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TURiIZM ALANLARI KONUT DEGiL KAMUSAL DEGERDIR!

Turizm imarh alanlarda pazarlama sureglerinde “litkks daire” ve “rezidans” gibi ifadeler one
¢ikarilarak yapilan konut satislarinin, yirirlikteki mevzuata aykiri olmasina ragmen lilkemizde
bircok il ve ilgede yer alan projelerle fiilen uygulandigi gorilmektedir. Bu tiir uygulamalara gegit
verilmesi imar planlarina aykiri sekilde turizme ayrilmis bolgelerde konut kullaniminin fiilen
yayginlasmasina neden olmaktadir. Bu alanlarda kat irtifaki ve kat milkiyeti
olusturulamadigindan, satis islemleri genellikle hisse devri yoluyla gergeklestiriimektedir. Bu
yontem, yasal bosluklardan faydalanarak turizm alanlarinin fiilen konut kullanimina
doniismesine neden olmaktadir.

Bu plansiz doniisiim, yalnizca hukuki bir sorun yaratmakla kalmayip, kentin turizm kimligine
zarar vermektedir. Ancak en 6nemli husus turizm amagli planlanan bélgelerde, tesvik sebebiyle
verilmis olan yliksek emsal oranlari ve yapilasma kosullarindan faydalanilarak yapilan konut
alanlarinin getirdigi ntfus yukinln sehir planlamasi agisindan ciddi sikintilara yol agmasi,
gerekli sosyal donati ve teknik altyapi diizenlemeleri yapilamadigi icin altyapi dengesinin zarar
gormesidir.

Bu kapsamda yapilan uygulamalari engelleme amaciyla yayimlanan Bakanlik genelgeleri
bulunmasina ragmen, uygulamada denetimsizlik ve yonetmeliklerin esnetilmesi nedeniyle
mevcut yasalar isletilememektedir. Klltlir ve Turizm Bakanhgi'nin Tapu Kadastro Genel
Madurligh dahil E-42418407-306.03-2289005 sayilh ve 27.03.2022 tarihli “Turizm Tesisi
Emsalinden Yararlanilarak insa Edilen Yapilar Uzerinde Devre Miilk, Kat irtifaki ve Kat
Miilkiyeti Kurulmamasi Hakkinda” konulu 81 ile gonderdigi yazida, turizm imarh alanlarda
konut satisi yapilmasinin agik¢a yasak oldugu belirtilmis, Bakanlik yazisinda su ifadelere yer
verilmistir:

"Turizm belgeli konaklama tesisleri, tek bir bagimsiz béliim olarak degerlendirilir ve bu
tesislerin konaklama birimleri lizerinde devre tatil hakki tesis edilebilir. Ancak bu
tesislerin konaklama birimleri (izerinde devre miilk, kat irtifaki ve kat miilkiyeti gibi
serhe konu olan haklar tesis edilemez. Bu tiir tesislere turizm belgesi verilemez. Bu
sisteme kismen veya tamamen gecen tesislerin belgeleri iptal edilir."

Bakanlik, belediyelerden bu tir yapilarla ilgili iskdn belgesi verilmemesini, tapu idarelerinden
ise devre miilk, kat mulkiyeti veya kat irtifaki tesis edilmemesini talep etmistir. Ancak sahada
denetim eksiklikleri ve yonetmeliklerin etkili sekilde uygulanmamasi nedeniyle, bu yasaklar goz
ardi edilmekte ve turizm imarli alanlarda yapilan projelerde konut satisi devam etmektedir.
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Kusadasi’nda son yillarda turizm imarli alanlarda uretilen projelerin, konut olarak pazarlanmasi
yaygin bir uygulama haline gelmistir. Kemeronii Mevkii olarak bilinen alanda Tiirkmen
Mahallesi 103 Ada 65 Parsel’de yapilacak olan “Isla Bonita”, yine yikilan Kismet Otel'in yerine
Tirkmen Mahallesi 2925 Ada 2 Parsel'de yapilmasi planlanan “Kismet DuLevant Hotel &
Residences” olarak anilan proje, Hacifeyzullah Mahallesi 2420 Ada 2 Parsel'de yapilmakta
olan ve daha yeni kapasite arttrimina gitmis olan “Biva Nuova Residence” ile Tiirkmen
Mahallesi 706 Ada 26 Parsel’de yapilmasi planlanan “MaiaPerla” ismi ile pazarlanan projeler
kentimizde devam etmekte olan turizm imarli alanda konut olarak pazarlanan projelere
yalnizca birkag ornektir.

Tum kentlerde ileride benzer sorunlara yol agacagi gibi Kusadasi’nda da bu tir projelerin
devam etmesi, kentteki altyapi sistemlerini zorlayacak ve uzun vadede turizm sektoriine
olumsuz etkiler yaratacaktir. Yerel yénetimlerin ve belediyelerin bu durumu 6nlemek igin daha
siki bir denetim mekanizmasi olusturmasi ve mevzuata uygun yapilasmayi tesvik edecek
dizenlemeleri hizla uygulamaya gecirmesi gerekmektedir. Ayrica, cevresel etki degerlendirme
(CED) sireglerinin titizlikle islenmesi ve turizm alanlarinin gercek islevine uygun sekilde
korunmasi da bu kapsamda cok biiyiik Gnem tasimaktadir.

Turizm imarh alanlarda konut satisinin 6nlenmesi, sadece kent altyapisinin korunmasi degil,
ayni zamanda bir turizm kenti olan Kusadasi'nin uzun vadede turizm sektériindeki rekabet
glictinin surdirilebilirligini saglamak icin de oldukga kritik bir adimdir. Dolayisiyla bu konuda
alinacak 6nlemler, yalnizca hukuki, kent gelisimi ve sosyal yapinin dengede tutulmasi agisindan
degil kentin turizm gelecegi acisindan da blylk bir 6neme sahiptir.

Bu sorunun ¢ozimi icin oncelikle yasal bosluklarin ortadan kaldirilmasi, denetimlerin
artirilmasi ve kamuoyunun bilin¢lendirilmesi gerekmektedir. Turizm alanlarinin korunmasini
saglamak ve bu tir projelerin artisini engellemek adina daha siki denetim mekanizmalari
olusturulmali, ilgili idareler bu alandaki sorumluluklarini eksiksiz yerine getirmelidir. imar
planlarina uygun yapilagsma saglanmali, projeler plan kararlarina uygun olarak gelistirilerek
ruhsat denetleme siirecleri etkin hale getirilmelidir. Ozellikle turizm alanlarinda konut
kullaniminin tesvik edilmesinin 6nline gecilmeli, yapi ruhsatlari ve kullanim izinleri siki
denetimlere tabi tutulmahdir.

Kamuoyunun bilgilendirilmesi saglanarak, bu tiir projelerin gergek niteligi tim ilgili kurumlar,
meslek odalari ve sivil toplum kuruluslari araciligiyla halkla paylasiimali, bilinclendirme
calismalari yayginlastirilmalidir. Ayrica, Cevresel Etki Degerlendirme (CED) stirecleri titizlikle
uygulanmali ve bu tir projelerin kente ve ¢cevreye olasi olumsuz etkileri dikkate alinarak gerekli
onlemler alinmahdir.
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Sonug olarak, Kusadasi’'nda turizm imarli alanlarin konut olarak pazarlanmasi, planlama
ilkelerine, imar mevzuatina ve sirdirulebilir kent yonetimi anlayisina aykiri bir durumdur.
Turizm alanlarinin konut fonksiyonuna donustiridlmesi, bu bdlgelerin planlanma amacini
ortadan kaldirarak kentsel dengenin bozulmasina neden olmakta ve kamu yararina aykiri bir
sure¢ olusturmaktadir. Ayrica, turizm boélgeleri icin dngorilen altyapi kapasiteleri (ulasim, su,
kanalizasyon, elektrik vb.), konut kullanimi icin yeterli olmayip, plansiz niifus artisiyla birlikte
kentsel altyapi sistemlerinde ciddi sorunlara yol agmaktadir. Bu durum, hem mevcut sakinlerin
yasam kalitesini distirmekte hem de kentin turizm potansiyelini zayiflatmaktadir.

Bununla birlikte, turizm alanlarinda konutlagsmaya izin verilmesi, kagak yapilasmayi tesvik
etmekte ve planl gelismeyi engellemektedir. Planh kentlesme ve kentin strdirilebilir gelisimi
agisindan, imar planlarinin bitiincil bir yaklasimla ele alinmasi, turizm alanlarinin korunmasi
ve kamu yararini gdzeten denetim mekanizmalarinin etkin sekilde isletilmesi zorunludur.

Gunlmuz kosullarinda, kentlerin surdirilebilir ve verimli bir sekilde gelisebilmesi icin Ust
oOlgekli kararlarin kesinlikle Uretilmesi ve tim paydaslarin katihmiyla kapsaml bir planlama
surecinin baslatilmasi gerekmektedir.

Parcacil ve dar perspektifli yaklasimlar, kentlerin gelecegini tehdit eden, plansiz bir gelisime yol
acmaktadir. Kente yon verirken, uzun vadeli ve bitlincil bir planlama anlayisi benimsenmeli;
mevcut durum dikkate alinarak gelecek vizyonuyla sekillendirilmelidir. Kent lekelerinin rastgele
dagilmasi, kentsel gelisimi felce ugratacak bir hatadir ve bu tir yaklasimlardan vazgecilmelidir.

TMMOB Mimarlar Odasi Kusadasi Temsilciligi olarak, ilgili tim meslek odalari ile iletisimde,
bileseni oldugumuz kent konseyi ve sivil toplum o6rgltleriyle de paylasim yaparak is birligi
hedefiyle bu siirecin takipgisi olacagimizi ve yetkili kurumlari gerekli dnlemleri almaya davet
ettigimizi kamuoyuna duyururuz.
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