09.09.2006 TARIN VE 26204 SAYILI RESMI GAZETEDE YA - 3
Tt ) INAKIARL VE TASCINAR® KONILI SATOARANLIX COMELGIS! WOKMLIAGWe 31 SIT ALAVLARIION KOLTOR VE TABIAY IARLICLASINI o vonerx
Ve IR KURULUSUN YURR-LOKTEXT TLKE KARARL NUKIMLER! GECEALID!
S03 SAVIL ~Torsax mova B Jenal e oo 1. waoncst 32 SHE MAGARN 171000 LTt om N s e
GEREBINCE TASTIAZLARIY NOE BULIKRN AN ARASILENINE Zanne | WAZIALANMAA  KADAR MM TAsTime  KOSULIAR
VEnTiaEs] SeIn GEAZELY TEODERLEN NLTNAGRRTIR. orGIAACAKTIR.
YAMAYOLLARI _Somtag NTINOAL OMOL crpuet ratsmazor 3.3 DGR KW MMASTION eI O DCELIDE VA Rl
xc 08.1995 TARI-HINDE YORORLOGCE GIREN VE 06.01.1998 GON VE 2322 APLX’U\S“‘" KMK“‘ 118 PLA ERILMIG “"’\ KI7LE OLCOLERD
RATTaATA SAVIL  RESMI GAIETE'CE  YAVIMLAMAN  DECSIRLIX VELOK - oLiASE DM R vaviiawn
ey FALIRLANN, 2918 SAVIL “KARAYOLLARE TRAPIK KANOWO-NOM 17, RoSOLLARIION DL DBELSIKLIN GETIRIMEDEN BLCULER: SOy e
YOLUAK: Iaanon AriuGH Vi SETISE fomes YeTCLOT, OUOAl veniier s el
OKDRLER n L KESAUINOR eLavon vERILoN BNoAL bl ks m.mu.
Fotiecex 177 O PLAN RARARLAKE 112 KAOACT SThoA 1

Meclis gundeminin 18. maddesi ,,, N mE{rTE orcx amant AL EOTLEREK " KNSTRAL
KOLTOR VARLIKLARING
mw  eGenLm oI ey 1. B0 DLANIN ONAMA TARININDSN ONCE PARSEL BAZINDA HAZIRLY
ALINAN RECLIS KARARLARININ WU PLAX

W

Belediyenis Mecliot’nin 06.12.2017 tarihli oturaminda gorasglerek
incelennek Gzere Imar Koamisyonu’na sevk ed. UIP-13776, 98 1/1000

Glowkil Revizyon Uygulsss ase Plens ve Plan Motlers Yorass orien  GrE ALl A YO Terntatuon XL} Eotircex 11000 oncunt riaw LANA AKTARILMAMAS T DURUNONOA
sunulmaktadur. OUAISTRLIGIRL ICIN 20.07.300% GON VE 26087 SATILI RESKI' GAuere’ox DN OKcE
VIMLANAN | TEOMMA | AWCLE IMAR PLAN Ve crvie sosewiens MAYLAVAN PLAN DEBISIKLIGE VE PLAN NOTLARI GEGERLIDI
KEPEZ/1000 OLCEKLE UYGULAN MAR PLAM NOTLARI TRGUTLEAINIY  WALTRABAGT, OoMeRINL, bpeoLmsy n(nnnu ve ETINAR  PARSELL ALANE
MOELLILGUNE [LISKIN USOL VE ESASLARA AIT YONETMELIK®  OROWLCR!

15 UYGULADAST GEREXEN YONETMELLX VE KARARLAR: GegEaLinY ARSELLERDE: GINISLIGINE VE_ BINA  CEPHESINE
10031979 GON VE. 10783 SAYILL Musmt  OMGTE'OR VAYINLAMAN  CAMMBALE WWA Liwwl WWIA PLAN KAPSAMINOA 909.2006 mantn BAKILNAKSIZIN, BIWA ON CEPHES! PAFTASINDA ISARETLENDIE! Gisi
LIZASYON MECRASI MOMKON OLMAYAN YERLERDE YAPILACAK GUKURLARA A1T ean ‘""-' m-!i KARARINA 'wmr‘mn UYGULANA YAPTLACAXT: Vel x

ONETMELIKTE  BELIRTILEN BOYUT VE STANDARILARM PISSU  QUKURU e HATT] na‘ PARSELLERDE MS“ TRNRSLARE. X0y OWARININ  VEXA: SOLONDO) MAINAYE
VAHL\CAK, P1SSU KANALLARI BURAYA BAGLANACAKTIR. ROS ALINACAKTIR. waﬂl ‘ w UIIU RECERMLEN. &
3830 SAYILI KANUN ILE DEGISIK 3621 sAvn.l “KIYL KANUNU VE 11GIL! MIMARD PROJELEADE, PROJE WOELLIFININ "m‘wl DURLNUNCA Miwnni 3.9 Lol DORSGARETE YETA . BAGIALE - §
o S iz ootk 3 S R SR BT ot D S oot e, s
D N -} el iy’ o - e
it o ST o SR AT O S K ot e oo e s L, S DL foas, e, e
oy T s D g Ol e e s s, 2
AeSAHINOAKL umn PROJELERDE, 04.04.1991 GON VE TS: 9111 » 1/100.000 OLGEKL! CEVRE DOZEND PLANI VE PLAN ALINARAK KO? PARSELIN ORTA NOKTASINOAN VERILIR, BGIMDEN DOLAYI
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