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MIMARI DONUSUM
a. Kapadokya Yapisal Uyum ve DOnusum Programi

Kapadokya'da turizm yatirimlari ozellikle 1995 yilindan itibaren hizli bir gelisim
gOstermis, bdlgedeki yapilasma suregleri ise 2019 yilinda Kapadokya Alan Baskanlgi
kurulana kadar agirlikli olarak Koruma Kurullari, belediyeler ve yerel idarelerin
koordinasyonunda yurutulmagtar.

Ancak kabul edilmelidir ki, 6zellikle 2000’li yillarin basina kadar Kapadokya’daki
uygulamalar gunumuz denetim, argivieme ve dijital kayit standartlarindan oldukga
farkh bir idari yapi igerisinde gerceklesmistir. O donemlerde bir¢ok restorasyon ve yapi
uygulamasi bilgisayar destekli dijital projeler yerine el c¢izimi paftalar Gzerinden
yurutilmus; bugun bu projelerin 6nemli bir kisminin teknik olarak okunmasi, mevcut
yapllarla birebir karsilastiriimasi ve saglikli sekilde yorumlanmasi dahi oldukg¢a zor
hale gelmisgtir.

Ayrica uzun vyillar boyunca Ozellikle “basit onarim” uygulamalari kapsaminda,
belediyeler tarafindan Koruma Kurulu slreclerine dahil edilmeden ¢ok sayida
mudahale ve yapilagma iglemi gergeklestirilmis; bu uygulamalar donemin idari pratigi
icerisinde olagan kabul edilerek yapi kullanim izin belgeleri diizenlenmistir. Ozellikle
Goreme, Uchisar, Cavusin ve benzeri yerlesimlerde bugun fiilen turizm faaliyetinde
bulunan ¢ok sayida yapi bu sureclerin dogal sonucu olarak ortaya ¢ikmistir.

Kapadokya’'nin kendine 6zgu jeolojik ve mimari yapisi da mevcut sorunlari klasik
koruma alanlarindan ¢ok daha karmasik hale getirmektedir. Komsu parsellerin (6zel
veya kamu mulku) altina ilerleyen magara hacimleri, gegmigten gelen ¢ok katmanli yer
alti olusumlari, kaya oyma alanlar, yollarin veya hazine arazilerinin altina devam eden
magara mekanlar gibi diinyanin bagka bodlgelerinde karsilagiimasi oldukga gli¢
olan 6zel durumlar Kapadokya’da yaygin sekilde bulunmaktadir.

Ozellikle magara kullanimlari, Kapadokya’'nin yizlerce yillik yasam kultiriiniin dogal
bir parcasidir. Bolgedeki magara yasami ve magara kullanimlari yalnizca fiziksel
mekanlardan ibaret olmayip, Kapadokya’nin kuilturel hafizasini, yerlesim bigimini ve
tarihsel surekliligini temsil etmektedir. Bu nedenle mevcut magara kullanimlarinin
onemli bir kismi fiili, tarihsel ve hukuki agidan kazanilmig kullanim niteligi tagimaktadir.

Kapadokya Alan Baskanlhigi’nin kurulus gerekgelerinden biri de; mevcut
mevzuatlarin cozmekte zorlandigi, yalnizca Kapadokya’ya 6zgu bu tiir karmasik
ve c¢ok katmanlhi sorunlara o6zel ¢o6zumler uretilebilmesidir. Bu nedenle
Kapadokya’'daki mevcut yapisal sorunlarin klasik bir “kagcak yap1” perspektifiyle degil;
bdlgenin tarihsel gelisimi, idari gecmisi, kulturel surekliligi ve kendine 6zgu jeolojik
gercekligi dikkate alinarak degerlendiriimesi gerektigi kanaatindeyiz.

Bugun gelinen noktada, ge¢cmis donemde resmi surecglerden gegmis, yapi kullanim izin
belgeleri alinmis ve uzun yillardir faaliyet gostermis ¢ok sayida yapi ve turizm tesisi;
degisen yorumlar, farkli kurum uygulamalari ve ginimiz mevzuat perspektifleri
nedeniyle ciddi hukuki belirsizliklerle karsi karsiya kalmaktadir.

Bu durum:



Yatirimcilarin gelecege iliskin dngoru geligtirememesine,

Turizm tesislerinin donusum ve modernizasyon sureglerinin durmasina,
Mulkiyet devri ve yatinm sureclerinde ciddi sorunlar yasanmasina,

Isletmelerin surekli cezai yaptirirm ve dava riski altinda faaliyet géstermesine,
Teknik altyapi ve yangin guvenligi donusumlerinin  saglikli  sekilde
yurutilememesine

neden olmaktadir.

Bu kapsamda Kapadokya’'nin kendine 6zgu tarihi, mimari ve jeolojik yapisi dikkate
alinarak bolgeye 0Ozel bir “Kapadokya Yapisal Uyum ve Doniusum Programi’
olusturulmasinin énemli bir ihtiya¢ oldugu dusunulmektedir.

Bu program kapsaminda:

gecmis donemde ruhsatlandiriimisg ve fiilen kullanilan tim yapilarin
guncel dijital roleve ve envanter calismalarinin yapilmasi,

mevcut yapi stokunun dijital olarak kayit altina alinmasi,

Kapadokya’ya ozgu fiili mimari durumlarin teknik ve hukuki ag¢idan
yeniden degerlendirilmesi,

teknik altyapi ve yangin guvenligi agisindan gerekli donugiimlerin tesvik
edilmesi,

ciddi gorsel ve mimari uyumsuzluk olusturan unsurlarin koordineli bir
sekilde rehabilite edilmesi,

turizm tesislerinin hukuki belirsizliklerden arindirilmasi,

filen kullanimda bulunan bazi hazine miilkiyetlerinin kamu yarari ve
surduriilebilirlik cergevesinde uzun vadeli ve hakkaniyetli modellerle
¢oziime kavusturulmasi,

yatirnmcilarin ceza ve dava korkusu olmadan projeli donilisiim siireglerine
girebilmesi

hedeflenmelidir.

Programin belirli bir streyle sinirlandiriimasi ve bu sure igerisinde basvuran igletmeler
icin cezai sureclerin durdurulmasi; Kapadokya’da yillardir kroniklesmis sorunlarin
¢ozumune 6nemli katki saglayabilecektir.

Bu sure¢ ayni zamanda:

Kapadokya’'daki yapi stokunun dijital olarak kayit altina alinmasina,
mimari kalitenin artirilmasina,

turizm tesislerinin daha guvenli ve surdurulebilir hale gelmesine,
yangin guvenligi standartlarinin yukseltiimesine,

bolge ekonomisinin canlanmasina,

koruma suregclerinin daha saglikl yarattlmesine

onemli katkilar saglayacaktir.



Ayrica program kapsaminda yurutulecek kayit altina alma, uyum ve donusum
sureclerinin olusturacagi finansal kaynak; Kapadokya Alan Bagkanhgdrnin teknik ve
kurumsal kapasitesinin guclendiriimesine de katki saglayabilecektir.

Kapadokya’'nin kendine 6zgu yapisi dikkate alindiginda, bu yaklagimin klasik bir “imar
affi” modeli olarak degil; boélgenin gergeklerine uygun kapsamli bir kayit altina alma,
uyumlastirma, givenli hale getirme ve nitelikli donlisim programi olarak
degerlendiriimesi gerektigine inaniyoruz.

b. Kapadokya'ya Ozgii Magara Miilkiyeti Sorunlari

Kapadokya'nin dunya Uzerindeki en 6zgun oOzelliklerinden biri, yuzeyde gortinen
yerlesim dokusunun altinda yer alan ¢ok katmanli magara sistemleri ve kaya oyma
mekanlaridir. Bu mekanlarin dnemli bir bolimi ginimuiz kadastro sistemlerinden,
mevcut mualkiyet sinirlarindan ve hatta bazi durumlarda bugunkud yerlesim
duzenlerinden ¢ok daha eski donemlerde olusmustur.

Kapadokya'da tarih boyunca insanlar yalnizca yuzeyde degil, yer altinda da yasamis;
konutlar, odalar, mutfaklar, depolar, ahirlar, sirahaneler, glvercinlikler ve gesitli Gretim
alanlari olusturmustur. Bu nedenle bugin bdlgede;

Komsgu 6zel mulkiyetlerin altina uzanan magaralar,

Hazine parselleri altinda kalan magara hacimleri,

Yol ve meydanlarin altina devam eden yeralti mekanlari,

Farkli parseller arasinda baglanti kuran magara sistemleri,

Tek bir girise sahip olmakla birlikte birden fazla mulkiyet alani altinda devam
eden kaya oyma yapllar

oldukga yaygin olarak bulunmaktadir.

Bu durum sonradan olugsmus bir isgal veya midahalenin sonucu degil;
Kapadokya'nin binlerce yillik yagsam kdulturunin, kaya oyma mimarisinin ve
tarihsel yerlesim diizeninin dogal bir sonucudur.

Gunumuzde ise mevcut kadastro sistemi buyuk oOlgclide yluzeydeki mulkiyet iligkileri
uzerinden sekillendigi igin, yeraltindaki tarihi magara sistemlerinin énemli bir kismi ile
mevcut mulkiyet duzeni arasinda gesitli hukuki belirsizlikler ortaya ¢ikmaktadir.

Kapadokya Alan Baskanhgi'nin kurulus gerekgelerinden biri de, mevcut
mevzuatin ¢6zmekte zorlandigi ve diinyanin baska bolgelerinde benzeri
bulunmayan bu tir o6zglin sorunlara Kapadokya'yva o0zgili c¢oziimler
gelistirebilmektir.

Bu nedenle magara sistemlerinin hukuki statistne iliskin 6zel duzenlemelerin
geligtiriimesi 6nemli bir ihtiyac¢ olarak degerlendiriimektedir.



Oneri Kanun Diizenlemesi:

Kapadokya Alani sinirlari igerisinde bulunan ve tarihsel sureg i¢erisinde olusmus kaya
oyma yapilarin, magara sistemlerinin ve yeralti hacimlerinin hukuki durumuna iligkin
O0zel duzenleme yapiimalidir.

Bu kapsamda; 7174 sayili Kapadokya Alani Hakkinda Kanun’a asagidaki éneri kanun
maddesi ve benzeri nitelikte bir madenin eklenmesi onerilmektedir;

"Kapadokya Alani sinirlari i¢gerisinde bulunan ve ge¢gmisten giiniimiize kesintisiz
kullanim gérdiigii, tarihsel kullanim siirekliligi tasidigi ve Kapadokya'nin
geleneksel yerlesim kiiltiiriiniin bir pargasi oldugu Kapadokya Alan Komisyonu
tarafindan hazirlanan teknik rapor ile tespit edilen kaya oyma yapilarin ve
magara hacimlerinin; yilizeydeki miilkiyet durumundan bagimsiz olarak i(ist
hakki, irtifak hakki, miistakil kullanim hakki veya miistakil miilkiyet olarak hak
sahipleri adina tescil edilir.”

Bu duzenleme sayesinde, mevcut mevzuat ile ¢ozilemeyen ve Kapadokya'nin

kendine 6zgu tarihsel yapisindan kaynaklanan birgok hukuki ihtilafin ¢6zime
kavusturulmasi mumkun olabilecektir.

Oneri Plan Notu Diizenlemesi:

Kanuni dizenleme yapilincaya kadar veya buna ek olarak, Kapadokya Alan Bagkanligi
tarafindan hazirlanacak alt dlgekli planlar ve plan notlari igerisinde de konuya iligkin
Ozel hukumler olusturulabilir.

Ornegin asagidaki nitelikte bir plan notunun degerlendirilmesi mimkuindr:

"Kapadokya Alani sinirlari igerisinde bulunan ve Kapadokya Alan Baskanligi
tarafindan onaylanacak teknik raporlarla varligi tespit edilen tarihi magara
sistemleri ve yeralti hacimleri; yiizeydeki parsel sinirlarindan bagimsiz olarak
degerlendirilir. Bu alanlar i¢in miistakil kullanim hakki tanimlanabilir ve kullanim
esaslari plan notlari ile diizenlenebilir.”

Bu yaklasimin amaci herhangi bir mulkiyet hakkini ortadan kaldirmak veya yeni hak
uretmek degil; Kapadokya'nin binlerce yillik yerlesim kulttrinun dogal sonucu olan ve
klasik kadastro sistemleri ile agiklanamayan 6zgun mekénsal durumlari hukuki zemine
kavusturmaktir.

Kapadokya'nin korunmasi yalnizca yuzeydeki yapilarin korunmasi anlamina
gelmemektedir. Bdlgenin asil 6zgunliguinu olusturan yeraltt mekanlari ve madgara
sistemleri de ayni hassasiyetle ele alinmali; ancak bunu yaparken Kapadokya'nin
tarinsel yagsam kulturt ve yerlesim gergekligi goz ardi edilmemelidir.




c. Teras Kullanim Standartlari

Kapadokya’'nin en karakteristik mimari unsurlarindan biri olan teraslar, bélgenin dogal
topografyasi, kaya yerlesimleri ve yasam kultlirGyle butlinlesmis énemli mekansal
alanlardir. Tarihsel sureg icerisinde teraslar yalnizca fiziksel kullanim alanlari degil;
sosyal yasamin, manzara deneyiminin ve kultlrel etkilesimin 6nemli parcalari olarak
varlik gostermigtir.

Gunumuzde turizm faaliyetlerinin geligsmesiyle birlikte teras kullanimlari; konaklama,
gastronomi, kulttrel etkinlikler ve ziyaret¢i deneyimi agisindan onemli bir iglev
kazanmigtir. Ancak bu geligim sureci igerisinde, bazi uygulamalarda estetik butunlugu
bozabilecek, gorsel kirlilik yaratabilecek veya guvenlik agisindan sorun olusturabilecek
farkh kullanim bigimleri ortaya g¢ikabilmektedir.

Bu nedenle yonetim plani kapsaminda teras kullanimlarina iligkin yaklagimin;
yasaklayici bir anlayis yerine, bolgenin 6zgin mimari karakterini koruyan kalite ve
uyum standartlari ¢cergevesinde ele alinmasi 6nem tagimaktadir.

Bu kapsamda;

gorsel batunlagu koruyan tasarim kriterleri,
malzeme kullanim standartlari,
gOlgelendirme ve Ust ortu ¢gozumleri,

peyzaj uyumu,

guvenlik kriterleri,

manzara ve sillet etkilerinin degerlendiriimesi

gibi basliklarda rehber niteliginde standartlarin olusturulmasi dnerilmektedir.

Kapadokya’'nin dogal silueti ve mimari kimligi korunurken, ayni zamanda yasamin
devam ettigi cagdas kullanim ihtiyaglarinin da dikkate alinmasi gerekmektedir. Teras
alanlari, dogru standartlar ve estetik prensipler ¢ergevesinde ele alindiginda, bdlgenin
kulturel ve turistik degerini guc¢lendiren dnemli mekansal unsurlar haline gelebilecektir.

Mevcut Teraslarin Yeniden Degerlendirilmesi

Teras kullanim standartlarinin olusturulmasi ve uygulanmasi surecinde, gec¢cmis
donemlerde insa edilmis ve cgesitli idari suregler sonucunda haklarinda yikim karari
verilmis teraslarin da ayrica degerlendirilmesinin faydali olacagi distinilmektedir.

Ozellikle giinimiizde Kapadokya Alan Baskanhg tarafindan benimsenen tasarim
kriterleri ve prototipleri ile buyuk oOlcude uyumlu oldugu degerlendirilen, tarihi doku,
sillet ve kulturel peyzaj uzerinde olumsuz etki olugturmayan teraslarin; uzmanlardan
olusacak teknik komisyonlar tarafindan yeniden incelenebilmesine imkan taninmasi
onerilmektedir.



Bu yaklasim sayesinde tarihi doku ile uyumlu mevcut uygulamalarin korunmasi,
gereksiz yikim ve yeniden yapim sureglerinin dnlenmesi, kaynak israfinin azaltiimasi
ve kamu kaynaklarinin daha verimli kullaniimasi mumkun olabilecektir.

Kapadokya'da koruma yaklagiminin temel amaci uygun olmayan uygulamalarin
donusturalmesini saglamak olmakla birlikte, giincel koruma kriterleri ile uyumlu oldugu
teknik olarak tespit edilen uygulamalarin da yeniden degerlendirilebilmesine imkan
taniyan esnek ve ¢6zum odakli mekanizmalarin olugturulmasinin faydal olacagi
degerlendiriimektedir.
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