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OZET

YUKSEK LiSANS TEZi

KENTSEL DONUSUM MU? KENTSEL YENILEME Mi?
ISTANBUL - GAZIOSMANPASA ORNEGI

UMMUGULSUM PEKER

Siirt Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dah

Damisman  : Doc¢. Dr. Mustafa ERGEN

2022, 114 + XI1 Sayfa

Insanlik tarihinin yerlesik hayata gecmesi beraberinde toplu yasami ve devaminda kent olgusunu
getirmistir. Olusmaya baslayan kentler niifus artigina bagli olarak kentlesmenin dogmasini saglamustir.
Olusan kentler zaman igerisinde degisen ve gelisen ihtiyaglar dogrultusunda ve yasanan dogal afet, savas
vb. durumlarin etkisi ile degisme, gelisme ve yenilenmeye ihtiya¢ duymustur. Kentler yasanan yenileme
hareketleri baglarda sadece yipranan ve yasamin devam etmesine izin vermeyen bdlgelerde
gerceklestirilirken zamanla aktif yasamin devam ettigi bolgelerde de goriilmeye baslanmistir. Tarihi
literatiirde ilk yenileme ve doniisiim ¢alismalarma 2. Diinya savasi sonrast donemde rastlanmaktadir.
Diinya {izerinde yakin tarihe kadar yenileme olarak devam eden c¢aligsmalar yakin tarihte ihtiyaglar
dogrultusunda rekreasyonel faaliyetleri desteklemek amaci ile eski yapilarda fonksiyonel degisiklikler
yaptlmis ve doniisiim caligmalarinin ilk 6rnekleri goriilmiistiir. Zamanla asil kavram olan yenileme
donlisiimiin  bir alt bashg haline gelmis ve sanki doniigiim faaliyetinin bir c¢esidiymis gibi
isimlendirilmistir. Tiirkiye 6zeline inildigi zaman {ilkemizin kentsel doniisiim kavramui ile tanismasi 1999
Marmara depremi sonrasinda olmustur. Ancak asil kentsel doniisiim siireci 2011 yilinda Van’da yasanan
deprem sonrasinda yiiriirliige giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” ile baglamistir. Yirtrlige giren kanun sonrasinda hayata gegcirilen projeler incelendigi zaman
biiyiik ¢ogunlugunun yenileme projesi oldugu gozlenebilmektedir. Bununla birlikte kanun incelendigi
zaman aslinda mekénsal doniisiim degil mekansal yenileme hakkinda kararlart barindirdigt goriilmektedir.
Gaziosmanpasa Ol¢egine inildigi zaman ilge icerisinde kentsel doniisiim siireci 6306 sayili Kanun’un
yiiriirliige girmesinden once Belediye Meclisi karar1 ile GOB ilan edilen bélgelerde yapilan yenileme
caligmalar1 ile baslamigtir. 2011 yili sonrasinda 6306 Sayili Kanun’a dayanarak Riskli alan ilanlart
yapilmistir. GOB siireci ve Riskli alan siireci igerisinde hayata gegirilen ve yapimi devam eden projeler
gozlemlendigi zaman biitliin projelerin yenileme projesi oldugu fakat doniisiim adi altinda tanitildig:
goriilmektedir. Gaziosmanpasa ilgesinde devam eden siire¢ yasanan olumsuzluklar sebebi ile oldukca
uzun siirmiis ve ilge icerisinde yagayan vatandasin giiveni sarsilmistir. Uzun yillardir evlerinden tahliye
olmus ve kira yardimi alan hak sahiplerinin magduriyetlerini gidermek amac1 ile 2019 yilindan bu yana
farkli ¢oziim arayiglan igerisine girilmistir ancak siire¢ hakkinda ve yapilan ¢alisma hakkinda ge¢miste
verilen yanlis bilgiler dolayisiyla devam eden uzlagma siireglerinde de aksakliklar yasanmaktadir. Sonug
olarak mikro ya da makro dl¢ekte dogru ve hizli sonug alabilmek igin literatiirdeki kavram kargasasi
giderilmeli ve siire¢ dogru bir sekilde lanse edilmelidir. Vaat edilen projenin can ve mal kaybini
onlemeye yonelik oldugu 6nemle belirtilerek sonuca ilerlenmelidir.

Anahtar Kelimeler: Doniisiim, Gaziosmanpasa, Kent, Kentlesme, Riskli Alan, Yenileme,

Xi
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URBAN RENEWAL OR URBAN TRANSFORMATION?
ISTANBUL- GAZIOSMANPASA EXAMPLE

UMMUGULSUM PEKER
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The Degree of Master of Science
City and Region Planning

Supervisior : Do¢. Dr. Mustafa ERGEN

2022, 114 + X11 Pages

The sedentary life of the history of humanity brought the city phenomenon with it, and the cities
that started to form led to the emergence of urbanization. In line with the changing and developing needs
over time, the cities that were formed and experienced natural disasters, wars, etc. It needed change,
development, and renewal with the effect of the circumstances. While urban renewal movements were
carried out only in areas that were worn out and did not allow life to continue, over time, it began to be
seen in areas where active life continued. The first renovation and transformation studies in the historical
literature are encountered in the post-World War 11 period. The works that continued as a renovation in
the world until recently, functional changes were made in the old buildings to support the recreational
activities in line with the needs in the recent past and the first examples of the transformation studies were
seen. Over time, the main concept, renewal, has become a sub-title of transformation and has been named
as if it is a type of transformation activity. When it comes to Turkey specifically, our country's
acquaintance with the concept of urban transformation was after the 1999 Marmara earthquake. However,
the real urban transformation process started with the "Law on Transformation of Areas Under Disaster
Risk", numbered 6306, which came into force after the earthquake in Van in 2011. When the projects
implemented after the law that came into force are examined, it can be observed that most of them are
renovation projects. However, when the law is examined, it is seen that it contains decisions about spatial
renewal, not spatial transformation. When the scale of Gaziosmanpasa was reached, the urban
transformation process in the district started with the renovation works carried out in the regions declared
as GOB with the decision of the City Council before the enactment of the Law No. 6306. After 2011,
risky area announcements were made based on the Law No. 6306. After 2011, risky area announcements
were made based on the Law No. 6306. When the projects that have been implemented and under
construction during the GOB process and the Risky Area process are observed, it is seen that all the
projects are renovation projects but are introduced under the name of transformation. The ongoing
process in the Gaziosmanpasa district took a long time due to the negativities and the trust of the citizens
living in the district was shaken. Different solutions have been sought since 2019 to eliminate the
grievances of the beneficiaries who have been evicted from their homes for many years and received
rental assistance, but there are also problems in the ongoing reconciliation processes due to the wrong
information given in the past about the process and the work done. As a result, to get accurate and fast
results at micro or macro scale, the confusion in the literature should be eliminated and the process should
be launched correctly. It should be emphasized that the promised project is aimed at preventing the loss of
life and property, and progress should be made.

Keywords: City, Gaziosmanpaga, Renewal, Risky Area, Transformation, Urbanization,
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1.GIRIS

Kent, diinya iizerinde yerlesik yasamin basladigi donemden itibaren kurulmaya
baslayan yasam alanlaridir ve toplumlarin ihtiyaglarimi karsiladiklar1 mekéanlar olarak
kabul goriir. Sjoberg’e gore; Kent yerlesimlerinin gortldigi ilk yerler Mezopotamya ve
Meso-Amerikada Indiis ve Nil havzasinda, MO 3500-4000 yillar1 arasinda
Mezopotamya’da daha sonra Misir ve Cin’de ortaya ¢ikmustir (Sjoberg, 1967).

Gegmisten giiniimiize Stimerler, Akadlar, Elamlar, Asurlar ve Babiller; Firat ve
Dicle Nehri arasinda kalan ve Mezopotamya olarak adlandirilan bdlgede yasadigi
bilinen en eski medeniyetler olarak kabul edilmektedir. Mezopotamya medeniyetlerinin
yan1 sira Misir Medeniyeti, Inka Medeniyeti, Maya Medeniyeti, Cin Medeniyetleri,
Akdeniz Medeniyetleri ve Hint Medeniyetleri de tarihi eskiye dayanan ilk kent
orneklerini 6niimiize koyan medeniyetlerdir. Bu medeniyetlerin kurdugu; Lagas Sehri,
Ur Sehri, Uruk Sehri, Catalhdyiik, Babil, Iskenderiye vb. sehirler giiniimiizdeki
sehirlerin baslangici durumundadirlar. Ilk medeniyetlerin kurduklar1 bu sehirler gelisen
ve degisen diinyanin ve insanhiin ihtiyaglarma goére yeni yerlesim merkezlerine
yenilenerek tasinmis ve kentler uzun bir siire¢ sonunda bugiin ki seklini almistir.

Ilk kentlerin kurulmasindan giiniimiize yapilan arastirmalar neticesinde
gecmisten giinlimiize kadar varli§imm korumus ve bu siirecte kent icinde yapilan
yenileme ¢alismalari ile bugiin kii seklini almis sehirler;

e Beyrut (Liibnan): Tarihi MO 3000 yilma dayanmaktadur.

e Biblos (Liibnan): Tarihi 7000 sene dncesine dayanmaktadir.

e Sayda (Liibnan): Ilk yerlesim MO 4000 yilinda goriilmiistiir.

e Sur (Liibnan): Yunan diisiiniir Heredot’a gére MO 2750 yilinda kurulmustur.

e Eriha (Filistin): Urdiin Nehri yakilarinda kurulan sehrin kazi calismalari
sonucuna gore 1100 yillik tarihi oldugu diisiiniiliiyor.

e Sam (Suriye): Tarihi net olarak bilinmemekte beraber MO 8. yy’e kadar
dayandig diisiilmektedir.

e Halep (Suriye): Yapilan kazi ¢alismalart sonucunda 13000 yil Oncesine ait
yasamsal kalintilar ele gecirilmistir.

e Feyyum (Misir): Tarihi 6000 y1l 6nceye dayanmaktadir.

e Susa (iran): Asurlulardan énce Elam imparatorlugunun hiikmiinde olan sehrin

tarihi 6200 y1l 6ncesine uzaniyor.



e Kerkiik (Irak): Tarihi 4200 y1l 6ncesine uzanmaktadir.

e Belh (Afganistan): Ilk yerlesim MO 1500 yillarda gériilmiistiir.

e Luyang (Cin): Tarihi 4000 y1l 6ncesine uzanmaktadir.

e Atina (Yunanistan): Sehrin tarihi 7000 y1l 6ncesine uzanmaktadir.

e Thebes (Yunanistan): MO 1400°lii yillarda ilk yerlesim goriilmiistiir.

e Lakarna (Kibris): 2500 y1l 6nce sehrin ilk sakinlerin yerlesmistir.

e Filibe (Bulgaristan): Traklar, Romalilar, Bizanslar ve Osmanli hakimiyetine
girmistir. 4000 yillik bir tarihi bulunmaktadir.

e Cadiz (Ispanya): MO 1100 yilina kadar uzanan bir tarih bulunmaktadir.

e Lizbon (Portekiz): Onemli bir Antik Kent olan Lizbon’un tarihi MO 1200’lii
yillara dayanmaktadir.

e Cholula (Meksika): Sehirde yasam ilk olarak 2500 y1l 6nce baslamistir.

e Gaziantep (Tirkiye): Sehrin tarihi 6700 y1l dncesine dayanmaktadir

e Varanasi (Hindistan): Ilk yerlesim MO 1000 yilinda baslamustir.

e Kudiis (israil): MO 2800 yilinda kurulan sehir Yahudilik, Hristiyanlik ve islam
icin kutsal sehirdir.

e Burrup Peninsula (Avustralya): Avustralya’nin kuzeybatisinda diinyanin en eski
ve en yoksul yeridir. Diinyanin en biiyiik petroglif koleksiyonu bu bolgededir.
Bazi resimlerin tarihi 40000 yildan fazladir.

e Erbil Kalesi (Irak): MO 5. yy’e ait yasamsal isaretler bulunmustur.

e Gobekli tepe (Tiirkiye): Diinyanin en eski kiilt yap1 toplulugudur. T bigiminde
10-12 dikilitas yuvarlak planda dizilmistir.

e Lascaux Magarasi (Fransa): Magara i¢indeki resimlerin tarihi 17000 y1l dncesine
dayanmaktadir.

e Ggantija (Malta): Diinyanin en eski dini yapilarindan biridir ve yaklasik 5500
yilliktir.

e Skara Brae (Iskogya): MO 3180-2500 yillarr arasinda kullanilmis birbirine yakin

8 evden olugmaktadir.

Tarihleri ¢ok eskilere dayanan bu kentler siire¢ icerisinde degisen kosullara
uyum saglayarak varliklarini devam ettirmislerdir. Kurulduklar1 giinden bugiine kadar
kentsel doniisiim kavrami var olmamis olsa dahi her donemde yenileme gecirmis ve

insanlarin ihtiyaglarini karsilayacak sartlar1 saglamiglardir.



Kentler tarihsel gelisim siizgecinde incelendigi zaman ise giiniimiiz kentlerine en
yakin kent formunun temeli Orta Cag Avrupa’sinda atilmig sanayi devrimin etkisi ile
gelismistir. Bookchin; ilk kentlerin ideolojilere dayali yaratilar oldugunu iddia etmesine
ragmen modern goriis kenti ticari bir girisim olarak 6n plana ¢ikarmaktadir. Bu goriise
gore tim kentlerin, ticari ve ekonomik bir ugragin neticesinde ortaya ¢ikarak gelistigi
diistintilmektedir (Bookchin, 1999).

Kentlerin tarihsel gelisimi 3 asamali olarak kabul gérmiistiir (Ugurlu, 2010).

e Sanayi Oncesi kentler, varlikli siniflar ve yoksul smiflar bu kentlerde
birbirinden ayr1 alanlarda yasamaktaydilar. Varlikli siniflar merkez olarak
isimlendirilen alanlarda yasarken yoksul smiflar sur disina itilmis,
yonetilen sinif olarak yasamlarina devam etmekteydiler.

e Sanayilesmekte olan kentler, gecis donemi igerisindeki iilke ve kentlerde
niifusun bir kismina ¢alisma, mal ve hizmet sunan yapiy1 zorlayan, niifus
hareketleri ile dort yonlii olarak biiyliyen ve konargdger yerlesim alanlarini
ifade etmektedir.

e Sanayi Kentleri, sanayi ve ticaretin gelistigi alanlardi. Bu kentlerde
calisma ve oturma alanlari birbirinden ayr1 bir sekilde konumlanmistir. Bu
kentlerde zengin ve yoksul sinif yine birbirlerinden ayrilmis ve iiretken
toplumlar yerini sadece tliketici toplumlara birakmistir. Bu kentlerde
yasayan insanlar dogal yasam alanlarindan uzaklasarak kentsel mekana
yakin bolgelere tasinmustir. Bu kentler genellikle Avrupa {ilkelerinde

gorilmiisti.

Ancak bu asamalar biitiin kentler i¢in ortak bir payda olarak kabul edilemez iilke
ve sehir dinamiklerine gore farklilasabilir.

Kentlerin kurulmas1 kentlesme stireci ve bunlari takip eden siirecte ortaya ¢ikan
ve temelleri kentsel yenilemeye dayanan kentsel doniisiim kavrami incelendigi zaman
Ise;

Kentsel doniisiim, ilgili mekanmn; fiziki, ekonomik, islevsel ve sosyal
eksikliklerine kalici ¢oziimler getirmek amaciyla mekanin diizenlenmesidir. Kendi
icerisinde 6 yonteme ayrilir bu yontemler: Yenileme, Koruma, Yeniden Canlandirma,
Diizenleme, Temizleme, Soylulastirma olarak kabul edilir.

Kentsel doniisiim, kentsel yenileme kavramini da i¢ine alan ana baglik

durumundadir ancak kentsel dontisiim bir kavram olarak alanin degistirilmesi



diizenlenmesi ve mekana tam anlamiyla yeni bir soluk kazandirmay: karsilayan bir
kavramdir. Diinya ve Tiirkiye’de bir ana baslik olarak degerlendirilen kentsel doniisiim
aslinda kendi i¢inde bulunan alt basliklarin bir biitiinii degil basli basma farkli bir
kavramdir. Alt bagliklarin ¢ogu mevcudu koruyarak mevcut iizerine yeni bir nitelik
katmayr anlatirken doniigiim alanin niteligini tamamen degistirmeyi karsilamaktadir.
Tiirkiye’de ki uygulamalarda doniisiim ile mekanda hissettigimiz fiziki ve duyusal ¢evre
tamamen degiserek insana farkli bir deneyim yasatmayi hedeflemektedir. Bilindigi gibi
kentsel dontlisiim, kentin ¢okiintli alanlarinin kente katilmasi i¢in yapilan yenileme,
koruma ve sihhilestirme uygulamalarinin tamamini igeren bir miidahale bi¢imidir.

Kentsel doniisiim adi altinda yapilan yenileme c¢aligmalar ile ise fonksiyon tam
anlamiyla korunmaya c¢alismakta olup sadece fiziksel ¢evreye yeni bir bakis
kazandirilmasi saglanmaktadir. Ornegin, daha énceden konut alanlarinda dolasan biri
yenileme c¢aligmast sonrasi mekanda sadece yeni konutlar gérmekte ve farkli bir
deneyim ile karsilasmamaktadir. Diger uygulamalar ise kentsel doniistimden ziyade
kentsel yenileme olgusunu ¢agristirmaktadir. Bagliklarin biitiinii kent mekan1 tizerinde
kiigiik biiyiik etkiler yaratirken doniistim dedigimiz kavram biiyiik ve etkileyici bir etki
yaratmalidir.

Kentin kurulma asamasi bazen mevcut kent dokusuna bir igslem yapilmasi olarak
gozlemlenebilir. Kentsel doniisiimiin bir kavram olarak dogusu 2. Diinya savasi
sonrasinda hasar goren kent dokusunu yenilemek canlandirmak amaci ile kentlerin
diizenlenmesi ile olusmustur. Kentsel doniisimiin bir kavram olarak dogusunda
canlandirma ve yenileme oldugu diisiiniildiigii zaman ana kavram gercekten doniisiim
mil olmahdir sorusu ile tekrar karsilagiimaktadir. Kavramin dogusu bile yenilemeye
dayanirken ana kavram olarak kentsel doniisiimii degil kentsel yenilemeyi kabul
etmemiz gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

Kentlerin olusumu, kentlesme siireci ve kentsel doniisiim kavrami her donemde
insanlarin ihtiyaglarina gore farkliliklar gdstermistir; ilk yerlesimlerde ekonomik giic
tarima dayali oldugu i¢in kent yerlesimleri tarimsal merkezlerin ¢evresinde
olugmaktaydi. Merkez her zaman tarimsal alanlar olmustu. Niifusun artis1 beraberinde
seri Uretim gerekliligini getirmisti ve sanayi sektorii dogmustu. Sanayi sektoriiniin
dogusu ile yerlesimlerin gelismesinde odak iiretim tesisleri olmustu ve bu dénemde
kentlerde simifsal ayrimla goriilmekteydi. Yonetici ve elit kesin sanayiye uzak
bolgelerde yasarken beden giicii ile calisanlar tesislere daha yakin alanlarda

yerlesmislerdi. Geligen teknoloji ve makinelesme ile diinya genelinde hizmet sektorii
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dogmustu ve artik kent merkezleri tamamen yonetim ve halkin giindelik ihtiyaglarini
karsilayacak mekanlara doniismiislerdi, iiretim tesislerinde beden giiciiniin yerini
makine giicli aldig1 i¢in sinifsal ayrimlarin net olarak goriildiigli donemden ¢ikildigi igin
kent i¢cinde yasayan niifusun biiyiik bir kismi1 hizmet sektoriine kaymis ve kentlerin
smifsal ayrimi ortadan kalkmis, toplum birbiri igerisinde slispanse olmustu. Yasanan
biitiin sosyal ve ekonomik degisiklikler kentsel mekanda bir degisiklik gerektirmektedir.
Kentler bir biitiin olarak degismemis degisim ve gelisime gore sekillenmis yani bir
yenileme ¢alismasi gerceklesmistir.

Kentsel doniisiim kavrami gilinden giine gelisen ve biiyliyen diinyanin temel
gerekliliklerinden biridir. Yetersiz yerlesim alani, yetersiz konut stoku, yetersiz sosyal
donat1 alanlar1 ve altyap: tesisleri yasam alanini ve faaliyetleri sekteye ugratan
unsurlardir. Kentsel doniisiim kavrami, kendi i¢inde alt basliklar1 ile yasam alanina etki
ettigi gibi uygulama merkezinde sosyo-ekonomik duruma da etki eden bir faktordiir.
Kentsel doniisiim adi altinda yapilan yenileme calismalar1 ile ise fonksiyon tam
anlamiyla korunarak sadece fiziksel c¢evreye yeni bir bakis kazandirilmasi
saglanmaktadir. Ornegin, daha 6nceden konut alanlarinda dolasan biri yenileme
calismasi sonras1 mekanda sadece yeni konutlar gormekte ve farkli bir deneyim ile
karsilasmamaktadir.

Glinlimiizde kentsel donlisim kavrami daha c¢ok yenileme olarak
kullanilmaktadir. Yapilan islem ve kullanilan kavram kendi icinde celismektedir.
Yapilan tiim ¢alismalar kentsel donilistim adi altinda gerceklestirilirken islemler mevcut
fonksiyonu koruyarak yapinin yenilenmesidir. Kentsel doniisiim ¢aligmasi adi altinda
yapilan caligmalar incelendigi zaman yurt disinda yapilan c¢aligmalarda yipranan,
ekonomik Omriinli tamamlamig, canliligmi yitirmis bolgelerin  fonksiyonlar
bulunduklart mekan ve ihtiyaca gore degistirilmistir. Ancak Tirkiye Ornekleri
incelendigi zaman fonksiyon degisimi 6rnegi cok azdir genel olarak yapilarin yikilarak
yerine yeni yapilmasi olarak gozlemlenmistir. Bu gdzlem sonucuna gore bir kentsel
yenileme c¢aligmasit yapilirken genel kavramin kullanilarak yaniltict bir durum
olusturulmasi, teori ve fiiliyatin ¢elismesi beklentiyi sarsmakta ve ger¢ek bir doniisiim
caligmasinin da tepki ¢ekmesine neden olmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim adi altinda siirecin baglamasi hatta es zamanh
olarak hizlanmasi 1999 yilinda yasanan Marmara depremi sonrasinda olmustur. Ancak
deprem sonrasi yikilan, ¢ogu mahalle veya yerlesmelerin yerlerinin yeni arazilere

kaydirilarak yeniden yapilmasiyla, kentsel yenileme veya kent alanlar1 olusturulmustur.
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Marmara Bolgesinde &zellikle niifusu ve niifus yogunlugu en fazla olan istanbul’da ¢ok
fazla can ve mal kaybinin akabinde deprem bolgesi tizerinde olan iilkemizde bdyle bir
kaybin kaldirilamayacak olmasi olduk¢a eski olan yapi1 stoklarimin yenilenmesini
gerektirmistir. Yasanan deprem sonrasi ¢ikarilan deprem ydnetmeligi kapsaminda artik
yapilara belli standartlar getirilmisti ve bu standartlar dahilinde insaat yapilmasi zorunlu
tutulmustu. Baslama ve takip etme slirecine bakildigi zaman yapilan ¢aligmalarinda
mevcut durumda var olan eski yapi stoklarinin yenilenmesi temel amag olarak
benimsenmistir. Temelde kentsel yenileme olan bu uygulamalar daha da ileriye
gidilerek TOKI’nin bir kentsel alanmin i¢inde veya bitisigindeki gelisme alanlarma
kentin imar plani biitiinligii disinda yaptigi yani yerlesim alanlarina da kentsel dontistim
alan1 denilmeye baslandi.

Istanbul ilinde baslatilan kentsel doniisiim calismalar1 6ncelikle daha cok etnik
azinliklarin yogun olarak bulundugu miilkiyetin genelde kamu hiikmiinde oldugu
bolgelerde baglamistir. Bu alanlardaki sosyo ekonomik ¢evrenin gelismesi, alan
dokusunun giliniimiiz kosullarina uygun hale getirilmesine yonelik olarak yasayan
niifusa daha iyi bir ¢evre i¢in doniisiim vaat edilmis anca yapilan ¢alisma ile alanda
bulunan konutlar yenilenmis, anlan yenilenmis ve doniisiim adi altinda yapilan yenileme
caligmasi ile sadece niifusun kimligi degistirilmis, fonksiyon korunmustur.

Gaziosmanpaga simnirlart dahilinde ilk riskli alan 2012 yilindan alan ilan
edilmistir. Siire¢ igerisinde 13 bolge Riskli alan ilan1 gerceklestirilmistir. Riskli alan
ilanlart 6ncesi ilge genelinde yogun olarak goriilen gecekondulasmayr 6nlemek amaci
ile Gecekondu Onleme Bolgeleri (GOB) ilan edilmisti. Ilgede kentsel doniisiim
siirecinin baslamast ile ilge genelinde hak sahipleri ile goriisme siiregleri baglamistir. ik
donemde kentsel donilisim Ozel sektor is birligi ile devam etmisti. Bu siiregte
tamamlanan ve hak sahibine teslim edilen projeler olmustur. Zamanla uzlasma stirecleri
sekteye ugramig, miilkiyet problemlerinin goriilmesi siireci yavaglatmis hatta durdurma
siirecine getirmistir. Ulke genelinde alnan karar dogrultusunda insaat haklarinin
disiiriilmesi ile 6zel sektor alandan cekilmeye baglamistir ve son donemde ilce
genelinde kentsel doniisiim siireci CSB —Gaziosmanpasa Belediyesi is birligi ile devam
etmektedir. Diger oOrneklerde oldugu gibi Gaziosmanpasa igerisinde de yapilan
calismalar ile alanlar1 yenilemeye yonelik projeler ¢alisilmis ve hayata gec¢irilmistir.

Kentsel doniisiim ya da kentsel yenileme siireci maddi ve manevi bakimdan ilge
icerisinde hem yerel yonetimi hem de vatandasi yipratmaktadir. Vatandas gozii ile

bakildig1 zaman evlerinden tahliye olmus hak sahipleri hem yillardir kendi yasadiklari
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mahalleden ve komsuluk iliskilerinden kopmus durumda hem de kira 6deyebilmek i¢in
maddi anlam da zorluklar ¢ekmektedirler. Siirecin uzamasindan dolay:r vatandasta
giivensizlik seviyesi artmaktadir. Yerel yonetim agisindan bakildigr zaman vatandasa
yapilan kira yardimlar1 maddi anlamda sikintilar ¢ikarirken vatandasin giivensizligini
yerel yonetime aksettirmesi manevi anlamda sikintilar ¢ikarmaktadir.

Yapilan calisma ile kentlerin olusum gelisim siiregleri, kentsel donilisim
kavraminin dogusu, kentsel donilisim calismalarimin diinya ve Tirkiye iizerindeki
yansimalari, Istanbul 6l¢eginde kentsel doniisiim calismasi ve Gaziosmanpasa ilgesinin
kentsel donisiim siireci incelenecek ve kullandigimiz kentsel doniisiim kavraminin
fiilliyatta devam eden calismalari ne kadar karsiladigi ve kullanilmasi gereken asil
kavram ne olmal1 sorusuna cevap aranacaktir. Fiili durumda kentsel doniisiimde kentsel
yenilemede alana fiziki miidahaledir ancak boyutlar1 ve sunduklar1 ¢ok farkli iki
kavramdir. Bir tarafta fonksiyonu tamamen degistiren donilisim kavramindan
bahsedilirken diger tarafta yap1 ve g¢evre yenileyen yenileme kavramindan
bahsedilmektedir. Yapilan calismalar ile yenileme gergeklestirilirken neden kavramin
dontisiim olarak kabul edildigine bir cevap aranacak ve dogru kavramin yenileme

oldugu savunulacaktir.



2.LITERATUR ARASTIRMASI

Kentsel dontisiim, 1980°1i yillarda devlet karsisinda kentlerin ve 6zel sektdriin
on plana ¢ikis1 ve ge¢mis donemde yapilan Kentsel doniisiim uygulamalarinin ortaya
cikardigr sorunlarla birlikte giinimiizin tartisilan  konularindan biri  olmayi
stirdirmektedir. Sanayilesmenin getirdigi fonksiyon ve islevlere uygun olmayan
geleneksel kent dokular1 eskimeye ve kohnemeye maruz kalirken sanayi ¢evrelerinde
iscilerin yasadig1 sagliksiz kentsel yerlesim alanlari olusmustur. Ust ve orta gelir
gruplar biitcelerine gore farkli alternatifler arasinda yer segimi yapabilmekteyken alt
gelir gruplari; Kentsel doniisiim adi altinda sunulan projelerle, kendi dayanisma ve
yardimlagma iliskilerinden koparilarak, kentsel hizmet ve servislerin gorece daha diisiik
oldugu alanlara stiriilmektedir (Akkoyun, 2007).

Diinyadaki gelisim siireci i¢inde kentsel donilisiim yaklasimi, gelismekte olan
ilkeler Olceginde sefalet bolgelerinin yikilip temizlenmesi anlayisindan ortaklik
modellerine dayal1 sosyal ¢cevre odakli doniisiim uygulamalarina evirilmistir. Tiirkiye’de
kabul goren yaklasim, devlet politikalar1 sonucu kent c¢eperlerinde gecekondu alani
olarak kurulan mahalleleri ve kent merkezindeki eski yipranmig yapilardan olusan
mabhalleleri yikip yeniden insa etmektir. 19. yy’den bu yana kentsel doniisiimiin
tanimlar1 ve yaklasimlar farkl siirecler gecirmistir. 1990’lardan sonra kentsel doniisiim
yontemi olarak canlandirma izlenmeye baslamistt ve Onceki donemlerde farkli bir
yaklagim siireci baglamigtir. Yurt disinda yapilan kentsel doniisiim ve kentsel yenileme
projelerinde sosyal ve ekonomik boyutlarina 6nem verilmektedir. Diinyada bu sekilde
bir yaklagim izlenirken Tiirkiye’de bu durum tam tersi bi¢imde devam etmektedir.
Ekonomik kalkinma i¢in sanayilesme adimlari atilmisti ve yogun gocler baslamisti.
Artan niifusa konut stoku yetmedigi i¢in gecekondulasa baglamisti. 1960’a kadar
gecekondularin yikilmasi politika olarak benimsenmistir. 1966 Gecekondu Kanunu’nun
cikarilmas: ile gecekondular bulunduklar1 yerlerden tasimarak yerine yenilerinin
yapilmasi engellenmistir. 1985’te yiirlirliige giren imar aflart ve ¢alisilan 1slah imar
planlarinda “gecekonduyu engellemek™ degil “gecekondu iizerinden kazang saglama”
hedeflenmisti. Kentsel doniisiim sadece fizik mekanin yenilenmesine yonelik algilari,
yapilan diizenlemenin kentsel kimlikten referansla yola ¢ikmamis olmasi neticesinde

kentin kendine ve zamanina yabancilagsmasiyla sonuglanacaktir (Yilmaz, 2009).



Kentsel doniisiim; “Degisime ugrayan bir kentsel bolgenin ekonomik, fiziksel,
sosyal ve cevresel sorunlarina kalici bir ¢oziim saglamaya calisan kapsamli bir bakig
(vizyon) ve eylem” olarak tanimlanmaktadir (Yildirim, 2006).

Bagka bir anlatimla kentsel doniisiim; “Cokme ve bozulma olan bir kentsel
alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve g¢evresel kosullarin1 kapsamli ve biitiinlesik
yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniidiir (Akkar,
2006).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalari “genellikle Avrupa uygulamalarindan
ithal edilmis model ve araclarin kullanildigi, pargacit ve anlik ¢oziimler iireten bir
miidahale bi¢imi” seklinde karsimiza c¢ikmaktadir. Bu tip pargact ve tek boyutlu
miidahaleler, uzun vadede kent mekaninda, sosyo-ekonomik ve dogal yapisinda
olumsuz degisimlere neden olmasidir (Eraslan, 2007).

Roberts’e gore kentsel doniisiim; “Kapsamli bir vizyon ve eylem olarak mekanin
ekonomik fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini saglamaya
calismak” olarak tanimlamustir (Roberts, 2000).

Kentsel doniisiim, kentsel bozulma asamalarini daha iyi anlama ihtiyacindan
dogan ve gerceklestirilecek donilisimde elde edilecek sonuglarin iizerinde bir
uzlagmadir. Baska bir deyisle, yitirilen ekonomik bir etkinligin yeniden gelistirilmesi ve
canlandirilmasi, islemeyen toplumsal islevlerin isler hale getirilmesi; toplumsal
dislanma olan alanlarda, toplumsal biitlinlesmenin saglanmasi, ¢evresel kalitenin veya
gevre dengesinin kayboldugu alanlarda bu dengenin tekrar saglanmasidir (Roberts,
2000).

Donnison’a gore kentsel dontisiim, “Kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlasan
sorunlart es zamanl bir bigimde ¢6ziimlemek igin ortaya konulan yeni yol ve
yontemlerdir (Donnison, 1993).

Friesecke’e gore ise kentsel doniisiim, “Yerlesim alanlarinin fiziksel ekonomik
ve sosyal refahinin giiglendirilmesidir (Friesecke, 2007).

Kentsel donilisiim kavraminin karsiligini tam anlamiyla veren proje ornekleri
incelenecek olur ise;

e The High Line (ABD): Metro hattinin parka doniistiiriilmesi projesi

e La Promenade Plantee (Fransa): Eski tren hattinin parka dontistiiriilmesi
projesi

e Olimpik Heykel Parki (ABD): Gaz ve petrol igletmesinin attig1 bir yerken

heykellerin sergilendigi bir parka doniistiiriilmesi projesi



e Bulvar Samsun Projesi (Tirkiye): Tarihi tiitin fabrikasinin AVM’ye

dontistiiriilmesi projesi

Giinlimiiz kentlerinde 6zellikle ana kentlerde ¢esitli nedenlerle kent dokusunda
sorun olarak goriilen kentsel alanlarin yeniden yapilandirilmasi amaciyla bir dizi proje
ve uygulama gergeklestirilmektedir. Siire¢ i¢inde “Kentsel yenileme” kavraminin
giiniimiizde kent planlamasinin en 6nemli konularindan biri olarak giindemde yer
almakta oldugu goriilmektedir. TOKI basta olmak iizere Biiyiiksehir Belediyeleri ve
birgok belediye tarafindan degisik olgeklerde; gecekondu alanlarinda kent igin sanayi
alanlarinda, kiiltiirel ve tarihsel degerlerin uygun olarak yer aldigi alanlarda, bir dizi
Kentsel yenileme projesinin uygulandigi goriilmektedir (Sonmez, 2006).

1950’lerde sefalet bolgeleri olarak goriilen “slum’’larin (¢okiintii alanlari)
temizlenmesiyle basladig: bilinen kentsel yenileme caligmalari, zaman icerisinde farkl
disiplinlerin farkli yaklagimlartyla ele alinmistir. Bir tanima gore yenileme, “Mevcut
kentleri ve merkezleri diizeltmek ve giliniin gereklerine uydurmak amaciyla yeniden
planlama ve bunu uygulama.” olarak tanimlanmigtir (Hasol, 1998). Bagka bir tanimlama
ile “Zaman i¢inde eski ve yipranmis kent dokularinin, giiniin sosyal ve ekonomik
sartlarina uygun olarak degistirilmesi veya yenilenmesini saglayan siirectir.” Seklinde
ifade edilmistir (Atalik ve ark., 1985).

19. yy’den itibaren Ingiltere’de sanayilesme ¢alismalari ile olusan kirdan kente
gociin etkisi sehirlerde biiylik degisimler meydana getirmistir. Degisimler kentin
yapisini hem fiziksel hem sosyal yonleriyle degistirmistir. Bat1 lilkelerinde sanayilesme
siirecinin beraberinde getirdigi kentsel sorunlar1 ¢6zmek amaciyla gelistirilen 6nemli
yontemlerden biri “Kentsel yenileme” olgusudur. Baslangicta sadece fiziksel bir
yenileme anlamini gelen bu kavram, tarihsel siire¢ i¢inde kapsam ve anlam bakimindan
farkli evrelerden ge¢mistir. Giiniimiizde ise konunun fiziksel boyutunun yaninda sosyal,
ekonomik ve kiiltiirel boyutlariyla ele alinmasi; “Kentsel yenileme” olgusuna yeni bir
anlam ytiklemistir (Keser, 2010).

Kentsel yenileme, kentin fiziksel olarak yipranmis yapi stokunun bulundugu,
altyap1 yetersizligi yasayan, afet riskli tagiyan, fonksiyonlarini yitirmis kent pargalarinda
ya da fiziki ve/veya sosyoekonomik yonden ¢Okiintii alan1 haline gelmis bolgelerde
gerceklestirilen doniisiim, sagliklastirma, canlandirma ve gerektiginde yeniden

islevlendirme ¢alismalarini kapsar (Aytiirk, 2019).
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3.KENT NEDiR?

Kent tanimina gegmeden once dilimizdeki “kent” sozciigiiniin geldigi kokleri
incelemelidir. Kent, ingilizlerin “city”, Fransizlarin ise “la cite-la ville” sdzciikleriyle
kargilanmaktadir, buradaki tanimin yonetsel ve siyasal icerige sahip oldugu ve bu
anlamdaki kentin, Latince aslindaki “civitas”in anlatmak istedigini anlami tam olarak
karsiladig1 ifade edilmektedir (Keles, 2004). Uygarlik (civilization) teriminin kdkeni,
Latincede genellikle kent anlaminda kullanilan “civitas” sozclgiidiir. Kiiltiirel inceligi
belirten bu sozciik, Bati diinyasinda geleneksel olarak kentli olmanin gostergesi
sayllmaktadir (Bookchin, 1999). Bununla birlikte, Ingilizce *de kullanilan “urban” ve
bunun Fransizcadaki karsiligi olan “urbain” sozciikleri, toplum bilimsel kent
tanimlarina daha uygun distiigii, kent 6zyapisina sahip olan yerlesmeleri belirtmek
tizere, niteleme sifatr olarak kullanildigr da belirtilmektedir (Keles, 2004). Latincede
yonetsel orglit birimi anlamima gelen “kent” (urbs) ile “kentsel yerlesme” (urbanus)
karsilig1 olan kent, dilimizde de degisik kavramlar1 temsil ettigi eklenmektedir (Keles,
2004).

Kent kavramimna mekan ve niifus olarak bakilsa dahi ¢ok daha fazla boyutu
vardir. Niifus ve mekén sinirlandirilamayan boyutlarin sadece ikisidir.

Gecmis donemlerde kale ve surlar kent kavramini karsilarken, giiniimiizde
mimari, sosyoloji, ekonomi, siyaset bir¢ok konu kent kavraminin temelini olusturur.

Kent kavraminin ¢ok fazla tanimi olmasina ragmen kisa bir tanim yapmak
gerekirse: Kentler insanlarin toplumsal olarak birlikte yasama ihtiyaglarinin geregi
olarak ortaya c¢ikan yerlesim alanlaridir. Igerisinde yasayan insanlarm giinliik
gereksinimlerini, egitim, saglik, barinma, is ve sosyal aktivite vb. ihtiyag¢larini karsilar.
Gilintimiiz kentlerinin gelisip biiyiimesinde en 6nemli faktor 1950’li yillarda yasanan
kdyden kente goglerdir.

Kent igerisinde tarim hayvancilik gibi is kollarini1 bulunmazken bu is kollarindan
elde edilen iirtinlerin kontrolii ve dagitim1 kent igerisinde takip edilir.

Marx kentleri, en genel olarak kapitalist tiretimin orgiitlendigi birimler olarak
hem ilerici unsurlara sahip hem de diger kitleler halinde kirdan kopup sanayi iiretimine
katilmak {izere kentsel alana go¢ eden is¢i kesimlerinin agir sefalet altinda yasadiklari

alanlar olarak yogun elestirinin hedefi olurlar (Sengiil, 2001).
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Weber’e gore kent, batinin dogu diinyasindan farkliligini ortaya koydugu
tarihsel ve sosyolojik bir disavurumdur. Weber calismalarinda, dogunun patrimonyal
yagmaya dayanan Islam kentleri ile batinin demokratik ve otonom kurumlar1 arasinda
sistematik bir karsitlik kurar. Bu karsithg da kent kuramlar1 ve iliskileri {izerinden
gelistirir ve derinlestirir. Kent, bat1 kapitalizmi ile otonom loncalarinin ve bagimsiz
kurumlarin besigiydi. Islam kenti sadece yagma ve halifenin patrimonyal giiciiniin
gosterdigi askeri bir kaleydi. Onun i¢in burada oturanlarin ne ekonomik ne de kale
olarak toplanilan yerin bir toplum olusturma kosulu yoktu. Ciinkii boyle bir toplum
olusturabilmesi i¢in gerekli olan 6zel siyasi bir idareye sahip degildir. Weber’e gore bir
kent toplumu, kelimenin tam anlamiyla sadece bati kiirede genel bir fenomen olarak
ortaya ¢ikmistir (Turner, 1984).

Weber, Kentte bulunmas1 gereken 6zellikleri su sekilde listelemistir:

1. Kale
2. Pazar
3. Kendine ait bir mahkeme ve hi¢ degilse 6zerk bir hukuk
4. Tlgili bir birlik bicimi
5. En azindan kismi 6zerklik ve kendi kendini yonetebilme ve sonucta
secilmelerinde sehir sakinlerinin katilimimin gergeklestigi  yetkilerce

yonetilme (Weber, 2000).
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4. KENTLESME NEDIR?

Ekonomik, sosyal, siyasal ve kiiltiirel doniisiimler kentlesme olarak
isimlendirilen kavrami dogurmustur. Kéyden kente gdc¢ sonucunda kentlerin niifusu
artmig ve yeni alan ihtiyaci dogmustur. Kentlerin alanlar1 giderek biiyliyerek koy ve
kasabalar1 yutmasi alanlara kent niteligi kazandirmis ve alanlar kentlesme siirecini
baglatmustir.

Kentlesme siirecine baslayan alanlarda istihdam yapisi tarimdan hizmetlere ve
sanayiye donlismiistiir.

Isbir Kentlesmeyi “Uretim, ticaret ve hizmet sektdriiniin hizla biiyiimesini
saglayan sanayinin etkisiyle dagilim oraninin fazla olmasi ve bu fazlaligin kentin
disinda kalan alanlarda iskan edilmesi sebebiyle niifusun kentlerde birikmesine ve kent
sayisinin artmasina neden olan ayn1 zamanda bdlgelerde yasayan halkin 6zel
hayatlarinda, kent sayisinin artmasina neden olan ayni zamanda bdlgelerde yasayan
halkin 6zel hayatlarinda, ekonomik, sosyal ve siyasal davranis tarzlarinda meydana
gelen degisim ve devletin belirli bir takim faaliyetlerde bulunmasina neden olan
degisiklikler.” olarak ele almaktadir (Isbir, 1982).

Kentlesmenin sebepleri incelendigi zaman; (Kentlesme ve Kentlilesme)

e Kirsalm lticiligi

e (ekici sebepler ve kentsel alanlarin olanaklar
e Teknolojik gelismelerin sundugu firsatlar

e Siyasi sebepler

e Sosyo psikolojik etmenlerin etkili oldugu goriilmiistiir.

Kentlesme siireci her ne kadar degisen ve gelisen toplumsal yasamin bir sonucu
olsa dahi beraberinde olumlu ve olumsuz sonuglari dogurmustur.
Kentlesme siirecinin olumlu etkilert;
e Enerji etkinligini yiikselmesi
e Daha fazla yagsam alani saglamasi
e Daha iyi sosyal olanaklar
o Etkili kat1 atik yonetim sistemleri
o Isimkam
Kentlesme siirecinin olumsuz etkileri;
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e Hava kirliliginin artmasi
e Su kaynaklar tizerindeki etkileri
e Toplar ve kir arazilerinin azalmasi

e Iklim tizerindeki etkileri

ETKILI KATI ATIK YONETIM SISTEMLERI

ENERJI ETKINLIGININ YUKSELMESI
DAHA FAZLA YASAM ALANI SAGLAMASI
DAHA iYi SOSYAL OLANAKLAR

i IMKANI

SU KAYNAKLARI UZERINDE ETKILERI
TOPRAK VE KIR ARAZILERININ AZALMASI

HAVA KIRLILIGININ ARTMASI
iKLiM OZERINDE ETKILERI

Fotograf 4. 1: Kentlesmenin fiziki ve toplumsal etkileri

Diinya tizerinde kentlesme siireci Sanayi Devrimi ile baslamis ve sanayilesme ve
modernlesme ile devam etmistir. Sanayi devrimi sonucunda:
e Sosyal yapida farklilik,
e Uretimde yenilik

e Niifus hareketliliginde hizlilik goriilmistiir.

Bu etkenler beraberinde kentlesme siirecini getirmistir.
Kentlesme siireci, 3 farkl: siire¢ icermektedir.
e Demografik agidan Kentlesme; Ozellikle kirdan kente dogru gerceklesen
goclerle baslayan niifus yogunlugunu ifade eder.
e Sosyal acidan Kentlesme; Farklilasma, uzmanlagma, orgiitlenme siirecini

icine alan bir doniisiim ve davranis bigimini icermektedir.
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e Ekonomik a¢idan Kentlesme; tarim dis1 faaliyetlerin (sanayi ve hizmetler

sektorii) tarimsal faaliyetlerin 6niine gegmesidir.

4.1.Farkh Ulkelerde Kentlesme Siireci

Avrupa kitasinda bulunan {ilkeler kentlesme siirecinde Almanya diger iilkelerden
daha farkli ve kontrollii bir siire¢ gegirmistir. Almanya bu siiregte belli kentlerde
sanayilesmeyi frenleyerek kentsel alanin biiylimesini kontrol altina almistir. Ancak
Fransa bu siiregte sanayilesmeyi ve kentsel alan biiylimesini frenleyememis ve oldukca
biiyiik ve carpik kentler ortaya ¢ikmustir.

Amerika kitasinda kirsal alanlarin kentlesmesinde en 6nemli etken ulagim aglari
olmustur. Birbirini karsilayan veya kesen ulasim akslar1 kendi izleri boyunca kentlesme
siirecini  baglattiklar1  gibi kesistikleri noktalarda merkezleri olusturmuslardir.
Merkezlerde zenginlesme goriiliirken yine Avrupa’da oldugu gibi ¢emberin diginda
yoksul ve is¢i kesim yerlesmis ve bu alanlar sagliksiz ve pis mekanlardir.

Ingiltere’de dogan sanayi devrimi ile kentlesme siireci baslamist. Bu kentlerde
herhangi bir 6nlem alinmadig i¢cin ¢ok biiyiik kentler olusmustu. Bu kentlerde asiri
niifus yogunlugu goriinmekteydi. Her bakimdan tavan yapan faktorler ¢ok biiyiik
problemlerin dogmasinin sebebiydi. Bu kentler eski donem Avrupa kentlerinin
karakteristik 6zelligi olan soylu ve is¢i sinifin birbirinden ayrilmasi durumu ile karsi
karsiyaydi ki bu iki sinifin birbiri ile karsilasma olasilig1 dahi yoktu.

Giliniimiizde Amerika Birlesik Devletleri’'nde yaygin olarak goriilen banliyd
alanlar1 kentlesme olgusunu tamamlamis iilkelerin dogurdugu mekanlardir. Yiiksek
kentlesme orani insanlar1 daha dogal ortamlarda yasamaya itmis ve banliydlerin
olusmasinin temelini atmustir.

Kentlesme siirecinin temeline inilince bu kavramin itici giicli gé¢ler olmustur.

Tiirkiye’de kentlesme siireci incelendigi zaman, toplumsal ve ekonomik yapinin
Kentlesmenin temel Ogelerindendir. Kentlesme siirecinde sadece istihdam tarimdan
sanayiye gecisi degil sosyal yapinin da degismesinde bir faktdr olmustur.

18. yy’de Osmanli Devleti’nde goriilmeye baglayan sorunlarla devleti ayakta
tutan toprak rejimi zarar gérmiis ve ¢oklintiiye girmistir. Bu siirecler kent ekonomisine
canlilik getirmistir ve Imparatorluk boyunca ilk defa itici-gekici kuvvetler bas

gostermistir ve imparatorluk kirdan kente go¢ baslamistir.
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Tiirkiye Cumbhuriyeti kurulusundan itibari ile aydinlanma gelenegi i¢inde kokten
bir “cagdaslagsma” ya da “modernite” projesini hayata gecirmeye ¢alismistir. Boyle bir
modernite projesi, gercekte kentsel gelisim projesidir ve bu projenin basarisi, biiyiik
Olclide, basarili bir kentsel gelismenin ger¢eklesmesine baglidir. Modernite’nin
ekonomik boyutunun gergeklesebilmesi, topraga bagli koyli kitlelerin ¢oziilerek
hareketlilik kazanmasi, toplumun bireylerinin, ekonominin ihtiyact olan emegi gerek
duyulan yerde ve anonim iligkiler i¢inde sunabilmesi gerekir. Bunun gerceklesmesinin
yolu da kentlesmedir. Kentlesen niifusun anonim yeni iliski bigimleri i¢ine girmesi, yeni
degerleri benimsemesi ve kiiltiirel bir dontisim gergeklestirmesi beklenmekte; bu
kiiltiirel doniisiim kentlesme olarak adlandiriimaktadir. Kisacasi kentlesme / kentlilesme
ile gagdaslasma projesinin gergeklesmesi birbirlerine bagl siireclerdir (Tekeli, 1998).

Cumhuriyet siirecinde Istanbul’un aksine Ankara’nin baskent secilmesinin
stratejik 6nemleri bulunuyordu bunun yaninda Kentsel niifusun tamammin istanbul’da
olmasindan dolayr yeni kentsel mekanlarin da olusmasi gerekmekteydi. Bu amagla
Cumbhuriyetin modernlesmesi ve kentlesme projesinde ilk basamak Ankara olmustu.
Diger taraftan iilkenin dort bir yaninda imar ve modernlesme siirecinin baglamasi
isteniyordu ama mevcut ekonomik durum buna engel oluyordu ve her yerde ayni oranda
kalkinma gozlemlenemiyordu.

Istanbul-Zeytinburnu, Ankara-Altindag, Izmir-Kadifekale goglerin etkisiyle
gecekondulasmanin ilk goriildiigi yerlerdi. Bu ilgeler sonraki donemde go¢ ve
kentlesmenin referans noktasi olmuslardir.

1930-1940 yillar1 arast kentsel mekanin yayillmaya basladigi donemdir ve
denetimsiz kentlesmenin basladigi donem olarak da isimlendirilebilir.

1950 yili baginda Marshall yardimlar1 ile iilkede go¢ ve kentlesme gecmis
donemlere gore en yiiksek seviyedeydi. 1950-1985 arasi donem en yogun gog
olaylarmin gorildiigii donemdi. Bu donemdeki ¢alismalar go¢ hareketlerini ve
kentlesmeyi “kimlik (koOylii-kentli), halicilik (daimi-gecici), kentlesme, kentsel
doniisiim, koyliilesen kentler, kent i¢i sinifsal tabakalagma, kentsel uyum, gecekondu
niifusu, biitiinlesme-biitiinlesmeme, marjinal sektér vb. bagliklar altinda incelenmistir
(Senyapili, 2004).

Tiirkiye Cumhuriyeti’nde Kentlesme siirecini baltalayan en onemli siirecler
gecekondu aflar1 olmugtur.

1980 sonras1 kentlesme siirecinde ortaya yeni kent formlari ¢ikmistt ve bu

formlar kent biitiinlesmesini engelleyen formlardi.
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Tiirkiye’de asil kentlesme 1950’li yillarda baslamisti ve bu kentlesme siirecini

etkileyen asil faktor kirsalin itici gilicii olmustu.
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5.KENTSEL DONUSUM SURECI

Kentsel doniisiim diinyada iizerinde gelecege yonelik toplumsal hareketlerin
olusturulmasi ve gelecegin yonetilmesi siireci olarak ele alinmali ve bu nedenle kentsel
donilisim sosyal, ekonomik, c¢evresel ve mekansal gelismenin biitiin olarak
degerlendirilmesi esasmna dayanmalidir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 bir plan ile
hayata gegirilmelidir ve insan odakli olmalidir ve amag¢ rant elde etmek degil can
giivenligini saglamak ve yasam kalitesini arttirmak olmalidir.

Kentsel doniigiim projelerinin uygulama alanlari; sagliksiz yapilasmis alanlar,
gecekondu bolgeleri, afet ve savaslarin sebep oldugu ¢okiintii bolgeler, dogal afet riski
tastyan alanlar, ekonomik canliligini yitiren is alanlari, koruma ihtiyaci olan kentsel
yap1 ve alanlar vb. bolgeler olarak 6rneklendirilebilirler.

Roberts’e gore kentsel doniisim 5 temel amaca hizmet etmek iizere
tasarlanmalidir:

1. Kentin fiziksel kosullar1 ve toplumsal problemleri arasinda dogrudan iligki
kurulmasidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii alani haline gelmesindeki en
onemli nedenlerden birisi toplumsal ¢okme veya bozulmadir. Kentsel
doniisiim projeleri, temelde toplumsal bozulmanin nedenlerini arastirmali
ve bozulmay1 6nleyerek onerilerde bulunmali.

2. Kentsel doniisiim, kent dokusunu olusturan 6gelerin fiziksel olarak siirekli
degisim ihtiyacina cevap vermelidir. Baska bir deyisle; kentsel doniisiim
projeleri kentin hizla biiyliyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan
fiziksel, toplumsal, ekonomik, cevresel ve altyapisal ihtiyaclara gore, kent
parcalarinin yeniden gelistirilmesine olanak saglamali.

3. Kentsel refah ve yasam Kkalitesini artirict bir ekonomik kalkinma
yaklasimini ortaya koymali.

4. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira, kentsel alanlarin ¢okiintii
mekanlar haline gelmelerinin en 6nemli nedenlerinden birisi, bu alanlarin
ekonomik canliliklarini yitirmesidir. Kentsel doniisiim projeleri fiziksel ve
toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen kent pargalarinda ekonomik
canlilig1 yeniden getirecek stratejileri gelistirmeyi ve bdylece kentsel refah

ve yasam kalitesini arttirmay1 amaglamali.

18



5. Kentsel alanlarin en etkin bi¢cimde kullanimina ve gereksiz kentsel

yayllmadan kag¢inmaya yonelik stratejilerin ortaya koyulmasidir (Robert,

2000).
Temel Temel Aktor Eylemin Ekonomik Sosyal Igerik Fiziksel Cevresel
Strateji ve ve Paydaglar Mekénsal Odak Durum Yaklagim
Yonelim Boyutu/Olge
gi
1950 Sehirlerin Merkezi ve Yerel ve Az miktarda Konut ve Ic bolgelerin Peyzaj ve
(Yeniden eski Yerel Merkezi ozel sektor yasam ve yakin yesillendir
Insa) alanlarinimn Hiikiimet, Ozel | Diizeyin yatirimt, standartlarinin | ¢evre me
¢ogunlukla sektor vurgulanmast | genelde iyilestirilmesi | gelisiminin
‘master girisimcileri ve Kamu yeniden dnem
plan’ temelli | Miiteahhitler sektorii kazanmasi
yeniden yatirimlari
insasi ve
genislemesi,
banliydlerin
biiylimesi
1960 1950’lerin Kamu-Ozel Eylemlerde Ozel sektoriin | Sosyal Mevcut Secici
(Yeniden devamu, sektor is bolgesel 6neminin kosullar ve alanlarin iyilestirmel
Canlandirma | banliydlerin | birliginde diizeyin artist refahin 1950’lerin er
) biiyiimesi ve | denge ortaya ¢ikisi gelistirilmege | iyilestirme
periferik saglamaya eylemleri
biiylime, ilk | yonelik paralelinde
iyilestirme yaklagimlar iyilestirilmesi
girisimleri
1970 Yerinde Ozel sektoriin Once Kamunun Toplumsal Cogunluk Yeni
(Yenileme) yenileme ve | roliiniin artisi, bolgesel ve zorunlu temelli kohnelesmis miidahalele
semt planina | yerel yerel diizey, kaynaklari ve | eylemler ve sehirsel rle gevresel
yogunlagma | yonetimlerde sonra yerel ozel artan yetkiler | alanlarin iyilestirmel
periferik desantralizasyo | diizeyin 6ne yatirimlarda yenilenmesi er
biiyimenin n cikist artiglar
devami
1980 Birgok Ozel sektore ve | 1980 Segici kamu Devlet destegi | Yeniden Daha genis
(Yeniden temel ve uzman baslarinda fonlart ile ile toplumun gelistirme/yer | agili
Gelistirme) yeniden birimlere 6nem | mevzi Ozel sektoriin | kendi igini ine gegme ve gevresel
gelisim verilmesi, artan | olgekte hakimiyeti kendi gormesi | yeni gelisim yaklagimla
projeleri, ortakliklar ardindan projelerinin r
sehir dis1 yerel 6lgekte hazirlanmasi
projeler yogunlagma
1990 Daha Ortak yaklagim | Stratejin Kamu, ozel Toplumun 1980’lerden Genis
(Yeniden kapsamli perspektifin sektor ve roliiniin 6nem | daha tutarh kapsamli
Canlandirma | yaklagimlarl yeniden goniilli kazanmasi koruma stirdiriilebi
) a yonelis, sunumu, fonlar lir gevre
bitinlesik bolgesel arasinda fikrinin
iyilestirme eylemlerin giderek artan sunumu
yaklasimlari geligimi denge

Tablo 5. 1: Kentsel doniisiimiin evrimi, (Kents"el Doniisiim de Yerel Yonetimlerin Rolii ve
Toplumsal Yasam Uzerine Etkileri)

1939-1945 yillar1 arasinda 2. Diinya savasinin sebep oldugu yikimlar kentlerde

bir yenilenme siirecine gereksinim dogurmustur. Kentlerde “doniisiim” glindeme

gelmistir. Aslinda 1939 donemi Oncesine kadar yapilan ¢alismalar bir doniisiim ya da

yenileme olarak degerlendirilmiyor bunun yerine doneme ayak uydurma olarak
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degerlendiriliyordu ancak 2. Diinya savasinin yarattigi yikim ¢ok biiyiik oldugu ve toplu
bir siire¢ icerisine girilmistir ve faaliyet isimlendirilmistir.

Kentsel doniisiim tarihgesine kisaca bakildigi zaman Endiistri Devrimi sonrasi
ortaya ¢ikan sanayi kentlerinin diistik nitelikli ve sagliksiz yasam kosullar1 sebebiyle
yasanabilir kentler yaratmak amaciyla yenileme faaliyetlerinin basladigi goriilmektedir.
Bu ¢aligmalar sonrasinda dogal ¢evre konusunun 6neminin fark edilmesi ile Modernist
Hareket caligmalar1 baglamistir. 2. Diinya savasi sonrasi yikilan kentlerin yeniden insasi
giindeme gelmis, 1950’lerde temel goriis olarak kentlerdeki kohnemis alanlarin ana
plana dayali olarak yeniden insa edilmesi ve genislemesi olarak benimsenmistir
(Erzene, 2013).

1950’11 yillarda kentsel doniisiim hazirlanan master planlarla eskiyen alanlarin
yeniden insa edilmesi siireci iken, 1950’11 yillarda desantralizasyon siireci baglamistir.

20. yy. sonuna dogru dogan kiiresel diinya kavrami ile gelismekte olan tilkelerin
ekonomik, siyasal, ekolojik, kiiltiirel vb. birgok alanda toplumsal bir doniisiime ihtiyag
dogurmustur.

Gelisen ulagim aglar1 ile mevcut sanayi alanlar1 kent merkezi digina kaymustir.
Bosalan alanlarda mekansal degisim ve doniisiim ile yeni konut alanlar (yliksek katl
yapilar) ve ticaret alanlar1 (AVM) insa edilmeye baslanmistir. Bu siire¢ zamanla eskiyen

ve iglevini kaybeden yapilara dogru kaymustir.

5.1.Kentsel Déniisiim Kavramina Farkh Ulkelerin Yaklasimi ve Kentsel Doniisiim

Projeleri

1990 baslarinda Bati’da kentsel doniisiim projelerinin  ortak 6zellikleri
bulunmaktadir (Akkar, 2006).
1. Projelerin stratejik planlama yaklasimu ile gelistirilmis olmas1
Isbirlik¢i ve katilim politikali bir planlama

Miizakereci yontem belirlenmesi

. Biitiinciil ve kapsaml1 bir yaklagim benimseme

2

3

4. Cok aktorlii, cok sektorlii birlikteliklere bagl olarak kurulmalari

5

6. Kentsel doniisiim politika ve stratejilerine uygun bir orgiitlenmenin olmasi
7

Kolektif ¢cabay1 harekete gecirme

Kentsel doniisim siireci farkli tilkelerde farkli faktorler dahilinde devam

etmektedir. Bu faktorler siralanacak olursa (Duman, 2010);
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1. Ulkelerin ulusal ekonomik durumlari, sanayilerinin gelismislik durumu ve
ekonomilerinin sektorel dagilimlar etkili olmustur.

2. Ulkelerin niifus yogunluklar1 niifus yogunluklari ve kentsel sistemleri,
Ingiltere ve Fransa’da kentler niifusun biiyiik bir béliimiinii barindirirken,
Almanya’da ise kentsel niifus orani daha diisiiktiir. Bu iilkelerde yapilan
dontigiim projeleri ile bolgesel dengesizlikler giderilmeye ¢aligilmistir.

3. YoOnetim sistemleri.

2. Diinya savasina kadar kentlere yapilan miidahaleler “kentsel yenileme” olarak
isimlendirilmektedir. Bu donemde amag¢ yasanabilir, saglikli, kamusal alanlarin arttig1
projeleri hayata gecirmekti.

19. yy’i 2. Yarisinda “park hareketi” ortaya atilmisti ve amag¢ dogayr kente
getirmekti. Ayn1 donemde Amerika’da Giizel Kent Hareketi” gelismisti ve genis cadde
ve bulvarlar olusturulmustu. 21. yy’in ilk yarisinda Modernist Hareket” ortaya ¢cikmisti
ve yikim yapilan alanlarda daha modern yapilar yapilmisti.

Kentsel doniisiim siirecinin belirleyici dénemi 2. Diinya savasi sonrasinda
baslamis ve 1970’11 yillara kadar devam etmistir. Bu donemde izlenen politika “yeniden
ingsa” olarak tanimlanmaktadir. Yeniden insa merkezi yoOnetimin Onciiliiglinde

uygulanmaya baglanmistir.

5.1.1.Hirosima-Danbara kentsel doniisiim projesi

Hirosima kentsel doniisiim Projesi 1945 yilinda atilan atom bombasi sonrasinda
tamamen yikilan alanin yeniden yapilandirilmas: geregi sonucu ortaya ¢ikmistir.
Hazirlanan proje ile kent endiistriyel iiretici sehir olusturmak hedeflenmistir. Proje ile
fiziksel ve c¢evresel gelisim yami sira endiistriyel ve kiiltiirel gelisme saglamak
amaclanmustir.

Hazirlanan proje 1973 yilinda onaylanmis, 1983 yilinda hayata gecirilmeye
baslanmistir. Proje; yerel halk, 6zel sektor ve kamu is birligi ile gerceklestirilmistir.

Proje ile Danbara bolgesinin temel ihtiyaglarindan olan dinlenme ve rekreasyon
alanlar1 hayata geg¢irilmistir. Dinlenme ve rekreasyon alanlar1 geleneksel karakterler
korunarak yapilmistir. Ayrica yapilan proje ile kente bir anayol ve c¢ok sayida 2.

derecede 6nemli yol ingaatlar1 gerceklestirilmistir.
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5.1.2.Trafalgar Meydam kentsel déniisiim projesi (Ingiltere)

Londra’nin en 6nemli kamu mekanlarindan biri Trafalgar Meydanidir. 1805
Trafalgar savasi aninisina inga edilmis bir meydandir. Trafalgar meydani etrafi yollar ile
cevrili oldugu icin meydan ve kentte yasayan halkin iliski i¢inde olmasi engelleyici
olmustur.

Meydanin erisilebilirligini ve kullanimmi kolaylagtirmak amaci ile kentsel
dontiisiim projesi hazirlanmistir. Projenin amaglarindan biri mekansal organizasyonun
kurularak mekani eglenceli ve kullanilabilir kilmak hedeflenmistir.

Proje stirecinde kamu, 6zel sektor ve sivil toplum orgiitleri birlikte rol almigtir.
Trafalgar meydanindaki arag trafigi ve yaya akisi arasinda sorunlarin ¢oziilmesi ile
mekanin kullanilabilirligi artmustir. Proje siirecinde halk ve sivil toplum orgiitlerinin

goriiglerine 6nem verilmistir.

Fotograf 5.1 : Trafalgar Meydam déniisiim projesi, (Anonim-1)

5.1.3.Postdam Meydani kentsel doniisiim projesi (Almanya)

Berlin’in merkezinde bulunana meydan savas doneminde yikilmisti. Dogu ve
batt Almanya smirinda kalarak ikiye boliinmiistii. 2. Diinya savast oncesinde onemi
hatirlanmis ve alanda kentsel doniisiim ¢alismasi geregi ortaya konmustur.

Postdam Projesi, 2. Diinya savas1 oncesindeki meydan dokusuna uygun olarak
hayata gecirilmis bir kentsel doniisiim projesidir. Berlin duvarinin yikilmasi ile
Berlin’in ortasinda kalan biiyiik ve tirkiitiicii bir mekan olarak kaldi.

Proje orgiitlenmesinde lider olarak 6zel sektor belirlenmisti ve alanin bir kismi
0zel sektor miilkiyetine devredilmistir. Proje sonucunda; alan igerisinde sosyo-kiiltiirel

alanlar, iist ve orta smif i¢in konut alanlar1 gibi kent fonksiyonlari olusturulmustur.
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Fotograf 5. 2: Postdam doniisiim projesi, (Anonim-2)
5.1.4.La Defense kentsel doniisiim projesi (Fransa)

Eski banliyd merkezleri olan Courbevoie ile Puteaux arasinda kurulmus bir
kenttir. La Defense kentsel doniisiim projesinin 3 temel ilkesi bulunaktaydi;
1. Yiiksek binalarin yayginlagsmasi,
2. Geleneksel yol akslariin ortadan kaldirilmast,

3. Yaya aks1 ve otomobil aksinin birbirinden ayrilmasi.

La Defense projesi ile mekanda biiytik sirketlerin gokdelenleri yapilmistir. Proje
sayesinde Paris’in tarihi kent merkezi korunurken yeni merkez olusturma ve iki merkez

arasinda baglanti kurulmasi amaglanmistir.

La Defense 2006

Fotograf 5. 3.: La Defense kentsel doniisiim projesi, (Anonim-3)
5.1.5.Guangzhou-Pearl Nehri kentsel doniisiim projesi (Cin)

Guangzou kenti, kentlesme hiz1 yiiksek olan Pearl Nehri deltasi’nin merkezinde
yer alan ve sanayiye ev sahipligi yapan bir kenttir. Bolge icerisinde bulunan endiistri
alanina dogru hizli bir donilisim gerceklesmistir. Doniisiimiin gergeklesmesi ¢evresel

kaynaklar acisindan baski olusturmustur. Bu sayede bdlgesel bir planlama siireci
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baslamistir ve bu sayede alanin gelisi daha iyi koordine edilecektir. Proje; koruma ve
strdiiriilebilirlik tlizerine kurgulanmistir. Amacg kiiltirel birikim ve zenginligi
vurgulamak i¢in hazirlanmistir.
Projenin hedefleri incelendigi zaman;
1. Sirdirilebilir bir kent yaratmak,
2. Modern Cin stilini kurgulamak,
3. Enddstri alan1 i¢in yeni bir merkez yaratmak,
4. Diinyanin en biiyiik eko-koridorunu olusturmak,
5. Nehir kenti olgusunu kullanarak gelistirmek ve yaymak.
6. Diinyanin birinci botanik bahge eko-siste-mini ve su eko-sistemini
olusturmak.
7. Geleneksel celtik, balik ciftlikleri, suyollart ve nehir boyunca uzanan
yerlesim alanlarinin biitiinliigiinii ve 6nemini vurgulamak, (Epoztiirk,

2004)

Bolge icin kamu 6nderligi ile kentsel doniisiim modeli benimsenmistir. Projenin
icerisinde, yeni gelisim bolgesi, turizm bolgelerini birbirine baglayan yesil akslar, halki
bolgeye cekecek metro, otobiis, feribot yollar1 ve endiistri alanlarindan olusmaktadir.

(Demirsoy, 2006)

Fotograf 5.4:Guangzhou-Pear| Nehri kentsel doniisiim projesi, (Kirkik ve ark., 2018).
5.1.6.Solidere (Beyrut tarihi kent merkezi) kentsel doniisiim projesi (Liibnan)

Savag sonrasinda Beyrut’ta goriilen problem sadece fiziksel degil sosyal
sorunlar1 da barindirmaktaydi. Kentin geleneksel kimliginden farkli olarak ikiye
boliinmiis ve dine dayali bir ayrima gidilmistir. Savas sonrasi ulus olma cabasi ile bu

durum ¢elismekteydi. Bu ayrismay1 giderebilmek amaci ile kent merkezinin yenilenerek
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kentin birbirine baglanmasi, sosyal ve kiiltirel aktiviteler ile kentlilerin buraya
cekilmesi hedeflenmistir.
Projenin temel hedefleri;
1. Tarihi binalarin korunmasi ve alanlarinin restore edilmesi,
2. Gelistirilecek yeni alanlar i¢in kentsel tasarim ¢ercevesinin ¢izilmesi,
3. Proje alaninda deniz goriiniimiiniin maksimum seviyeye ulastirilmasi,
4. Denize acik kentsel alan olusturulmasi,
5. Biitiinciil modern altyap1 sisteminin saglanmasi,
6. Kamusal alan yaratilmasi, seyir teraslari, gezi alanlar1 ve yaya yollarinin
yapimi ve organizasyonu,
7. lsyerleri ve is yerlerine ait yerleskeler, kiiltiirel ve rekreasyon imkanlari
gibi genis ve ¢ok fonksiyonlu kullanim imkanlar1 yaratmak,
8. Saglam binalar1 ve sehir manzarasini korumak,
9. Modern ve geleneksel mimari arasinda harmoni yaratmak,
10. Sehrin dokusunu ve komsuluk iliskilerini yeniden kurmak,
11. 24 saat yasayan kentsel alan olusturmak,
12. Pazarlama ve gelisme olgular1 biitiiniinde siirdiiriilebilir ¢evre yaratimini
cesaretlendirmek ve bunun i¢in esnek oneriler getirmek,
13. Sehir merkezinin yenilenmesi i¢in miknatis etkisi gosteren olanaklari

yaratmak (Anonymus, 1994).

Biitiin proje 2 etap olarak kurgulanmisti. 1994-2004 yillar1 arast 1. Etap 2005-
2020 yillar1 aras1 2. Etap olarak kabul edilir. Proje ile tarihi merkez ve yeni liman
bolgesi birbirine baglanmis oldu. Bu sayede bolgeye bir finans 6zelligi kazandirilmisti

ve proje kendi kendini finanse edebilir duruma gelmistir.

5.1.7.Rio kenti gecekondu saghklastirma programi (Brezilya)

Rio de Janerio, Brezilya’nin 2. biiyiik Kentidir ancak Kent merkezinde bulunan
yamagclarda gecekondulasma oldukca yiiksekti. Gecekondu bolgelerinde yasayan halk,
elektrik, su gibi temel ihtiyaglarini tam anlamiyla karsilayamamakta bununla birlikte
alanda ¢opler temizlenmiyordu, yasam kosullarinin zorlugu halki fakirlige siiriikliiyordu
ve zor yasam sartlarina paralel olarak su¢ oranlari artis gostermekteydi.

Proje ile amaclanan bu boélgelerin iyilestirilmesi sagliklagtirilmas: amaglanmisti

ve gelecek nesiller diisiiniilerek kapasite olusturulmustur. Proje ile alt yap1 ve sosyal
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donatt hizmetleri gelistirilmistir ancak konut ihtiyaglarin1 karsilamaya yonelik
hizmetleri kapsamamaktaydi. Bu sebeple halk kendi konutlarim1 kendi paralari ile
yapmak zorundaydilar.

Proje kamu ve halk is birligi ile gerceklestirilmistir. 1994-1998 yillar1 arasinda
projenin 1. etab1 1998-2005 yillar1 arasinda 2. etabi tamamlanmistir. Sonraki siireg 3.
etap olarak isimlendirilmistir. 3. etabin tamamlanmasi ile gecekondularda yasayan 1

milyon kisinin yasam kalitesinin artmasi saglanmistir.

5.1.8.Ispanya-Barcelona doniisiim projesi

Savag sonrasi ¢ogu kent gibi Barselona’da politik ve ekonomik etki ile niifus
dengesi degisime ugramistir. Kentlesme siirecinde kent merkezindeki fiziki ve sosyal
kohnelesme boyutu etkilenmistir. 1980’lerde Kent Konseyi ile bir kentsel doniisiim
programi baslamistir ve endiistriyel sistemin kiiresel yapilanmasina yon verecek
ekonomik yiikselme olusmus; kisa zamanda biitiinlesmis hareket plan1 uygulamaya
konulmustur (Busquets, 2005).

Hazirlanan projenin amaci yeni agik alanlar iiretmek gibi yasam kalitesini

arttiran ¢caligmalar1 hayata gegirmektir.

Barcelona-2004

Fotograf 5. 5.: Barcelona doniisiim projesi, (Anonim-4)

5.1.9.ingiltere Paddington doniisiim projesi

Paddington, Ingiltere’nin en zengin yerlerinden biri olan Westminster’e bagl bir
bolgedir. Projenin amaci bir doniisiim projesi degil Heatrow ekspresinin faaliyete

gecmesiyle birlikte kent ile baglantisinin artmasina paralel olarak bdlgeyi pazarlamak
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ve ekonomiyi giliclendirmek olmustur. Bolgeyi giiclendirmek ic¢in yapilan proje

kapsaminda egitim alanlar1 ve giiclii kamusal mekanlar olusturulmustur.

5.1.10.Ingiltere Elphant&Castle doniisiim projesi

Londra’nin kuzeyinde bulunan ve Londra’nin kuzeyi ile giineyini birbirine
baglayan yol aginin {izerinde Onemli bir yere sahip bolgedir. Kuruldugu donemde
tersane iscilerinin yerlesim merkeziydi. Zamanla mekan bakimsizlagsmis, yoksulluk ve
hava kirliligi ile bogusan bir mekan olmustur. Proje ile amaglanan yasam sartlarini
iyilestirmek, ekonomiyi canlandirmak ve dislanmay1 ortadan kaldirmakti (Dayioglu,
2006).

5.1.11.Fiyort kenti kentsel doniisiim projesi

Oslo’nun baglattig1 bir liman kenti yenileme projesidir ve 4 farkli bolge
igerisinde es zamanli olarak ilerleyen bir projedir. Proje oldukga biiyiik 6lgekli ve uzun
vadede tamamlanmasi amaglanan bir projedir. Proje ile kentin yeniden denizle
bulusmasi ve halkin siirdiiriilebilir yasam standardina kavusmasi saglanmistir. Proje ile
kentsel mekanda rekreasyon alani, konut ihtiyact ve ofis mekani ihtiyaci karsilanmistir.
Hazirlanin proje ile hayata gegirilen proje kiyaslandigi zaman rekreasyon alanlari tek bir
mekanda toplanmis, deniz ve kenti birlestiren bir proje 6ngériilmesine ragmen bir ticari

lyilestirme projesi hayata gecirilmistir.

5.1.12.Ruhr bolgesi (Almanya)

Ruhr bolgesi, 1800°lii yillardan projenin baslatildigi doneme kadar Avrupa’nin
en biiyiik sanayi bolgesiydi. Alan demir-gelik sanayi yaninda tarimsal sanayinin de
faaliyet gosterdigi bir bolgedir. Bolgede gergeklestirilen donilisim sadece kentsel
dontisiim projesi degildir. Bolgedeki faaliyet kir-kent biitiinlesmesini i¢ine alan ve biitiin
hayatin ve ekonominin donistiiriilmesi seklindedir (Reicher, 2005; Kurtay ve Saglam,
2011).

Bolgedeki kentsel doniisiim gerekliligi 1960’11 yillardan sonra Almanya sanayi
iiretiminde geriye diismiis ve bolgenin yenilenme ihtiyaci ortaya g¢ikmistir. Ruhr
bolgesinde gergeklestirilen doniisiim ¢alismasi gerceklesen biitiin doniisiimlerden farkli

bir boyuttadir. Simdiye kadar gergeklestirilen doniisiim ¢alismalar1 kentsel bir dlgekte
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kalmislardir ancak Ruhr bolgesi kirsal ve kentsel mekanlarin biitiiniinii i¢ine alacak
sekilde yapilmigstir.

Doniisiim calismast ile bolge igerisinde bulunan sanayi doneminden kalan
yapilarin neredeyse timii farkli sekilde islev kazandirilarak halkin hizmetine
sunulmustur. Bolgedeki doniisiim Ozetlenecek olursa; Alanda bulunan sanayi mirast
kendi dogasma ve kiiltlirline uygun olarak korunmus ve doniisiim projesine dahil
edilmistir, donlisim tamamen kiiltiir kavrami iizerine gerceklestirilmistir ve bdlge

Avrupa’nin en énemli kiiltiir merkezi olmustur.

5.1.13.A.B.D. (Los Angeles) Bunker Hill kentsel doniisiim projesi

1955 yilinda kentsel doniisiim ¢alismasi baglayana kadar gecekondu ve ¢okiintii
bolgesi durumundaydi. Proje Los Angeles’in en biiylik olgekli kentsel doniisiim
projesidir. Proje ile amaglanan ilk etapta alanin gecekondulardan temizlenmesi ve
bolgenin kentin gelisen ticaret bolgesi olmasi amaglanmustir.

Proje uzun yillardir devam etmesine ragmen tamamlanamamistir. Proje
tamamlanmasa dahi bir finans merkezidir ve bolgede 4 bin kisi ikamet etmekte 25 bin
kisi calismaktadir. Proje baslangicinda amag konutlar1 yenilemekken ilerleyen siirecte

projeye ticaret yapilar1 eklenmistir ve proje bugiin ki halini almigtir.

Bunker Hill 2017

Fotograf 5. 6.: Bunker Hill kentsel doniisiim projesi, (Anonim-5)
5.1.14.Almanya (Hafencity) kentsel doniisiim projesi

Hafencity Hamburg kentine bagh 6nemli liman bélgelerinden biridir. Hamburg
genel anlamda Almanya’nin 6nemli liman kentidir fakat zamanla Hafencity Kentin diger
liman bolgelerinden geride kalmig ve ¢okiintii alan1 konumuna gelmistir. Alanin
yenilenmesine yonelik ¢alisma 1990’11 yillarda baslamistir. Proje kapsaminda alanda
yeni ticaret merkezleri, konutlar, otoparklar, donati alanlar1 ve egitim tesisleri insa

edilmistir.
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5.2.Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Kavraminin Karsihgi

Osmanli kentlerinde 19. yy. sonu 20 yy. basinda sanayilesmis iilkelerin doniisiim
siireci sonucunda yasanan olumsuzluklarin 6niine gegcmek amaci ile uygulanmasi pek
miimkiin olmayan planlar ortaya ¢ikarmist.

Bu donemde yapilan yapilar bati tarzinda yapilmisti 6zellikle kamu binalar1 bu
tiir yapilar ile degistirilmistir kamu binalar1 bu tiir yapilar ile degistirilmisti sadece
tasiabilen kiiltiir varliklarinin korunmasi i¢in Asar-1 Atika Nizamnameleri ¢ikartilmisti.

Osmanli’da yasanan kentsel doniigiim ¢aligmalart kapsaminda (Tekeli, 2001);

e Kent merkezi i¢inde geleneksel merkezler olugsmaya baglamis

e Yaya olarak saglanan kent i¢i ulasimda araba ve tramvay gibi toplu
ulasim araglar1 kullanilmaya baglanmas.

e Kent icinde yeni alanlarin iskdna agilmasi gerekliligi dogmustur.
Osmanli’da kentsel doniistimde, halkin modernizme kars1 tepkisini
gelismemesi adina, var olan yapilarin yikilmasi uygulamasi yerine iskana
yeni acilmis ya da yanginlar sonucu agilan alanlar modern bir kentsel

doniisiime ev sahipligi yapmustir.

Osmanli déneminde kentsel doniisiim sadece Istanbul’da ve ticaretin gelistigi
kiy1 kentlerinde goriiliirken Cumhuriyet doneminde tiim kentlere yayilmistir.

1965 yilinda ¢ikarilan 634 sayili kat miilkiyeti yasasi ile bireylerin miilkiyet
haklariin genisletilmesi desteklenmisti.

1984 yilinda TOKI (Toplu Konut Idaresi) kurulmustur ve 1992 yili sonrasinda
TOKI-yerel yonetim is birligi siireci baglamistir.

2009 yilinda yapilan Kentlesme Surasi ile kentsel doniisiim; fiziksel mekanin
doniistimiiniin yaninda sosyal ve adaletli bir gelisimle birlikte sosyal biitiinlesme, yerel
ekonomik kalkinma, tarihi ve kiiltiirel mirasla birlikte dogal ¢evrenin korunmasi, zarar
azaltma ve risk yonetiminin odak olarak belirlenmesi ve siirdiiriilebilirligin saglanmasi
gibi ilkeler kapsaminda biitiinlesik bir yaklagimla ele alinmas1 6nemle vurgulanmustir.

Glinlimiizde iilkemizde yapilan kentsel doniisiim biitiinciil bir planin sonucu
olmaktan ¢ok uzaktir. Daha c¢ok yik-yap egilimiyle ortaya c¢ikan bir rant kavgasi
durumuna dontigmiistiir. Bu durum yogunluk artislarina ve alt yap: eksikliklerine neden

olmustur bu sistemle yapilan donilisiim c¢aligmalarinda kentsel donat1 alanlar1 tamamen
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g6z ard1 edilmektedir. Belirli m?lerin asilmast durumunda verilen imar artiglart fiziksel

eksiklerinde asilmasina neden olmaktadir.

6306 sayili kanun ile Riskli alanlarin belirlenmesi ve yap1 stoklarinin

yikilmasina yonelik kararlar kentsel doniistimii “deprem odakl1 kentsel doniisiim”™ haline

getirmektedir.

Tiirkiye’de 1950 sonras1 kendini gosteren kentsel dontigiim 3 farkli doneme gore

farklilasir;

1. 1950-1980 aras1 donem: Bu donem kdyden kente en fazla gociin yasandigi

donemdi. Gelen gog¢ dalgasi ile kent c¢eperinde gecekondulagsma siireci
basladi bu gecekondular1 alani sagliklagtirma c¢alismasi ile yikilip
apartmanlarin yapilmasi ve yeni mekanin avantajlari ile alanin sosyal,
ekonomik ve kiiltiirel yapisinin degismesi olmustur.

1980-2000 arast1 doénem: Bu donemde kent iginde bulunan ruhsath
ruhsatsiz yapilar belirmeye baslamistir. Es zamanli olarak yerlesim kent
ceperine yayilmisti. Bu donemde doniisiim sadece kent icinde olmamisti
sanayl ve kiyr alanlarinda da baslamisti bu doénemde canlandirma ve
soylulastirma islemi yapilmisti.

2000’11 yillar: Dontisiim olgusu ilk defa bu donemde bir strateji kazandi ve
yerel yonetim ve 6zel sektor is birligi baglamistir. Bu donemde doniisiim

stratejisi olarak yenileme kabul edildi.

Ulkemiz de kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulan bdlgelerde dzel sektdr 3 yaklasim

benimsemistir;

Rant degerleri en yiiksek alanlarin doniisiimiinii biiyiik insaat firmalar
hizl1 bir sekilde gergeklestirmektedir.

Rant degerleri daha az olan alanlarin, 6nemli ulasim akslar1 ya da prestij
konut alanlarinin ¢eperlerinin doniisiimiini kiiclik 6lgekli firmalar ya da
yapsatcilar gerceklestirmektedir.

Rant degeri olmayan alanlarda, kent ¢eperinde ya da sanayi alanlarinin
yaninda yer se¢mis gecekondu alanlarinda doniisim c¢aligsmasi
gerceklestirilememekte gecekondular islah imar planlarinin olusturacagi

rant beklentisiyle farkli ¢oziimleri reddetmektedir (Sekmen, 2007).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim ¢ift yonlii sonu¢ dogurmustur:
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o Kentsel doniisim ¢alismalarinin gayrimenkule odaklanarak, toplumun
sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yapisindan referans almadan, yalnizca fiziki
mekanin diizenlenmesi olarak algilanmakta.

e Dontlisiim siireciyle iiretilen alanlarin kent ruhuna ve mekéanina yabanci

olmasi.

5.2.1.Tiirkiye’de kenti doniistiirme ya da kentsel doniisiim modelleri

Ulkemizde ge¢misten giiniimiize devam eden ve kentsel doniisim adi altinda
devam eden kentsel yenileme ¢alismalarinin belli modelleri vardir. Bu modeller:
(Kentsel Doéniisiim-Kenti Dontistiirme ve Uygulama Sekilleri)

e Tapu Tahsis Verilmesi Yoluyla Doniisiim Uygulamalari:

Gecekondu sahiplerine 400 m2ye kadar tapu verilmesini vadeden tapu tahsis
belgeleri (TTB) ve 1slah imar planlar1 ya da kadastro planlar1 yapildiktan sonra tapuya
doniistiiriilmiistiir. 24.02.1984 tarih ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
aykir1 yapilarda uygulanacak bazi islemler ve 6785 sayili Imar Kanunu’nun bir
maddenin degistirilmesi hakkinda kanunda TTB diizenlenmesi ve 1slah Imar plam
yapilmas1 suretiyle kentsel alanda doniisiim yapilmasi hitkmii baglanmisti. 2981 sayili
kanun 16.05.2012 tarih ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 23. Maddesiyle yiiriirlilkkten kaldirilincaya kadar uygulamada

kalmistir.
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e Kentsel Doniisiim ve Gelisim Uygulamasi

Kentsel doniigiim uygulamast modeli, yerel yonetimlerin kentlerde yapacaklarini
tyilestirme c¢alismalaridir. 5393 sayili Belediye Kanunu, belediyelerin gorev
bolgelerinde karsilastiklar1 ¢evresel sorunlara ¢oziim iiretmekle gorevli olduklarini ve
gorevlerin yerine getirilmesine yonelik yetki ve usulleri diizenlemistir. Belediye
Kanunu’nun 73. Maddesinde, Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 Bagligi altinda 18
fikra halinde kentsel doniisiim uygulamasi diizenlenmistir.

Kentsel doniistim ve gelisim projesi ile yirtirlikkten kaldirilmis olan 2981 sayili
kanun kapsaminda hak sahibi olan kisilerin haklarinin korunmasi gerektigi Belediye
Kanunu’nun 73, maddesinde acik¢a diizenlenmistir. 2981 sayili kanun yiiriirliikten
kalkmis olsa bile var olan TTB’den dogan haklarini, 6zellikle kentsel doniisim ve
gelisim projesi kapsaminda kullanmaya devam edeceklerdir.

¢ Yenileme Alan1 Uygulamasi

16.06.2005 tarih ve 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin  Yenilenerek Korunmasi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla giindeme gelmistir.

Kanunda yer alan diizenlemeye gore;
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“ Kanunun amaci, Biiyiiksehir belediyeleri ve biiyliksehir belediyeleri sinirlari
icindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri, il ilge belediyeleri ve niifusu 50.000’in
tizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel idarelerince,
yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma
kurullarinca sit alani olarak tescil olan bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlariin
bolgenin gelismesine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde konut,
ticaret, kiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasi, tarihi ve Kkiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yasatilarak kullanilmasidir.

e Afet Riskinin Onlenmesi Uygulamasi

16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun, idareye riskli alanlarda ya da risk tasiyan yapilarda kamu giicii

kullanilarak bir doniigiim zorlanmasina imkan saglamaistir.

5.2.2.Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin yasal dayanaklari

1. Ulkemizdeki kentsel doniisiim uygulamalarinin hukuki anlamda ilk habercisi 17
Haziran 2010 tarihli Resmi Gazete ’de yayimlanarak yiirtirliige giren 5393 sayili
Belediye Kanunu’nda Degisiklik yapilmasina iliskin kanun ’dur. Belediye
Kanunu’nun 73. Maddesinde yapilan degisiklik ile “kentsel doniisiim ve gelisim
alan1 tanimlanarak belediyelerin, belediye meclisi karariyla eskiyen kent
kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiltiirel dokusunu
korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim
ve gelisim projeleri” ifade edilmistir.

2. 1984 yili 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 2004 yili 5272 sayili Belediye
Kanunu, 2005 yil1 5393 sayili Belediye Kanunu, 2005 yil1 5366 sayili yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz varliklar1 yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullanilmast Hakkinda kanun dogrudan kentsel doniisiim adi ile anilmasa da
kentsel doniisiime yonelik ilkelerin, yetki dagilimina iliskin esaslarin belirlendigi
yasalardir.

3. Ulkemizde dogrudan kentsel doniisiim ad1 ile ¢ikartilan ilk yasa 2004 yili 5104
say1l1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’dur.

4. Konuya iliskin diger diizenleme 16.05.2012 tarih ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dur. Ayni yil igerisinde,
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sozii edilen kanunla iligkili olarak Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun uygulama Yo6netmeligi yayimlanmustir.

e 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu

Kapsam ve tarif:

Madde 1 — Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu
yapiminin Onlenmesi ve bu amaglarla alinmasi1 gereken tedbirler hakkinda bu kanun
hiikiimleri uygulanir.

Madde 2 — Bu kanunda s6zii gegen (Gecekondu) deyimi ile imar ve yapi islerini
diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan
arazi veya arsalar {izerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar
kastedilmektedir.

o 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu

Kamulastirma kanunun 4650 sayili yasa ile yapilan degisiklikten sonra
27.maddesinde yer alan Acele kamulastirma 3634 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti
Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya aceleligine Bakanlar
Kurulunca karar alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla Ongoriilen olaganiistii
durumlarda gerekli olan tasinmaz mallarin kamulastirilmasinda kiymet takdiri disindaki
islemler sonradan tamamlanmak tiizere ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin
icinde o tasinmaz malin secilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare tarafindan
mal sahibi adma yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaz
mala el konulabilir. Bu Kanunun 3 iincii maddesinin 2nci fikrasinda belirtilen hallerde
vapilacak kamulastirmalarda yatirtlacak miktar, odenecek ilk taksit bedelidir”
seklindedir.

Anlagma saglanamayan hallerde gercek ya da tilizel kisilerin miilkiyetindeki
tasinmazlar i¢in CSB, TOKI ya da idare tarafindan acele kamulastirma yoluna
gidilebilir.

Yapilacak olan kamulastirmalar 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun
3/2.maddesine gore iskan projelerinin gergeklestirilmesi amagh kamulastirma sayilir ve
ilk taksit 6demesi belirlenen tutarin 1/5 oraninda yapilir.

e 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasginmaz Varliklarin Yenilenilerek

Korunasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun
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2005 yilinda 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun yiiriirliige girmistir.
Bu kanunun amact; “Biiyiiksehir Belediyeleri, Biiyiiksehir Belediyeleri sinirlart i¢indeki
ilge ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve niifusu 50.000’in iizerindeki
belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda i1 Ozel Idarelerince, yipranan ve
ozelligini kaybetmeye yliz tutmus, kiiltlir ve tabiat varliklarin1 koruma kurullarinca sit
alan1 olarak tescil ve ilan edilen bdlgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin,
bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore esilerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati1 alanlar1 olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yasatilmas1” olarak belirlenmistir. Belirlenen kanunun amacinin tarihi kent dokularini
kapsayan kentsel doniisiim projelerinin amaglari ile bagdastigi goriilmektedir. Kanun
belirtilen amaglar dogrultusunda olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine,
teknik altyapt ve yapisal standartlarin belirlenmesine, projelerin olusturulmasina,
uygulama, orgiitlenme, yonetim, denetim, katilim ve kullanimina iliskin usul ve esaslari

kapsamaktadir (ilkme, 2008).
e 3194 Sayili Imar Kanunu

3194 sayili Imar Kanunun Arazi ve Arsa Diizenlemesi baslikl1 18. maddesi sdyle
diizenlenmistir: “Madde 18- Imar hududu icinde bulunan binali ve binasiz arsa ve
arazileri malikleri ve diger hak sahiplerinin muvafakat aranmaksizin, birbirleri ile yol
fazlalar1 ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re ’sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir.”

e 5393 sayili Belediye Kanunu

Belediye Kanunu’nda Degisiklik yapilmasina iliskin Kanun
Kanun No: 5998 Kabul tarihi: 17.6.2010

Madde- 1: 31.7.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73’iincii
maddesi degistirilmistir.

Belediye, kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla;
Imar uygulamasi yapmaya, Imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasmmazlarin
degerlerini tespit etmeye ve bu deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya

hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.
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e 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde
Kentsel doniisiim uygulamalari
Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda da kentsel gelisim ve doniigiim projelerinde
Biiytiiksehir belediyelerinin, tiim biiyliksehir genelinde mi yoksa sadece gorev ve
Yetkileri ile smirlt konularda m1 bu yetkisini kullanabilecegine iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durum da belediyeler ile biiyiiksehir belediyeleri arasinda
hangisinin nerede yetkili olacagina iliskin yetki karmasasina neden olmaktadir.
Biiyiiksehir belediyelerinde diger ¢evre, sosyal yapi, ekonomik yapi, tasarim stratejileri
5393 Sayili Belediye Kanunu ile ifade edildigi i¢in tiim diger stratejiler bu yasa i¢in de
gecerlidir.
e 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

MADDE 10: Ayn1 Ydnetmeligin 15’inci maddesinin birinci fikrasinin sonuna
asagidaki ciimleler eklenmis; ayni maddenin ikinci, iliclinci ve dokuzuncu fikralar
asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Malikler, riskli yapinin yiktirilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazda
ortakligin giderilmesi i¢in Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore dava agcabilirler.
Ancak, ortakligin giderilmesi i¢in dava acilmis olmasi, Kanun kapsaminda hisseleri
oraninda maliklerin en az lcte iki ¢ogunlugu ile karar alinmasina ve bu karara gore
islem yapilmasina engel teskil etmez.”

“(2) Riskli alanlar ve rezerv yapi1 alanlarinda uygulama yapilan etapta veya adada,
riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sarti
aranmaksizin ve yapinin paydast olup olmadiklari gozetilmeksizin parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama
yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az {igte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu karar anlasma sartlarini ihtiva eden teklif ile karara
katilmayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gore teblig edilir. Bu tebligde,
on bes giin i¢cinde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin,
Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlagma
saglayan diger paydaslara acgik artirma wusulii ile satilacagi, paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda rayi¢ bedeli

Bakanlikga 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi, riskli
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yapilarda ise anlagsma saglayan diger paydaslara veya yapilan anlagsmaya uyularak islem
yapilmasini kabul etmek sartiyla iiglincii sahislara satilacagi bildirilir.

(3) Hisseleri oraninda paydaslarin en az licte iki ¢ogunlugu ile alinan karara
katilmayan maliklerin arsa paylari; 15/A maddesinde belirtilen usule gore, arsa payi
degeri lizerinden anlagsma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir.
Paydagslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar riskli alanlar ve rezerv yap1
alanlarinda rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil
edilir ve en az Ugte iki ¢ogunluk ile alinan karar ¢ercevesinde degerlendirilmek iizere
Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI’ye veya
Idareye devredilir. Riskli yapilarda ise, anlasma saglayan paydaslara veya anlasma
saglayan paydaslarin karar1 ile yapilan anlagsmaya uyularak islem yapilmasini kabul
etmek sartiyla ticlincii sahislara satig yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir.”

“(9) Uzerindeki yapilarin tamamimnin riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi sart:
ile tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin tevhit edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemlerine, her parselde ayri ayri1 sahip olduklari hisseleri oraninda
maliklerin en az {igte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda
veya bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu
parsellerle tevhit edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi igin 3.7.2017 tarihli ve
30113 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 7°nci
maddesinin ti¢lincii fikras1 hitkkmii sakli olmak tizere bos parsellerdeki biitiin maliklerin,
oybirligi ile karar almasi gerekir. Tevhitten sonra yapilacak uygulamaya tevhit ile
olusan parselde sahip olduklar1 hisseleri oraninda maliklerin en az iigte iki cogunlugu ile
karar verilir.”

MADDE 9: Ayni Yonetmeligin 13’lincli maddesinin bashg “Uygulama
alaninda hak sahipligi ve diger uygulamalar” seklinde, altinci ve yedinci fikralari
asagidaki sekilde degistirilmis ve ayn1 maddeye asagidaki fikralar eklenmistir.

“(6) Bakanlik, uygulama alaninda;

a) Her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulagtirma
yapmaya,

b) Cins degisikligi, tevhit, ifraz, taksim, terk, ithdas ve tescil islemlerini muvafakat
aranmaksizin resen yapmaya veya yaptirmaya,

c¢) Taginmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de
dahil olmak {izere tasinmazlar1 trampaya, taginmaz miilkiyetini veya imar haklarini

bagska bir alana aktarmaya,
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¢) Tasmmaz miilkiyetini anlagsma saglanmak kaydi ile menkul degere
doniistiirmeye,

d) Kamu ve 6zel sektor is birligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye,

e) Arsa paylarini, 23.6.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki
esaslara gore paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye ve 22.11.2001 tarihli
ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye, yetkilidir.

(7) Uygulama alaninda yiiriitiilecek projelerin yapim isinde, 2.3.2019 tarihli ve
30702 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan Yapi1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve
Kayitlarinin Tutulmas1 Hakkinda Yonetmeligin 14’tincii maddesinde sayilan yetki
belgesi gruplarina gore bir iist belge grubunda olan miiteahhitler gorev alabilir.”

“(9) Riskli alanlarda ve riskli yapilarin bulundugu parsellerde yiiritiilecek
uygulamalarda asagida belirtilen sartlarda teminat verilmesi mecburidir:

a) Riskli alanlarda ilgili kurum tarafindan degil de ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerince uygulamada bulunulacak ise Bakanliga, mevcut imar plan1 veya teklif imar
planina gore hesap edilecek yapi insaat alani {izerinden; yap1 insaat alani 50 bin m?’ye
kadar olan alanlarda yap1 yaklasik maliyet bedelinin % 10’u kadar, yap1 insaat alan1 50
bin m?’den biiyiik olan alanlarda ise, ilk 50 bin m? igin yap1 yaklasik maliyet bedelinin
% 10’u, 50 bin-75 bin m? aras1 yap1 yaklasik maliyet bedelinin % 8’i, 75 bin-100 bin
m? aras1 yap1 yaklasik maliyet bedelinin % 6’s1 ve 100 bin m?’nin {istii yap1 yaklasik
maliyet bedelinin % 4’0 esas alinarak hesaplanan miktarda teminat verilmesi
mecburidir. Belirtilen sekilde hesaplanan teminatin yarisi riskli alan teklifi ile gecici
teminat olarak verilir. Riskli alan teklifinin Cumhurbagkaninca onaylanarak Resmi
Gazete ‘de yayimlanmamasi durumunda gegici teminat ilgilisine iade edilir. Riskli alan
teklifinin onaylanarak Resmi Gazete ‘de yayimlanmasi durumunda ise, gegici teminatin
iadesi ile yukarida belirtilen sekilde hesaplanan tutarda kesin teminat verilmesi
zorunludur. Alanda planlama calismalar1 neticesinde gercek yapi ingaat alaninin
belirlenmesinin akabinde daha evvel verilen teminat eksik ise ilgilisi tarafinda ek
teminat verilir ve s6z konusu teminat fazla ise Bakanlik tarafindan fazla olan miktar
ilgilisine iade edilir.

b) Riskli yapinin/yapilarin bulundugu parsellerde yapim isini {stlenen yap1
miiteahhidince yap1 ruhsati alinmadan 6nce yapi yaklasik maliyet bedelinin %10’u

kadar teminatin Idareye verilmesi mecburidir.
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c) Teminat olarak 4.1.2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu'nda
belirtilen degerler kabul edilir. Verilen teminat, teminat olarak kabul edilen diger
degerlerle degistirilebilir. Teminat mektuplarinin siiresi, isin bitis tarihi dikkate alinmak
suretiyle Bakanlik veya Idare tarafindan belirlenir.

¢) Teminatlarin, Bakanlikta saymanlik ya da muhasebe miidiirliiklerine, Idarede
ise ilgili idarenin muhasebe birimine verilmesi/yatirilmasi zorunludur.

d) Projenin veya yapim isinin sdzlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigcimde
tamamlanarak yapi kullanma izin belgesinin/belgelerinin alinmasindan sonra teminat,
ilgilisine iade edilir.

e) Projenin veya yapim isinin sdzlesme ve sartname hiikiimlerine uygun bigimde
tamamlanmamas1 durumunda, teminat paraya cevrilerek proje veya yapim isini
tamamlamay1 istlenecek ilgili kurum veya gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine
aktarilir. Projenin veya yapim isinin tamamlanmasindan sonra teminattan artan tutar
olmasi durumunda artan kisim teminat1 veren ilgiliye iade edilir.

f) Teminat ile ilgili olarak bu fikrada diizenlenmeyen hususlarda Kamu Ihale
Kanunu’nun teminat ile ilgili hiikiimlerine uyulur.

g) Kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslar1 Hazine ve Maliye Bakanliginca
belirlenen bina tamamlama sigortasinin yaptirilmast durumunda bu fikrada ongoriilen
teminat verilmesine iligskin sart aranmaz.

(10) Uygulama alaninda ilgili kurum tarafindan degil de gercek ve 6zel hukuk
tiizel kisilerince uygulamada bulunulmast durumunda, yapim isini {istlenen
miiteahhitlerin payma diisen bagimsiz birimlerin satisi, insaatin ilerleme seviyesine gore
ve Idarenin iznine istinaden yapilabilir. Yapi ruhsati alinmadan o6nce yiiklenici
tarafindan bu durumun kabul edildigine dair yazili olarak taahhiitte bulunulur.
Miiteahhidin, kendi payma diisen bagimsiz birimlerin satisina izin verilmesini talep
etmesi iizerine, Idare, yerinde tespit yaparak veya yapi denetimi sisteminden kontrol
ederek insaatin tamamlanma oranini belirler ve bu oranin %10’u altindaki oranda
yiiklenici payma diisen bagimsiz birimlerin satisinin yapilabilecegini ilgili tapu
mudiirligiine bildirir. Miiteahhit payma diisen bagimsiz birimlerin, ingaatin
tamamlanma oraninda veya bu oranin iistiindeki bir oranda satis1 i¢in biitiin maliklerin

muvafakati gerekir.”
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5.2.2.1.Tiirkiye’deki kentsel doniisiimiin yasal cercevesinin diinyada uygulanan

kentsel doniisiime uygunlugu

Genel olarak kentsel doniisiimiin, 6nemli dort tane olmazsa olmazinin yasal
dayanaklar ile saglanmasinin olanaksiz oldugu goriilmektedir. Cilinkii kentlerdeki
cokiintii alanlarinin olusmasi ekonomik gerekcelere dayalidir. Kentlesme olgusu
basladiginda planlanan alan kentin islev alanlarinin planlama biitiinliigiinde olusmasini
sagladig1 bir gercektir. Ancak plan dis1 niifus artis1 sonucu hizli kentlesme siirecinde
kentsel alan yeni imar alanlarina dogru kaymaktadir ki, bu gelisme planlama dis1
olustugundan kent i¢inde ¢okiintii alanlarina neden olmaktadir. Bu siire¢ icinde kentin
prestij alanlar1 yer degistirmis, yapilar kéhnemis, islevsel doniisiim yapilmadigindan,
sahiplerince terkler baslamis ve ekonomik yapisi kent merkezi olmasina karsin terk
edilme ile bas basa kalmistir. Bu arada teknik ve teknoloji gelismis ve degismis
oldugundan bu bolgelerde sadece rant degerlere gore bir kentsel doniisiim modeli
uygulanmamalidir. Fakat kentsel doniisiim adi altinda ele alinan bu alanlardaki yasal
dayanaklar sadece yeni yap1 yapma ve ekonomik yapisi diisiik olan sahiplerinin bu
mekanlardan dislanmasi olusturulmaktadir.

Ciinkii tim yasal dayanak olarak kullanilan yasalar, deprem vb. tiirdeki dogal
afet alanlar, terk edilmis metruk yapilar gibi tehlike arz eden yapilar ve bolgeler i¢in
olan uygulamalar1 icermektedir. Oysa yikip yeniden bir yapilasma olgusu yaratmak
kentsel donilistim olamaz, adi lizerinde bir kentsel alan ic¢inde yapilagsmis bir bolge
olmali ve c¢okiintii alan1 goriiniimiiniin doniistiiriilerek kente kazandirilmasi amag
olmalidir. O zaman ise mevcut kent dokusu i¢inde sosyal yapiy1 korumak ve ekonomik
olarak mekanim gelismesinin saglanmasi temel hedeflerden olmali ki bu mevcut yasal

dayanaklar s6z konusu degildir.

5.2.3.Tiirkiye’de kentsel doniisiim 6rnekleri

5.2.3.1.Elaz13’da Kkentsel doniisiim

Osmanli Déneminde kent mekani orgiitlenirken Miisliiman ve Gayrimiislimler
kent i¢inde farkli mahallelerde ikamet etmekteydiler. 1834 yilinda kent merkezinde
hastane, kislan ve cephane binalar1 yapilmistir ve daha 6nce Harput’ta ikamet eden halk

mezra alan1 olarak kullanilan bu ovaya taginmis ve kentsel alan gelismeye baglamistir.
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Elazig da ilk planlama 1965 yilinda yapilmis ve diisiik katli ve az yogunluklu bir
yerlesim Ongoriilmiistiir (Esenel, 2012).

Elazig’da kentsel doniisiim ¢alismasi kapsaminda 38 Ha’lik bir alan1 kapsayan
Kizilay Mabhallesi belirlenmistir. Kizilay Mahallesinin olusum siireci, kent merkezinin
genislemesi ile koylerin kent mekanina katilmasi ile olusmustur.

2007 yilinda hazirlanan kentsel yenileme projesi 2011 yilinda CS$SB’na
sunulmustur ancak TOKI siirece dahil edilmemistir. Alanda Deprem riskinin yiiksek
olmas1 belediyenin kat yogunlugunu diisiik tutmasina neden olmustur. Bu nedenle
alanda 6zel sektor ¢aligma yapmaktan kagimustir.

TOKI ile baslayan siireg ile il genelinde 21 adet proje uygulamasi baslatiimigtir
ve 2012 yili itibari ile 6714 konutun 3078 adedinin yapimi tamamlanmistir. Kentsel
doniisiim calismalar1 ile TOKI tarafindan tamamlanan projelerin alt yapi gevre
diizenleme calismalari, peyzaj ¢calismalari ve sosyal donati alanlari insa edilmistir.

Il icerisinde bulunan Izzet Pasa, Nailbey, Cars1 Sarayatik, Kiiltiir ve Mustafa
Pasa Mahalle’lerinden pilot bir bolge secilerek bir imar adalarinda kentsel yenileme
calismasi yapilmaktadir. Bu calisma sayesinde diger kentsel yenileme ¢alismalarina bir
kilavuz olusturulmasi planlanmaktadir (Tirkiye’de Kentsel Doniisiime Biitiinciil Bir

Bakis; Elazig Ornegi).

T Kw) ELAzIG/2003 4 :

Fotograf 5. 8.: Eldzig kentsel doniisiim projesi, (Anonim-2021a)
5.2.3.2.Aydin ilinde yapilan uygulamalar

Kentsel Doniisiim ¢alismasi Aydin kent merkezinin tamamini etkileyen bir
stirectir. 1994-2002 yillar1 arasinda baglayan siirecte kent merkezi i¢in biitiinciil bir plan
calismasi yapilmistir, siire¢ baglamistir ancak tamamlanamamaistir.

1995 yilinda yapilan kentsel doniisiim master plani ile il genelinde 1 adet
Kentsel Tasfiye bolgesi, 5 adet kentsel yenileme bolgesi, 8 adet kentsel 1slah bolgesi, 23
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adet kentsel tarama bolgesi belirlenmistir. Belirlenen alanlar igerisinde yapilacak
uygulamalar;

e Kentsel Tasfiye Uygulamalar1 ve Bolgeleri: Alanda bulunan yapilarin
yikilarak yerine yeni yapilarin yapilmayacagi alanin yapilardan tamamen
tasfiye edilecegi bolgelerdir. Bu bolgeler plan dahilinde donati alani olarak
belirlenmisti ve Tlzerindeki yapilasma isgal yoluyla gecekondularin
yapildigi alanlardi.

e Kentsel Yenileme Uygulamalarnt ve Bolgeleri: Mevcutta yapilasmis
alanlarin yikilarak yerine yeni kentsel yerlesim alaninin insa edilecegi
yerlerdi. Yikimma karar verilen bolgeler ekonomik ve estetik Omriinii
tamamlamis yapilarin  ve gecekondularin  yogun oldugu carpik
kentlesmenin goriildiigii bolgelerdir. Bu alanlar, teknik alt yap1 yoniinden
eksik, teknik ve sosyal donati alanlarinin yeteriz ya da eksik oldugu
bolgelerdir.

e Kentsel Islah (lyilestirme) Bélgeleri: Bu bélgeler alanda bulunan yapilarin
tamamen yikilmasimna gerek olmayan mevcut yapilasmanin korunarak
tyilestirilmesi temel amagtir. Alanda bulunan yapilarda sadece ekonomik
omriinii tamamlamis yipranmis yapilarin yerine yenilerinin yapilmasini
temel alir.

e Kentsel Tarama ve Diizenleme Uygulamalar1 ve Bolgeleri: Bu bolgelerde
kentsel doniisim uygulamalarinin  disinda kalan tiim bolgeler i¢in
belirlenmis bir uygulamadir. Bu uygulama kapsaminda kentsel alanlarin
eksik, hata ve bozukluklarin saptanmasi ve giderilmesi kapsaminda

gelistirilmistir.

Kent merkezinde bulunan 23 adet kentsel tarama ve diizenleme bolgesinin 5
tanesinde proje tamamen sonuca ulagsmistir. Diger bdlgelerde projeler belirli bir
asamaya kadar getirilmis ancak tamamen bitirilmemistir (Kentsel Doniisiim

Uygulamalari; Aydin ve Afyonkarahisar Ornekleri).

5.2.3.3.Afyonkarahisar’da yapilan uygulamalar

1990’11 yillarin sonrasinda sehir hizla gelismeye ve yapilasmaya baslamistir.
Il igerisinde yapilan kentsel doniisiim projelerinin en 6nemlisi, miilkiyeti

Afyonkarahisar Belediyesine ait Giiven evler mahallesi, eski Halil Aga Semt pazari ve
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terminal alaninda yapilan likks konutlardi. Proje kapsaminda otogar ve pazar yeri
merkezin disinda bir alana taginmistir ve merkezin yogunlugu azaltilmistir. Bu proje
yerel halk tarafindan desteklenmisti (Kentsel Doniisiim Uygulamalari; Aydin ve

Afyonkarahisar Ornekleri).

5.2.3.4.Portakal Cicegi Vadisi projesi (Ankara)

Hasdere ve Cinnah caddeleri arasinda kalan bdlgede konumlanmis bir vadidir.
Proje kapsaminda proje alani olarak belirlenen bdlgenin yaklasik %75°1 yesil alan
olarak ayrilmistir. Proje oncesi donemde alandaki miilkiyetin biiyiik bir kismi kamu
miilkiyetindeydi ve yine biiyiikk bir bolimi yesil alan geriye kalan kismi imara agik
almamasina ragmen gecekondularin konumlandig1 bir bolgeydi. Proje ile alanin yasam
kalitesinin artirilmas1 ve daha gelismis bir mekan hedefleniyordur. Proje siirecinde;
kamu, 6zel sektor ve gecekondu sahipleri bir araya getirilerek uzlasma saglanmig ve
proje hayata gecirilmistir.

Hayata gecirilen Portakal Cicegi Vadisi Projesi ile tasarlanan proje arasinda
farklar bulunmaktaydi. Bunun en belirgin olan1 yapimi planlanan projede alanin %751

yesil alan olarak ongoriilmiistli ancak bu durum uygulamada hayata gegirilememistir.

Fotograf 5. 9.: Portakal Cicegi Vadisi kentsel doniisiim projesi, (Anonim-2021b)
5.2.3.5.Dikmen vadisi projesi (Ankara)

Parlamenter lojmanlari, Meclis, Cankaya, Oran Cal Dag1 ve diplomatik site gibi
prestijli mekanlarin arasinda yer alan bir vadidir. Proje ¢alismalari temelde 1989 yilinda
baslamistir ve toplamda 188 hektarlik bir alanit konu almistir. Proje dncesinde alan
icerisinde gecekondular bulunmaktaydi. Birinci etapta alan icerisinde konut, ticaret,
kiiltiirel sosyal ve yesil alanlar, yollar ve alt yap1 sistemleri planlanmistir. Projenin asil

amact agik yesil alan tasarlamak ve bu alan dahilinde sosyo-kiiltiirel mekanlar ve
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dinlenme alanlar1 bulunmaktadir. Projenin hayata gegirilmesinde en 6nemli dezavantaj
proje alaninin fiziki durumu olmustur.
Proje biliyiik 6lgekte hayata gecirilmis ve projeye uygun yapilmistir. Sonugta

igerisinde her tiirlii ihtiyacin karsilanabilecegi canli bir ¢ekim merkezi olusturulmustur.

=

DIKMEN/2015 v 2NH W % DIKMEN/2020

Fotograf 5. 10.: Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesi, (Anonim-6)
5.2.3.6.Zagnos ve Tabakhane vadileri kentsel doniisiim projeleri (Trabzon)

Zagnos ve Tabakhane vadileri Trabzon’un tarihi kent merkezi konumunda
bulunan bolgelerdir. Bolgede artan niifusun etkisi ile kentsel sacaklanma goriilmektedir
ve bu durum sonucunda yasam kalitesi standartlarin altinda kalmistir. Bolge, konumu
iyi olmasina ragmen jeolojik olarak tehlikeli bir alanda bulunmaktadir. Bolge hem dere
yataginda hem de hava akimi koridoru ortasina yerlesmistir. Bolgede hayata gecirilen
kentsel doniisiim projesi ile bolgede yasayan halk bagka bir yere taginacakti ve bunun
icin bolgenin giineyinde yeni bir 6neri konut alan1 planlama ilkesi benimsenmisti. Biitiin
proje toplam 10,7 ha’lik bir alan1 kapsamaktadir.

Alanda kentsel doniisiim ¢alismalar1 baglamadan 6nce bir anket ¢calismasi yapildi
ve bolgedeki halkin sosyo-ekonomik durumu ve aile biiyiikliikleri hakkinda bilgi
edinildi. Bu anket ¢calismasinda ayrica yasayan halka konutlarina karsi konut mu yoksa
kamulastirma bedelleri mi talep ettikleri sorulmustur ve bdlgede yasayan kisilerin kiraci
oldugu asil konut sahiplerinin alani terk ettikleri 6grenilmistir.

Vadilerin ardindan ¢eperinde yer alan Trabzon’un ilk yerlesim yerlerinden olan
i¢ kalenin ¢evresi de temizlendikten sonra kentin dokusunun ortaya ¢ikmasi
saglanacaktik. Proje TOKI ve Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi is birligi ile
gergeklestirilmistir.
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Fotograf 5. 11.: Zagnos ve Tabakhane Vadileri kentsel déniisiim projeleri, (Anonim-7)
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6. KENTSEL YENILEME SURECI

Ekonomik dmriinii yitirmis, islevsiz ve kagak yapilarin yogun oldugu bolgelerde
siklikla bagvurulan yontemdir. Yenileme caligmasi ile sosyal ve kentsel faaliyetlere
canlilik getirilirken, dogal afetler sonras1 yasanilabilecek olasi can ve mal kayiplarin
Oniine gecilmesi de saglanmis olur.

Ozellikle Tiirkiye de kentsel doniisiim faaliyeti ad1 altinda yiiriitiilen calismalarin
biiyiik ¢ogunlugu fiiliyatta kentsel yenileme calismasidir ve alanda soylulastirmanin
Ontint acar.

Kentsel yenilemede var olan yapi yikilir yerine yenisi yapilir. Bu mantik rant
degeri diismiis bolgelerde ekonomik canliligi saglamak amaci ile olumlu sonuglar
olusturmaktadir. Alanin kalitesinin diisiip tehlikeli bir mekana doniismesi ile son care
olarak kullanilan bir yontemdir.

Hazirlanan yenileme projeleri genis ¢apli proje kapsaminda degerlendirilir.

Yenileme gerceklesmesi i¢in bulunmasi gereken 6zellikler:

e Sagliksizdir ve depreme dayanikli olmayan binalar bulunur.

e (Cevre ve yapilar cagdas yasam kosullarina ayak uyduramaz.

e Pis ve sagliksiz su, elektrik Kkesintisi gibi alt yapisal sorunlar
bulunmaktadir.

e Binalar tadilat kaldiramayacak kadar eskidir.

e Altyap1 yetersizligi vardir ve alanda saglik hizmetlerine erisim, yol,
elektrik, su ve kanalizasyon sistemi gibi 6nemli sorunlar bulunmaktadir.

e Erigsimin zor oldugu alanlarda okul, hastane, carsi, park ya da okul servisi
gibi temel gerekliliklere kullanilir.

e Bolgenin sahip oldugu fiziki goriintli kente yakigsmayacak bir durumdadir.

e Bolgede yasayan insanlar diisiik gelir grubuna mensuptur. Biiyilik
cogunlugu tasradan ve hatta baska tilkelerden gelmistir.

e Niifus diisiik gelirli islerde calisirlar ya da issizdirler. Bu sebeple hem
evlerine hem de bolgeye bakamazlar (Gokhan, 2013).

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Kentsel
Yenileme Uygulamalari;

Belediyeler ve Belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel idarelerince
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e Yipranan ya da 6zelligini kaybetmek iizere olan, sit alan1 olarak tescil ve
ilan edilen bolgeler ile bu boélgelere ait koruma alanlarinin, bolge
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilmesi,

e Tarihi ve kiltlirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve ¢agdas
yasamla biitiinlestirilmesi,

e Dogal afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi

Amaciyla “Yenileme Alan1” ilan edilir.

Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Temel ilkeler Tarihi Kent Merkezleri ve
Kentsel Sit Alanlarinda Yiiriitiilecek Yenileme Calismalarinda;
e Yipranan tarihi kent merkezlerinin yeniden tarihi kimligine
kavusturulmast,
e Kohnelesmis tarihi kent merkezlerinin canlandirilarak yeni fonksiyonlar
kazandirilmasi,

e Tarihi ve Kiiltiirel dokuya uygun sosyal donati alanlar1 olugturulmasi

Ilkeleri gozetilir.
Yenileme Alani {lan Edilmesi;
e 11 Ozel idarelerinde il genel meclisinin ve belediye meclisinin {iye tam
sayisinin salt cogunluk Karari ile belirlenir,

e 1l 6zel idaresinde il genel meclisince.

Erden’in de belirttigi gibi kentsel yenileme 4 ana kriteri saglamay1
hedeflemektedir.
e Kentlerin fiziksel ¢okiistinii durdurmak ve tarihi dokuda stirdiiriilebilirligi
saglamak,
e Ekonomik hayati canli tutmak,
o Kentsel yasam kalitesini arttirmak ve kiiltiirel dinamikleri harekete
gecirmek,

e Her olgekte katilimi1 6zendirmek (Erden, 2006).

Bir tanima goére yenileme, “mevcut kentleri ve merkezlerini diizenlemek ve
giiniin  gereksinimlerine gore Yyeniden planlama ve bunu uygulama” olarak
tanimlanmistir (Hasol, 1998).

Diger bir ifade ile kentsel yenileme, “Kamusal girisimi ya da kamu yardimiyla,

yoksul komsguluklarinin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, barinma

47



kosullar1 sagliklastirilmasi, kamu yapilari saglanmasi amaciyla, yerel tasar1 ve izlenceler
geregi, kentleri ve kent 6zelliklerinin tiimiinii ya da bir kismini, giiniin degisen sartlarina
daha iyi yanit verebilecek duruma getirmek” olarak tanimlanmaktadir (Keles,1980).

Kentsel tasarim kavrami ilk kez 1920’1 yillarda Kuzey Amerika’da Kentsel
Tasarim Komitesinde kullanilmistir.

Shirveni kentsel tasarimi disiplinler arasinda bir boyutta degerlendirmistir ve
Shirvani’ye gére kentsel tasarim, mimarlik, peyzaj mimarhigi, Sehircilik, Insaat ve
ulasim miihendisligi, psikoloji, hukuk, gayrimenkul gelisimi ve diger ilgili disiplinleri
barindiran karmagik disiplinler aras1 bir alandir (Giinay,1999).

Kentsel yenilemenin en 6nemli parcasi tasarimdir. Kentsel tasarim projelerinde
birincil hedef mekanlari iyilestirerek yasam kalitesini iyilestirmek ve giinliik yasami
kolaylastiracak estetik mekanlar olusturmaktir. Kentsel yenileme ve kentsel tasarim bu
amaglarda birlestirmektedirler.

Kent merkezlerinde yerlesimin oturmus ve miilkiyetin ¢ok hisseli olmasi,
gecekondulagsmanin olmasi ve imar aflar ile gecekondu kullanim alani kadar miilkiyet
verilmesi kiiciik ve bigimsiz parsellerin olusmasina neden olmustur. Bu gibi durumlarin
giderilmesi amaciyla hazirlanan kentsel tasarim projeleri ile zemine uygun ve kullanish
parseller olusturulmaktadir.

Tiirkiye’de yapilan kentsel yenileme galismalarinda biitiinciil olarak kentin diger
pargalar ile yapilmis caligsmalardir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi  Hakkinda
Kanun’dan sonra hizli bir sekilde konut iiretimi baslamisti ancak proje alanlarinda
dikkat edilmesi gereken fiziki ya da sosyal biitiin bilesenler g6z ardi edilmekteydi.

Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan kentsel yenileme calismalarinda yer
secimi yapilirken kent biitiinii géz ard1 ediliyor hazine arazisinin varligi odak nokta
olarak seg¢iliyor, bu durum yapilan projelerde iist diizey verimin alinmamasina sebep
oluyor. Diger taraftan Ozel sektor eli ile yapilan kentsel yenileme projelerinde yer
secimi yapilmasinda bir 6ncelik bulunmamakta ve temel faktor projeden elde edecekleri
kar ve ne kadar siirecegi oluyor. Ozellikle elde edilecek kar miktar1 6zel sektor eli ile
yapilan projelerin yapilmamasina neden oluyor.

Ozel sektdr kar amaci giiddiigii icin rant degeri yiiksek merkezlerde parsel bazli
doniigiim ¢alismalar1 yapilmaktadir.

Ulke genelinde yapilan déniisiim ve yenileme ¢alismalarinda giiniimiize kadar

daha c¢ok parsel bazinda donilisim calismalar1 yaygin olarak goriiliiyordu. Son
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zamanlarda parsel bazindan ziyade ada bazli olarak yapilmak istenmektedir. Fakat 2
yontemde de imar planlar1 géz ardi edilerek mevcut planlar ya da yapilmasi gereken

planlar disinda birakilmaktadir.
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7.KENTSEL DONUSUM MU? —- KENTSEL YENILEME Mi?

Kentsel doniisiim kavrami ve kentsel yenileme kavrami karsilastirildigi zaman
temelde iki kavramda ekonomik ve sosyal omriinii yitirmis mekani giiniin kosullarina
uygun hale getirmeyi amacglamaktadir ancak kentsel doniisiim baglik olarak mekanda
fiziksel yenileme ya da topluma kazandirma yaninda islevsel degisikligi yaninda
getirmektedir. Mekanin olustugu doneme kiyasla giiniimiiz ¢evresinde en iyi hizmet
islevini kazandirilmas1 gerektigini savunmaktadir. Ornegin, kentsel alan icerisinde bir
konut mekan1 olarak olusmus olan mekan zamanda kent merkezi icerisinde kalmis ise
fonksiyon olarak artik ticari bir nitelik kazanmistir ancak yapilar gézlemlendigi zaman
her biri konut niteligindedir. Bu durum da yapilacak olan calisma fiziksel mekani
islevine uygun hale getirmektir ve bu mekansal bir doniisiim c¢alismasinin altim
doldurmaktadir. Kentsel donilisim kavrami altinda islev benzerligi olan bdlgeler
arasinda sikismig farkli mekanlari ¢evreye uygun hale getirilmesi igslemi bir kentsel
doniigiim projesi olarak nitelendirilebilir.

Kentsel yenileme calismalarinda kentsel doniisiimden farkli olarak mekanin
islevi korunarak alam1 kazandirmaya yonelim projeler iiretilir. Ornegin, ticaret mekanlar
daha modern ve kullanigh ticaret mekanlar1 haline konut bolgeleri daha yasanilabilir
konut bolgeleri haline getirilir.

Islevini yitirmis bir mekanda mevcut yap1 yerine yenisini yaparak ya da yapiy1
koruyup gerekli restore iglemlerini yaptiktan sonra yeni bir islev ile kullanima sunmak
bir kentsel doniisiim ¢aligmas1 iken ayni islev ile kullanima sunmak bir kentsel yenileme
calismasidir.

Her ne kadar gilinlimiizde yapilan kentsel doniisiim calismalarinda kentsel
yenileme, kentsel sagliklastirma ya da soylulagtirma gibi alt kavramlar1 kullanarak
projelendirmeyi yapmaktadir ancak daha 6nce de bahsettigimiz gibi doniisiimiin dogusu
yenileme calismalarina dayanmaktadir. Ancak kavram zamanla kendi temelinin 6niine
gecerek ana kavram haline gelmistir. Temelde doniistim ¢aligmalarinin biitiinii aslinda
alansal bir yenileme caligmasidir doniisiim fonksiyonel degisiklik yaparken mekan
fiziksel ve tematik olarak yenilenmektedir. Bu perspektifte incelendigi zaman ana
kavram aslinda yenileme olmalidir.

Bugiin kentsel donilisim kavraminin alt bagsliklar1 olarak degerlendirdigimiz

biitiin kavramlar uygulandig1 mekan ya da yapida fonksiyonel, islevsel, dokusal veya
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goriiniistinde kiiglik biiyiikk ¢apli yenilemeler yapmaktadir. Literatiir biitiin bu
calismalar1 kentsel doniisiim olarak kabul etmis olsa dahi aslinda yenileme olarak kabul
etmeli ve bugilin kentsel donlisim dedigimiz siire¢ kentsel yenileme olarak

isimlendirilerek projelendirme ¢alismalar1 dogru zemine oturtulmalidir.
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8.ISTANBUL’DA KENTSEL DONUSUM

Istanbul’da kentsel déniisiim siirecinin baslamasi 2012 yilinda yiiriirliige giren
6306 Sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda kanun™ ile
olmustur. Ancak kentsel doniisim c¢alismalarinin rant degeri yiiksek ve etnik
azinliklarin yogun oldugu bolgelerden baslatilmasi tepki toplamustir.

Sulukule, Fikirtepe ve Gaziosmanpasa Sarigdl Mahallesi ile baslayan kentsel
donilistim stirecinde 3. Bolgede Roman Vatandaslarin yogun olarak yasadigi
mahallelerdi. Bu bolgelerde tapusuz ya da Tapu Tahsis belgeli vatandaslar ¢ok ciizi
bedeller ile alandan ¢ikartilmistir ya da bu konutlarda ikamet ettikleri durumda daha
onceden yasadiklar1 yasam tarzindan farkli oldugu icin apartman kiiltiirine uyum
saglayamamis ve konutlarini satarak farkli yerlere dagilmislardir. Yapilan konutlarin
lokasyonlar1 ve konutlarin durumu disaridan gelen vatandaglari bu alanlardan ev almaya
itmistir ancak farkli sosyo-kiiltiirel yapilarda olan vatandaslarin c¢atismasina neden
olmaktadir. Yerlesik vatandaslar eski kiiltiirlerini devam ettirirken konut satin alarak
gelen vatandaslar bu durumdan rahatsizlik duymaktadirlar.

Istanbul genelinde yapilan kentsel déniisiim c¢alismalari kapsaminda proje
bolgelerinde daha Onceden yasayan vatandaslar yeni evlerine gecmek icin yiiksek
bor¢lanma bedelleri 6demek zorunda kalmislardir bununla birlikte yapilan konutlarda
yiiksek aidat bedellerinin olmasi vatandaslar1 ekonomik olarak zorlamaktadir.

Istanbul’da devam eden kentsel ddniisiim siireci genel anlamda ele alindig
zaman Kkentin her yerinde devam eden planlama calismalar1 ile es zamanli devam
etmektedir. Bu durumda tiim kenti yeniden yapilandirma anlamina da gelmektedir.
Istanbul’da devam eden kentsel calismalarin hepsi kentsel déniisiim bashg altinda
degerlendirilmekteydi. Bu g¢alismalar bazen yeni, onemli ve prestiji yiiksek projeler
olurken bazen de yeni bir yerlesim alan1 olarak kabul edilmektedir.

Istanbul’da kentlesme siireci 1950°1i yillarda giiclenmistir ve kent igerisindeki

kentsel doniisiim stireci de ayn1 dogrultuda ilerlemistir.
8.1.Kartal Kentsel Doniisiitm Projesi

Kartal, Istanbul ili icerisinde sanayi bdlgesi olarak kabul edilen bir ilgedir.

Zamanla ilge igerisinde baz1 fabrikalar kapanmis ve ilgenin rant degeri artmistir. Ilge’nin
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yapilan ¢aligmalar ile merkezi is alanina doniistiiriilmesi amaglanmis ayrica kiy1 alanlari
kurvaziyer turizm i¢in elverisli bir bolgedir.

1900’11 yillarin 2. yarist itibariyle giiniin kosullarina uygun olarak tam bir sanayi
ilgesiydi ancak giinlimiizde sanayi giderek azalmakta ve yerini hizmet sektoriine
birakmaktadir.

Istanbul ili 1/100.000 CDP ile istanbul’un yiikiiniin ¢evre iller ile paylasilmasi
hedeflenmisti ve Kartal Ilgesi’nin bu Plan ile 1. derece merkeze doniistiiriilmesi

hedeflenmistir.

Fotograf 8. 1: Kartal kentsel doniisiim projesi, (Anonim-2021c)
8.2.Zeytinburnu Kentsel Doniisiitm Projesi

Proje calismalar1 2005 yilinda baslamistir, hazirlanan kentsel doniisiim projesi
Istanbul i¢in pilot proje niteligindedir. Alanda sosyal, ekonomik ve mekansal iliskiler
birlikte ele alinarak bir ticaret aksi olusturarak; ilgeye yeni bir kimlik kazandirilmasi
hedeflenmistir. Hazirlanan proje ile pargali yap1 adalar1 ve yesil alanlar tasarlandi ve bu

proje icerisinde bulunan yesil alanlar ile ilgenin kiyz ile iligkisi saglanmaya ¢alisilmistir.

j iy Saw .
bk
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Fotograf 8. 2: Zeytinburnu kentsel doniisiim projesi, (Anonim-2021d)
8.3.Kayabasi Kentsel Doniisiim Projesi (Kiiciikcekmece)

Hazirlanan proje ile amaclanan bir alt bolge olan Kayabasi’n1 halkin kullanimina

sunmakti. Bu amacla dogal afetlere dayanikli kaliteli ve uzun omiirlii konut ve is yerleri
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tasarlanarak bir yasam alani olusturmak hedeflenmisti yapilan ¢aligma ile niifusun bir
kism1 buraya cekilecekti ve trafik sorununa bir ¢6ziim bulunmus olacakti. Alinan
kararlar ve calisilan projeler sonucunda proje yiiriitiiciiliigii KIPTAS’a verilmisti ve alan

icinde 1140 konutluk bir proje hayata gecirilmesine karar verilmistir.

Fotograf 8. 3: Kayabasi kentsel doniisiim projesi, (Anonim-8)
8.4.Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi (Kiiciikcekmece)

Ikitelli Koyii ve Ayazma’y1 igine alan bir projedir. Ayazma 2004 yilinda kentsel
doniisiim alan1 olarak kabul edilmistir. Alanin kentsel doniisiim alani1 kabul edilmesi;
IBB, Kiigiikcekmece Belediyesi ve TOKI arasinda imzalanan protokol ile kabul
edilmistir ve 127,5 ha’lik bir alan1 konu almaktaydi. Etiit asamasinda Kdyi¢i bolgesi
alana dahil edilmistir ve alan 137,8 ha ’ya ¢ikmistir. Bolgede yapilan tasarim
calismalarinda 3 farkli mahalle ongoriilmiistiir ve mahallelerin merkezi donati tesisleri

ve ticaret fonksiyonu yerlestirilmistir.

Fotograf 8. 4: Ayazma kentsel doniisiim projesi, (Anonim-9)
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8.5.Kustepe Kentsel Doniisiim Projesi

Kustepe kentsel doniisiim projesi Sisli belediyesi tarafindan 16.115 m?’lik alan
i¢in hazirlanmis bir projedir. Kustepe mevkii Istanbul’un énemli merkezlerine yakin
konumda bulunan bir yer olmasina ragmen, sosyal altyapi oldukca diisiik, carpik
kentlesme yiiksek ve baraka goriiniimiine sahip yapilarin bulundugu bir aland1. Proje ile
bolgedeki gecekondu alanlarinin temizlenmesi ve ¢okiintii alanlarini kente kazandirmak
amaclanmistir. Hazirlanan projenin dezavantaji sosyal alanlar1 kapsayan yesil alanlarin
bulunmamasiydi. Bolgede her ne kadar bir kentsel doniisiim projesi hazirlanmis olsa
dahi yasayan halk doniistime karsidir ve Fikirtepe 6rnegini gordiikleri i¢in proje hayata

gecirilememektedir. Kustepe Sisli’nin diger yiizii olarak hayatina devam etmektedir.

8.6.Tarlabasi Kentsel Yenileme Projesi

Tarlabasi, Istanbul ili Beyoglu ilgesine bagh bir semttir. Konumu itibari ile
Istanbul’'un ana arterlerine, Taksim Meydanma ve Istiklal Caddesi’'ne yakin bir
konumdadir. Semt sahip oldugu tarihi vi kiiltiirel yapilari ile mimari degeri yiiksek bir
bolgedir. Semtteki yerlesim 19. yy. igerisinde baslamistir. Daha 6nceki donemlerde
bolge bostanlar ile kapli bir alandi.

1950’lerden sonra bolgede cift yonlii niifus hareketleri gériilmeye baslanmistir,
bir taraftan bolgede yasayan gayri Mislim halk bolgeyi terk ederken diger taraftan
kirsal kokenli gd¢menler bolgeye go¢ etmeye baslamistir. 1960 sonrasinda
Tarlabasi’nda bulunan miilklerin asil sahipleri alani terk etmis buradaki konutlar isgal
edilmeye ve kiraya verilmeye baslanmistir.

Semtte bulunan tarihi ve kiiltiirel yapilar 1985 sonrasinda yikilmis ve bdylece
semtin Taksim ve Istiklal Caddesi ile hem fiziksel hem de kiiltiirel bagi kopmustur.
Gliniimiizde Tarlabas1 tam bir ¢okiintii mekan konumuna gelmistir ve sug besigi haline
doniigsmiistiir.

Tarlabas1 semti zamanla bakimsizlasmistir anca ayni1 yap1 dokusu korunmustur.
Semtte bulunan konut stoku incelendigi zaman kat sayilar1 degisse dahi alanda hala
cumbali evler varligint devam ettirmektedir. Bununla birlikte semt igerisinde higbir
kamusal alan bulunmamaktayd: ve halk sokaklari donati alan1 olarak kullanmaktaydi.
Biitlin bu girdiler hesaba katildig1 zaman alanda yapilacak yenileme uygulamasinin bir
biitiin olarak yapilmas1 gerekliligi ve alanin eksik donati alaninin karsilanmasi gerektigi

ortaya ¢ikmuistir.
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Tarlabasi’nda gerceklesen proje kapsaminda alanda mevcut durumda bulunan
kiigiik konutlar birlestirilerek bloklar olusturulacak ve dis cepheler korunarak cumbali
evlerin varlig1 devam ettirilecektir. Proje calismalar1 giiniimiizde aktif olarak devam

etmektedir bu sebeple heniiz mekansal bir yenilemeden bahsedememekteyiz.

Fotograf 8. 5: Tarlabasi kentsel doniisiim projesi (Anonim-10)

9.GAZIOSMANPASA’DA KENTSEL DONUSUM SURECININ BASLANGICI

Gaziosmanpasa’da kentsel doniisiim siireci Gaziosmanpasa Belediyesi
tarafindan Karayollar1 Mahallesi, Mevlana Mahallesi ve su an Sultangazi Belediyesi
siirlarinda belirlenen bolgelerin gecekondu 6nleme bolgesi ilani ile baglamistir. 6306
sayili kanunun ¢ikarilmasini takiben ilge igerisinde 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK
ile 11 bolgede riskli alan ilan edilmistir. Bu riskli alanlar:

e Merkez Mahallesi Riskli Alani (1. Bolge)

e Sarigdl Merkez Mahallesi Riskli Alan1 (2. Bolge)

e Pazarici Mahallesi Gliney Bolgesi Riskli Alan1 (3. Bolge)

e Pazarici Mahallesi Kuzey Bolgesi Riskli Alan1 (4. Bolge)

e Yildiztabya Mahallesi Dogu Bolgesi Riskli Alan1 (5. Bolge)

e Yildiztabya Mahallesi Bat1 Bolgesi Riskli Alani (6. Bolge)

e Baglarbas1 Mahallesi Riskli Alani (7. Bolge)

e Kazim Karabekir- Fevzi Cakmak Mabhalleleri Riskli Alani (8. Bolge)

56



e Yeni Mahalle Riskli Alan1 (9. Bolge)

e Barbaros Hayrettin Pasa- Karadeniz-Karayollar1 Mahalleleri Riskli Alani (10.
Bolge)

e Mevlana Mabhallesi Riskli Alan1 (11. Bolge)

13.06.2015 tarihinde 7601 sayili BKK ile Baglarbast Mahallesinde 13 nolu
Riskli alan bolgesi ve 7602 sayili BKK ile Sarigdl Yenidogan Mabhallesi simirlari
icerisinde 12 nolu Riskli alan ilan edilmistir.

2012 yilinda ilan edilen riskli alanlar sonras1 bolgede yasayan vatandaslar siire¢
hakkinda herhangi bir bilgilendirme almadig: i¢in bazi bolgelerde riskli alan i¢in iptal
davalar1 agmig ve riskli alan ilanlari i¢in iptal karart aldirmiglardir. Riskli alan karari

iptal edilen bolgelerde riskli alan kararlar1 gli¢lendirilerek tekrar ilan edilmislerdir.

9.1.Merkez Bursa Mahallesi (1 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile Riskli Alan ilan edilmistir.
Alanin toplam biiyiikligi 4,9 ha (49.940,00 m?)’tir. Bolge Riskli alan ilaninin ardindan
0zel firmalar ile anlasarak kentsel doniisiim siireci baslatilacak sekilde planlanmis ve
yiiklenici firmalar bélge igerisinde calisma yapmistir ancak herhangi bir anlagma-
tahliye-yikim siireci yasanmamustir. 2018 yilinda alinan Danistay karari ile Riskli alan

karar1 iptal edilmis ve yenilenmemistir.
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Harita 9. 1: 1 nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

9.2.Sar1gol Merkez Mahallesi (2 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile Riskli Alan ilan edilmistir.
Alanin toplam biiyiikliigii 5,8 ha (58.338,00 m?)’tir. Bolge icerisinde anlagma tahliye ve
yikim siire¢leri tamamlanmistir ve insaat faaliyeti devam etmektedir. Alanda insaati
devam We Hali¢ konutlar1 kiptas tarafindan yapilmaktadir ve proje kapsaminda 11 blok
tiretilecektir. 11 blok igerisinde 1057 konut bagimsiz birimi ve 27 ticaret bagimsiz
birimi {iretilecektir. Bununla birlikte proje icerisinde bir adet cami, bir adet lise alani,

sosyo kiiltiirel alan ve 1228 araglik otopark iiretimi yapilacaktir.
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Fotograf 9. 1: We Hali¢ konutlar1 kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)

9.3.Pazari¢i Mahallesi (3 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2020 tarih 4099 sayili BKK ile Riskli Alan ilan edilmistir.
Ancak ilgili riskli alan karar1 iptal edilmistir. Alanda 19.09.2016 tarih 9091 sayili BKK
ile 2. Kez Riskli alan ilan edilmistir. 3 nolu riskli alan siirec icerisinde 3A ve 3B olarak
2 pargaya ayrilmis ve 2 farkli bolge olusmustur. 3A Bolgesinin biiyiikligi 7,22 ha, 3B
Bolgesinin biiytikligi 11,7 ha’dir.

3 nolu Riskli alan Bolgesi igerisinde 3A ve 3B olarak olusan yeni riskli alanlar
icerisinde birbirinden farkli siiregler yiiriitiilmiistiir. Siire¢ igerisinde 3A bolgesinde
uzlagsma-tahliye-yitkim siiregleri baslarken 3B bolgesinde herhangi bir islem

yapilmamustir.
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3A nolu Riskli alan bolgesinde 2012 yilinda ilk riskli alan ilanindan bu yana
uzlagma siireci devam etmekte ve bu kapsamda alanda uzlasma saglanan ve tahliye olup
kira yardimi baslayan hak sahipleri bulunmaktadir. Alan igerisinde 6zel sektor is birligi
ile baslayan siire¢ tamamlanamamistir. 2019 yilinda Gaziosmanpasa Belediyesi ve CSB
arasinda yapilan protokol kapsaminda yetki devri C$SB’na yapilmistir. Bu kapsamda
alanda bulunan yapilar i¢in hak sahibi tespiti ve 6lgiim ¢aligmalar1 yapilmis ve alanda
yapilacak mimari proje TOKI tarafindan calisilmistir. Calisilan proje kapsaminda
alanda 25 blok yapilacaktir. 25 blok icerisinde 1365 adet konut bagimsiz birimi, 115
adet ticaret bagimsiz birimi, 1645 adet otopark alani, 1 adet cami ve 1 adet belediye

hizmet alani1 tiretimi gergeklestirilecektir.

Harita 9. 3: 3A nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

o RN/ - SRTLE i 5

Fotograf 9. 2: 3A Pazarici kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)
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3B nolu Riskli alan bolgesinde siire¢ icerisinde herhangi bir ¢alisma yapilmamis
hak sahiplerinin hepsi ikametlerine devam etmistir. Mevcut siiregte bolge icin imar
plan1 hazirlanarak bakanli§a sunulmustur. Hazirlanan imar plani ile daha 6nceden imara
kapali olan alan imara agilmis ve alandaki doniisiim siireci hak sahibine birakilmistir.
Daha 6nceden alan bazinda gerceklestirilen kentsel doniisiim siireci bu plan ile etap
bazli olarak degerlendirilecektir. Etap bazli doniisiim kapsaminda yeni imar plani ile
olusan konut adalarinin her biri bir etap olarak kabul edilerek bu adalar igerisinde tam
muvafakat aranarak (deprem mevzuatina uygun yapilarak kendini digarda tutabilir)

kendi doniisiimlerini (yenilemelerini) gerceklestirebilecek.

Harita 9. 4: 3B nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)
9.4.Pazarici Mahallesi (4 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2020 tarih 4099 sayili BKK ile Riskli Alan ilan edilmistir.
Ancak ilgili riskli alan karari iptal edilmistir. Alanda 19.09.2016 tarih 9091 sayili BKK
ile 2. Kez Riskli alan ilan edilmistir. Alanin toplam biiyiikligii 16,16 ha “dur.

Alanda riskli alan ilanindan bu yana uzlagma goriismeleri yapilmigtir ancak fiili
olarak tahliye ve yikim siireci baslatilmamistir. Mevcut durumda bolge i¢in imar plani
hazirlanarak CSB’na sunularak onaylanmistir. Hazirlanan imar plani ile bolge alan bazli
dontigiim siirecinden ¢ikarilmis etap bazli ya da parsel bazli doniisiim siirecine

gecilmistir. Plan onaymni takiben alinacak karar dogrultusunda hak sahipleri ister tiim
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konut adasimi isterlerse sadece kendi parsellerini doniisiim siirecine dahil

edebilmektedir.

Harita 9. 5: 4 nolu riskli alan (GOPAS, 2020)

9.5.Yildiztabya Mahallesi (5 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2020 tarih 4099 sayili BKK ile Riskli Alan ilan edilmistir.
Riskli alanin Danistay karar ile iptal edilmesinin ardindan 17.10.2016 tarih 9411 sayili
BKK ile tekrar riskli alan ilan edilmistir. Alanin biiyiikligii 14,16 ha (141.660 m?)’dir.

Riskli alan ilanindan sonra alan icerisinde oncelikli olarak 6zel sektor is birligi
ile kentsel doniisiim siireci baslatilmistir ve bu siirecte uzlasma-tahliye ve yikim
islemleri baslamistir. Siire¢ kurgulandigi ilerlememis 06zel sektor is birligi son
bulmustur. 2019 yilinda alan igerisinde bulunan kamu miilkiyeti iizerinde TOKI ilk
projesini hayata gegirmis ve 2021 Ocak tarihinde ilgili konutlarin kuralar1 ¢ekilerek hak
sahiplerine sunulmustur. 2019 yili igerisinde Gaziosmanpasa Belediyesi ve CSB
arasinda yapilan protokol dahiline alinan bolge igerisinde hak sahibi tespiti ve bagimsiz
birim Ol¢iimleri gergeklestirilmis ve sonuglar bakanliga sunulmustur. 2012 yilindan

buyana yapilan tahliyeler sonucunda hak sahiplerine sunulacak tiim konutlarin
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karsilanmas1 amaci ile alan igerisinde TOKI 2. etap insaat ¢alismalarina baslamis ve is
takvimi ile 2023 yilinda hak sahiplerine dairelerini teslim edecegini taahhiit etmistir.
Proje kapsaminda 1. etap igerisimde 6 blok tamamlanmistir. 6 blok icerisinde
toplam 244 konut bagimsiz birimi ve 34 ticari bagimsiz birim {iretimi
gerceklestirilmistir. 2. etap igerisinde toplam 431 adet konut bagimsiz birim ve 1 adet
cami iiretimi gerceklestirilecektir. 1. ve 2. etap projeleri bir biitiin olarak planlandig1 ve
hazirlandig1 i¢in iki etap icin ortak otopark alani planlanmis ve alan icin toplam 455

adet kapal1 otopark alani 2. etap igerisinde iiretilecektir.

Harita 9. 6: 5 nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)
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Fotograf 9. 3: 5 nolu riskli alan kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)

9.6.Yildiztabya Mahallesi (6 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmistir. 6
nolu riskli alan biiyiik bir bolgeyi kapsamaktadir ve kendi icerisinde 4 parcaya
boliinmiistiir. 6A nolu-6B nolu- 6C nolu ve 6D nolu riskli alanlar olusturulmustur.

6A nolu riskli alan 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmis daha sonradan
Danistay karari ile iptal edilmistir. Alan 05.02.2018 tarih 2016/11392 sayilh BKK ile
tekrar riskli alan ilan edilmistir. 6A Riskli alan bolgesinin toplam biiyiikligii 6,72 ha
blyiikliglindedir. Alan 5 nolu bolge ile bir biitiin olarak degerlendirilmis ve
Gaziosmanpasa Belediyesi CSB arasinda yapilan protokole dahil edilmistir. Alan
Icerisinde 2012 yilinda ilk riskli alan ilanindan bu yana tahliye olmus ve kira yardimi
alan hak sahipleri bulunmaktadir ve bu hak sahiplerinin daireleri 5. Bolgede TOKI

tarafindan yapilan projeden verilmektedir.

64



Harita 9. 7: 6A nolu riskli alan (GOPAS, 2020)

6B nolu riskli alan 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmis ve yine diger
bolgeler gibi Danistay karari ile iptal edilmistir. Alan 19.09.2016 tarih 2016/9192 sayili
BKK ile tekrar riskli alan ilan edilmistir. Alanin toplam biiyiikliigii 16,86 ha (168.653
m?)’dir. Kendi igerisinde etaplara boliinmiistiir. 1. etap 6,5 ha. 6B nolu riskli alan
bolgesini 10.36 Ha’lik kisminda heniiz uzlagsma gorlismeleri yapilmamustir. Bolge
igerisinde siire¢ 6zel sektor is birligi ile baslamistir ancak giincel siiregte Bakanlik ile
2021 yili igerisinde protokol imzalanmis ve alandaki insaatt TOKI’nin yapmasina karar

verilmistir.
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Harita 9. 8: 6B nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

6C nolu riskli alan bolgesi riskli alan ilan1 6ncesinde alanda bulunan gecekondu
sahipleri ile anlagarak Ozel sektor is birligi ile ada bazinda yapimi tamamlanip hak
sahiplerine teslimi tamamlanan Yildizpark Sitesini igerisine alan bdlgedir. Alanin

toplam biiyiikligii 7 ha (7.057,47 m?)’dir.
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Fotograf 9. 4: 6C nolu riskli alan yildiz park konutlari, (GOPAS, 2020)

6D nolu riskli alan bolgesi ilgenin genelinde oldugu gibi 24.12.2012 tarih
2012/4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmis ve sonraki siirecte Danistay tarafindan
iptal edilmistir. Alanin 2. kez riskli alan ilan edilme tarihi 19.09.2016 tarih 9188 sayili
BKK ile olmustur. Alanin toplam biiyiikligii 4,8 ha (48.782,00 m?)’dir. Alan igerisinde
siireg Ozel sektor ig birligi ile devam etmektedir ancak bdlge icerisinde bulunan ve

uzlagma taraftar1 olmayan hak sahipleri siireci sekteye ugratmaktadir.
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Harita 9. 9: 6D nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)
9.7.Baglarbas1 Mahallesi (7 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmistir. 7
nolu riskli alan kendi icerisinde 2 parcaya boliinmiistiir. 7A nolu ve 7B nolu riskli
alanlar olusturulmustur. 7 nolu bdlgenin toplam biiyiikliigii 15,9 ha (159.702 m?)’dir.

7A nolu riskli alan biiytikligi 10,3 ha (103.858 m?)’dir. Alan 2012 yilinda riskli
alan ilan edilmesinden bu yana herhangi bir iptal islemi ile karsilagmamis, 2019 yilinda
Gaziosmanpasa Belediyesi CSB protokolii ger¢eklesene kadar 6zel sektor is birligi ile
halledilmeye ¢alisilmistir. Protokol sonrasinda siirec TOKI ile baslamis ve insaat
faaliyeti aktif olarak devam etmektedir. Riskli alan kendi icerisinde 2 etap olarak kabul
edilmis ve 1. etap insaat calismasi 2023 yilinda hak sahiplerine verilmek iizere devam
etmektedir. 2. etap olarak belirlenen bolgede insaat faaliyetinin 2021 yili igerisinde
baslamistir. 1 etap igerisinde 590 adet konut bagimsiz birim iiretimi yapilacak ve hak
sahiplerine teslim edilecektir. 2. etap mimari proje heniiz netlesmedigi i¢in konut sayisi

netlesmemistir.
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Fotograf 9. 5: 7A Kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)

7B nolu riskli alan biiytikligi 5,5 ha (55.527,00 m?)’dir. Alan 2012 yilinda riskli
alan ilan edilmesini takiben alanda ¢alisma baslamis ve tahliye- yikimlar baglamistir.
Siire¢ 6zel sektor is birligi ile baslamis ancak emsal diisiisleri gibi nedenlerden dolay1
0zel sektor cekilmis ve Gaziosmanpasa Belediyesi ve CSB protokolii kapsaminda
Bakanlik bdlgesi statiisiine gecis yapmis insaat faaliyeti TOKI tarafindan devam
etmektedir. 2022 yili igerisinde konutlar hak sahiplerine teslim edilecektir. Proje
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kapsaminda 813 konut bagimsiz birim, 30 ticari bagimsiz birim ve 813 adet kapali
otopark alan1 tiretimi yapilmaktadir.
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Fotograf 9. 6: 7B kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)
9.8.Kazimkarabekir-Fevzi Cakmak Mahalleleri (8 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmistir

Riskli alan biiylikligi toplam 33,6 ha (336.303,32 m?)’dir. Alan kendi igerisinde 3
bolgeye ayrilmis ve 8 A-8B-8C nolu Riskli alanlar olugturulmustur.
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Harita 9. 12: 8 nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

8A nolu riskli alan 2012/4099 sayili karar ile riskli alan ilan edilmis ancak
Danistay 6. Dairenin 2020/5869 Karar nosu ile alanin riskli alan karari iptal edilmistir.
8A nolu riskli alanin toplam biiyiikliigi 5,5 ha (556.635,00 m?)’dir. Riskli alan kararinin
iptalinin ardindan alanda mevcut durumda yiiriirliikte bulunan imar planina bagl
kalinarak etap bazli doniisiim olanag1 sunulmustur.

8B nolu riskli alan 2012/4099 sayili karar ile riskli alan ilan edilmis ve alanda
doniigiim siireci tamamlanmis ve 6 blok inga edilerek hak sahiplerine teslim edilmistir.

Insaat tapilan alanm biiyiikliigii 1,6 ha (16.544,00 m?)’dir.
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Harita 9. 13: 8B nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)
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Fotograf 9. 7: Essenora konutlari, (GOPAS, 2020)

8C nolu riskli alan 2012/4099 sayili karar ile riskli alan ilan edilmis olup riskli
alan siireci devam etmektedir. Alanda herhangi bir ¢alisma yapilmamis olmakla birlikte

onayl1 1/5000-1/1000 plan bulunmaktadir.

9.9.Yeni Mahalle (9 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile riskli alan edilmistir. Riskli
alan buylkligi toplam 11,3 ha (113.814 m?)’dir. Alan riskli alan karar1 sonrasi 3
bolgeye ayrilmis ve 9A-9B-9C nolu Riskli alanlar olusturulmustur. Siireg igerisinde 9A
ve 9C nolu riskli alanlar birlestirilmigtir. 9B riskli alan bdlgesi sanayi bdlgesi oldugu

icin ayr1 tutulmustur.
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Harita 9. 14: 9A-9C nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

9A-9C nolu riskli alan bdlgesi konut bolgesidir ve alanin toplam biiyiikligi 6,5
ha (65.552 m?)’dir. Alan igerisinde riskli alan bolgesi ilanindan bu ya uzlagsma-tahliye
ve yikim siireci devam etmektedir. Siire¢ 6zel sektor is birligi ile baglamis ancak alanda
bulunan miilkiyet problemi nedeni ile tamamlanamamistir. 2019 yilinda imzalanan
protokol ile Bakanlik bélgesi olmustu ve uzlasma yontemi degiserek alanda ¢alisma
tekrar baslamistir. Alanda yapilacak insaat TOKI tarafindan yapilacaktir. Riskli alan 2
etap olarak planlanmis ve uzlagma siirecinde anlagsma yapilacak hisse oranina gore

insaatin yapilacagi etap belirlenecek.

Fotograf 9. 8: 9A kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)

9B nolu riskli alan sanayi bolgesidir. Alanin biiyiikligii 4,8 ha (48.262 m?)’dir.
Siire¢ igerisinde sanayici hak sahipleri ile goriismeler yapilmis ancak herhangi bir

ilerleme kaydedilememistir.
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Harita 9. 15: 9B nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

9.10.Barbaros Hayrettin Pasa- Karadeniz-Karayollar1 Mahalleleri (10. Nolu)
Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ve 13.06.2016 tarih 8950 sayili
BKK ile riskli alan ilan edilmistir. 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilen bolgenin
toplam biiyiikliigi 136,1 ha (1.361.207 m?) 8950 sayili BKK ile riskli alan ilan edilen
bolgenin toplam biiytikliigii 21,5 ha (215.528,00 m?)’dir.
Alan igerisinde konut ve sanayi bolgeleri birlikte bulunmaktadir. Alanin
tamami kendi icerisinde 10A-10B ve 10C olmak {izere 3 parga olarak kabul edilmistir.
10A nolu riskli alan bolgesi igerisinde bulunan hak sahipleri ile siire¢ igerisinde
uzlagsma goriismeleri yapilmamis alan temiz olarak durmaktadir. Alanin toplam
blytikligt 105 ha (1.058.546 m?)’dir. Riskli alan igerisinde bulunan konut bdlgesi i¢in
2020-2021 willart igerisinde 1/5000-1/1000 imar planlart ¢alisilmis ve onanmistir.
Onayli planlar dogrultusunda alan igerisinde bulunan konut bdlgelerinde etap bazli
dontigiim siireci baslatilmis ve doniisiim hak sahiplerine birakilmistir. Alan igerisinde

bulunan sanayi bolgesi i¢in alan bazli doniisiim stireci devam etmektedir.
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Harita 9. 16: 10A nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

10B nolu riskli alan bolgesi toplam biiytikliigii 30,2 ha (302.661,00 m?)’dir. Alan
icerisinde sadece konut bolgesi bulunmaktadir. Onaylanan imar planlar1 dahilinde

alanda etap bazli doniislim siireci baslatilmistir.
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Harita 9. 17: 10B nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

10C nolu riskli alan bolgesi toplam biiytikliigii 21,5 ha (215.528,00 m?)’dir. Alan
icerisinde sanayi ve konut bolgesi birlikte bulunmaktadir. Konut bolgesi etap bazli
doniigiim siirecine dahil edilirken sanayi bdlgesi i¢in alan bazli doniisiim siireci devam

etmektedir.
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Harita 9. 18: 10C nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)
9.11.Mevlana Mabhallesi (11 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 24.12.2012 tarih 4099 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmis ancak
karar iptal edilmistir. Alan 13.06.2016 tarih 8951 sayili BKK ile ikinci kez riskli alan
ilan edilmistir. Alanin toplam biyiikligii 45,34 ha biyiikliigindedir. Alan kendi
igerisinde 2 bolgeye ayrilmistir 11A ve 11B riskli alan bolgeleri.

11A riskli alan bdlgesinin toplam biiyiikliigii 7,1 ha (71.734,00 m?)’dir. Alan
kendi igerisinde tekrar 4 etaba boliinmiis ve 1. Etap insaat ¢aligma 2021 yili igerisinde
tamamlanip hak sahiplerine konutlar1 teslim edilmistir. Proje kapsaminda 2 blok tiiretimi
yapilmustir ve 2 blok igerisinde 400 konut bagimsiz birimi ve 83 ticaret bagimsiz birimi
tiretimi gerceklestirilmistir. Alan igerisinde bulunan 3. etap da uzlasma goriismeleri
baslamis ancak mevcut durumda durdurulmustur. Diger etaplarda heniiz bir ¢alisma

yapilmamigtir.
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Fotograf 9. 9: GOP Plevne konutlari, (GOPAS, 2020)

11B riskli alan bolgesi toplam biiyiikligi 38,24 ha biiytlikliigiindedir. Alan
igerisinde riskli alan ilan1 sonrasinda bilgilendirme ¢alismalar1 yapilmis ancak fiili siireg
baslatilmamistir. Giincel kosullarda 11B riskli alan bdlgesi i¢in 1/5000-1/1000 imar

planlari galigilmis ve alan etap bazli doniisiim igin agilmigtir.
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Harita 9. 20: 11B nolu riskli alan, (GOPAS, 2020)

9.12.Sarigol Mahallesi (12 Nolu) Riskli Alan

Riskli alan 18.11.2013 tarih 5666 sayili BKK ile riskli alan ilan edilmistir. Bu
kadar Danistay karari ile iptal edilmis ve 13.04.2015 tarih 7602 sayili karar ile ikinci
kez riskli alan ilan edilmistir. Alanin toplam biytikligi 29,7 ha’dir. Riskli alan kendi
icinde 3 bolime ayrilmistir. Bu bolimler 12A-12B-12C nolu riskli alanlar olarak
isimlendirilmistir.

12A nolu riskli alan bélgesi toplamda 4,5 ha biiyiikliiglindedir. Alan 7602 karar
sayilt ilan sonrasinda doniislim silirecine baslamis ve alanda bulunan gecekondular
yikilarak yerine 9 blok igerisinde 725 konut {iretimi tamamlanmig 2015 yilinda hak
sahiplerine teslim edilmistir.

12B nolu riskli alan bdlgesi toplamda 20,4 ha biiyiikliigiindedir. Alan kendi
icerisinde 4 etaba boliinmiis ve 1. etap icerisinde toplam 457 konut bagimsiz birimi ve
37 ticaret bagimsiz birim iretimi yapilmistir. Konutlar Temmuz 2021 tarihinde hak
sahiplerine teslim edilmistir. 2. etap icerisinde Gaziosmanpasa Belediyesi ve CSB
arasinda 2021 yilinda imzalanan protokol geregi Bakanlik yetkilenmis ve alanda tespit

calismas1 yapilmustir.
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Fotograf 9. 10: 12B kentsel doniisiim projeleri, (GOPAS, 2020)

12C nolu riskli alan bdlgesi toplamda 4,8 ha biyiikligindedir. Alan 2019
Gaziosmanpasa Belediyesi ve CSB arasinda yapilan protokol kapsaminda bakanlik

bolgesi olarak belirlenmis ve alanda hak sahibi ve yap1 tespiti ¢aligmasi yapilmistir.

Alanda yapilacak mimari proje TOKI tarafindan ¢alisilmis olur 2021-2022 yillari
igerisinde ingaat faaliyetinin baglamasi hedeflenmistir.
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Fotograf 9. 11: 12C kentsel tasarim projesi, (GOPAS, 2020)

9.13.Baglarbas1 Mahallesi (13 Nolu) Riskli Alan
Riskli Alan 13.06.2015 tarih 7601 sayili BKK ile Riskli alan ilan edilmistir.

Alan igerisinde herhangi bir ¢alisma yapilmamistir. Mevcut durumda alanda bulunan

riskli alan karari iptal edilmis hak sahipleri kendi ingaat faaliyetlerini yapmaya

baslamistir.
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10.GAZIOSMANPASA’DA G.0.B BOLGELERI

Gecekondu onleme bolgeleri 1966 yilinda yiirtirliige giren 775 sayili Gecekondu
yasasi ile ortaya atilmistir. Gecekondu 6nleme bolgeleri olusturulmasinin amaclari:
1. Gecekondulagmanin 6niline gegmek,
2. 775 sayill yasa geregi yikimi gergeklestirilen gecekondu bolgelerinde
yasayan halkin barinma imkanini saglamak,
3. Yiiksek go¢ orani ile artan biiyiik sehir niifusuna gecekondu disinda
saglikli yasam alanlar1 sunmak,
4. Kentsel mekanlar olusturmak ve bu kentsel mekanlarin saglikli yasam
kosullarini saglamak,
5. Artan niifusun beraberinde getirdigi konut sorunun 6niine gecebilmek,
6. Alt gelir gruplarinin barinma ihtiyacini karsilamak,
7. Dagimik ve ¢okiintii durumundaki konutlarin yerine toplu konut olgusunu

oturtmak.

775 sayili gecekondu yasasi ile GOB bélgelerinde siireci yonetmek yerel
yonetimlerin sorumlulugu altina verilmistir. Bu kapsamda bu bolgelerde yapilacak olan
her tiirlii sagliklastirma calismasi yerel yonetim tarafindan finanse edilecekti. Siireg
yonetimi tamamen yerel yoOnetimlerin sorumlulugu altina birakildig: icin alani ve
gereklilikleri belirleme sorumlulugu da yerel yonetimlere birakilmistir.

775 sayili konun geregince yerel yonetimler kendi miilki sinirlar1 igerisinde
bulunan ve vakiflar Idaresi miilkiyetinde bulunan tasinmazlar hari¢ kamu kurumlaria
ait miilkleri kendi biinyelerine bedelsiz olarak alarak insaat ¢aligmas1 yapabilmektedir.

Gaziosmanpasa ilcesinde 2012 yilinda genis ¢apl riskli alan ilan1 yapilmadan
once ilce icerisinde yogun olarak goriilen gecekondu alanlarinin temizlemek amaci ile
GOB bolgeleri ilan edilmistir. Gecekondu bolgelerinin ilk ilan tarihinde heniiz
Sultangazi ve Arnavutkdy Gaziosmanpaga’dan ayrilmamistt ve 1 nolu ve 2 nolu
Gecekondu dnleme bolgeleri giiniimiizde Sultangazi Belediyesi sinirlar igerisinde kalan
alan icerisinde bulunmaktadir. 3 nolu Gecekondu Onleme Bélgesi Gaziosmanpasa ilgesi
Karayollar1 Mabhallesi icerisinde bulunmaktadir ve alanda Yapimi: 2019 yilinda
tamamlanan TEM Avrasya projesi bulunmaktadir. 4 nolu Gecekondu Onleme Bolgesi
yine Karayollart Mabhallesi igerisinde bulunmaktadir ve alanda Avrupa konutlari
bulunmaktadir. 5 nolu Gecekondu Onleme bdlgesi Gaziosmanpasa ilgcesi Mevlana
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Mahallesi sinirlari igerisinde kalmaktadir ve alanda TOKI tarafindan insa edilen sosyal

konutlar bulunmaktadir.
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11.KENTSEL DONUSUM SURECiI ICERISINDE HAYATA GECIRILEN
PROJELER

Gaziosmanpasa ilgesi igerisinde GOB siireci ve riskli alan ilanlarindan sonra
tamamlanmis ya da tamamlanma asamasinda olan projeler bulunmaktadir. Ilge
icerisinde mevcut durumda tamamlanmis 6 proje bulunurken bitmek {izere olan 3 proje
bulunmaktadir.

Ilge igerisinde tamamlanan projeler;

11.1.Yildizpark Konutlari

Yildiztabya Mahallesinde Riskli alan ilanlar oncesinde ada bazli yenileme
kapsaminda yapilmis bir insaat calismasidir. Insaat calismasi oncesi insaat sahasi
igerisinde bulunan gecekondu sahipleri ile anlasma saglanarak kendilerine daireleri
buradan verilmistir. Proje kapsaminda 2 blok tiretimi yapilmistir. 2 blok igerisinde 397
adet konut bagimsiz birimi liretimi yapilmistir. Proje kapsaminda 2 adet ticari bagimsiz

birim {liretimi gergeklestirilmistir.

A

Fotograf 11. 1: Yildizpark konutlari, (GOPAS, 2019)

11.2.Essenora

Essenora Konutlar1 Fevzi Cakmak Mahallesinde 01.07.2016 tarihinde ruhsati
verilerek ingaat faaliyetine baslanmistir. Proje kapsaminda 6 blok {iretimi yapilmistir.
Uretimi yapilan 6 blok tek baza iizerine yerlestirilmis ve baza icerisinde bulunan

katlarda home office ve teras bahgeli bagimsiz birim tiretimleri yapilmistir.
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11.3.Serenitiy

Serenity konutlar1 Fevzi Cakmak Mahallesinde 06.06.2011 tarihinde ruhsati
verilerek ingaat faaliyetine baglanmis bir projedir. Proje kapsaminda 4 blok igerisinde
248 konut bagimsiz birim iiretimi yapilmistir. Proje kapsaminda iiretilen daireler daha
onceden alan icerisinde bulunan hak sahiplerine verilmis kalan daireler ise satiga

cikartilmigtir.
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11.4.Yildiztabya 1. Etap

Yildiztabya 1. Etap konutlar1 Yildiztabya Mahallesinde 12.09.2019 tarihinde
ruhsat verilerek insaat faaliyetine baslanmis bir projedir. Proje kapsaminda 6 blok
icerisinde 244 konut bagimsiz birim tiiretimi yapilmistir. Proje tek baza {izerine insa
edilmistir ve ortak baza ticaret blogu olarak iiretilmistir. Proje tamamlanmis ve Ekim

2021 tarihinde hak sahiplerine teslimi yapilmistir.

V- -.
Fotograf 11. 4: Yildiztabya 1. etap konutlari, (GOPA

W=

S, 2021)

11.5.Sangol 12B 1. Etap

Sarigdl 12B 1. Etap konutlar1 Sarigdl Mahallesinde 27.02.2020 tarihinde ruhsat
verilerek insaat faaliyetine baglanmistir. Proje kapsaminda 10 blok igerisinde toplam
796 konut bagimsiz birim iiretimi yapilmistir. Proje igerisinde 4 blok zemin katinda 13
ticaret birimi tiretimi gergeklestirilmis proje Eyliil 2021 tarihinde hak sahiplerine teslim

edilmistir.
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Fotograf 11. 5: Sanigol 1. etap konutlar, (GOPAS, 2022)

11.6.Gop Plevne Konutlar:

Gop Plevne konutlart Mevlana mahallesinde 08.12.2016 tarihinde ruhsat
verilerek ingaat faaliyetine baslanmis bir projedir. Proje ticaret blogu {izerine oturtulmus
2 blok olarak tretilmigtir. Bloklar igerisinde toplam 400 konut bagimsiz 82 ticaret
bagimsiz birim iiretimi yapilmistir. Projede bulunan konut bagimsiz birimleri Kasim
2021tarihi itibari ile teslim edilmeye baslanmis ticaret bagimsiz birimde insaat devam

etmektedir.
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Fotograf 11. 6: GOP Plevne konutlari, (GOPAS, 2022)

11.7.Fuzul-Tem Avrasya Konutlari

Projenin yapimina 2018 yilinda Karayollar1 Mahallesi sinirlarinda bulunan 3
nolu Gecekondu 6nleme bolgesi siirlart icerisinde baslamistir. Proje kapsaminda 6
blok igerisinde toplam 612 konut insaat1 tamamlanmis ve 2020 yili i¢erisinde konutlar
hak sahiplerine teslim edilmistir proje kapsaminda bolge igerisinde egitim tesisi ve cami

alan1 ingaat1 gergeklestirilmistir.
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Fotograf 11. 7: TEM avrasya konutlari, (GOPAS, 2021)

11.8. Mevlana TOKI Sosyal Konutlari

Proje G.O.B kapsaminsa hayata gecirilmis ve insaat siireci 2009 yili igerisinde
baslamistir. 2010 yil1 igerisinde ilk oturum gerceklesmistir. Proje kapsaminda alanda 5

blok igerisinde 128 bagimsiz birim iiretimi gergeklestirilmistir.

Fotograf 11. 8: Mevlana TOKI konutlari, 11.9.Avrupa Konutlart TEM-1

Proje G.O.B. kapsaminda hayata gecirilmistir. 2007 yilinda insaat faaliyetine

baslanan proje kapsaminda 15 ha ‘lik alanda 3100 konut bagimsiz birimi {iretimi ve 1
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adet otel ingaat1 gergeklestirilmistir. Proje 2009 yilinda tamamlanmig ve site i¢erisinde

bir yasam alan1 olusturulmustur.

11.10.Avrupa Konutlar1 TEM-2

Proje G.O.B. kapsaminda hayata gecirilmistir. 2014 yilinda insaat faaliyetine
baslanan proje kapsaminda 1,7 ha ‘hik alanda 414 konut bagimsiz birimi tiiretimi
gerceklestirilmistir. Proje 2015 yilinda tamamlanmis ve site igerisinde bir yasam alani

olusturulmustur.

Fotograf 11. 10: TEM-2 avrupa konutlari, (Anonim-11)

Ilge igerisinde tamamlanma asamasinda olan projeler;

90



11.11.We Hali¢
Proje 27.09.2016 tarihinde ruhsat verilerek Islambey Mahallesi sinirlarinda

icerisinde baglatilmistir. Proje kapsaminda alanda 1057 konut bagimsiz birimi ve 27

diikkan bagimsiz birim iiretimi yapilmaktadir.

11.12.Baglarbas1 7B Projesi
Proje Baglarbasi mahallesinde 02.02.2020 tarihinde ruhsat verilerek insaat

faaliyetine baslanmistir. Proje kapsaminda 813 konut bagimsiz birimi 28 ticaret

bagimsiz birim iiretimi yapilmaktadir.
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Fotograf 11. 11: Baglarbas1 7B, (GOPAS, 2022)

11.13.Yildiztabya 2. Etap Konutlar
Proje Yildztabya Mahallesinde baslatilmis ve Yildiztabya 1. Etap konutlarinin

devamui niteligindedir. Proje kapsaminda 11 blok igerisinde 431 konut ve 1 adet cami

insaat1 yapilacaktir.
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Fotograf 11. 12: Yildiztabya 2. Etap, (GOPAS, 2021)

11.14.Baglarbas1 7A Konutlar

Proje Baglarbas1 Mahallesinde 2 etap olarak baslatilmistir. Proje kapsaminda 1.
Etap 06.07.2020 tarihinde ruhsatlandirilarak ingsaat faaliyetine baslanmistir. Proje
igerisinde 10 blok igerisinde toplam 590 konut bagimsiz birim lretimi yapilacaktir. 2.

Etap icerisinde ise 7 blok i¢erisinde 338 konut bagimsiz birim iiretimi yapilacaktir.

Fotograf 11. 13: Baglarbas1 7A, (GOPAS, 2022)
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12.DONUSUM SURECINDE VATANDASA SUNULAN HAKEDISIN
BELIRLENME YONTEMLERI

Gaziosmanpasa il¢esinde kentsel doniisiim (yenileme) siirecinin baglamasindan
itibaren hak sahiplerine hak edisler sunulurken farkli bolgelerde farkli yontemler
izlenmigtir. Bu yontemler imar esasli yontem ve deger esasli yontem olarak kabul

edilmistir.

12.1.imar Esash Hakedis Yontemi

Imar esasli hakkedis yontemi temelde hak sahibinin arsasmin bulundugu
parseldeki imar hakkindan yararlanmasi olarak kabul edilebilir. Bu kapsamda
Gaziosmanpasa ilcesi kentsel doniisiim alanlarinda en yaygin olarak kullanilan hakkedis
yontemi imar esasli hakkedis modelidir. Imar esasli hakkedis modelinde;

Hak Sahibinin Arsa Biiyiikliigii X Parselin Emsali X Yerel Yonetimce
Belirlenen Katsayl = imar Hakedisi

Hak sahibine sunulacak hakedisin hesaplandig1 formiildiir.

e Hak Sahibinin Arsa Biiyiikliigli; resmi kaynaklardan elde edilen tapu
kaydina gore hak sahibinin parsel iizerinde sahip oldugu hisse biiyiikliigii.

e Parselin Emsali; hak sahiplerinin hisselerinin {izerinde bulundugu parselin
meri imar planina gore emsal degeri.

e Yerel Yonetimce Belirlenen Katsayi; ilgili parselin mevcut imar hakki
hesaplandiktan sonra donati alanlar1 i¢in ayrilmasi gereken alani agikta
birakmak amaci ile yerel yonetimler tarafindan kisinin toplam imar
hakkedisinden belli bir kesinti yapip devamini hak sahibine sunmasi
gerekir. Gaziosmanpasa ilgesine belirlenen katsay1 bolgeye gore 0,30 ya

da 0,35 olarak kabul edilmektedir.

Hak edis yontemi bir 6rnek ile agiklanacak olur ise;

Alanda bulunan hak sahiplerinden birinin 100 m? hissesi oldugu kabuliinde
bulunalim

Ilgili parselin emsal degeri 5 olarak kabul edelim

Katsay1 0,35 olarak kabul edelim

100x 5x0,35=175 m?
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Hak sahibine uzlagsma goriismelerinde 175 m?’lik bir hakkedis sunulmaktadir.
Bu hakkedisine karsilik kendisine daire tipleri segenekleri sunularak talep ettigi daire
verilmek tizere s6zlesme imzalanmaktadir.

Imar esasli yontem icerisinde ilgede bulunan 6zel durumlardan kaynakli olarak

farkli kabuller yapilmistir. Bu 6zel durumlara 6rnek verecek olursak;
e Alan igerisinde bulunan tapu tahsisli hak sahiplerinin hakkedisleri
hesaplanirken tapu tahsis belgelerinde bulunan basvuru yaptigi arsa
biiyiikliigii hisse olarak kabul edilmistir ancak katsay1 kabulii 0,175 olarak

yapilmigtir. Ornegin;

Hak Sahibinin Bagvuru Yaptig1 Hisse Biiyiikligii X Emsal X 0,175
100 x5x0,175=87,5

e Bazi mahallelerde tapu tahsisli hak sahipleri i¢in herhangi bir hakkedis
hesab1 yapilmadan direkt olarak 2+1 daire hakedisi kabul edilmis ve
kendilerine sunulmustur.

e Alan igerisinde bulunan isgalci hak sahipleri i¢in bazi mahallelerde
tizerlerinde bulunduklar1 parselin rayi¢ degeri iizerinden Odemelerini
alarak alan icinden c¢ikartilmistir. Hak sahiplerine 6denecek deger
hesaplanirken ilgili parsel lizerinde isgal ettikleri alanin biyikligi
hesaplanmis ve o giin ki rayi¢ deger ile carpilmis elde edilen miktar kadar
O0deme yapilmistir. Bununla birlikte bazi mahallelerde ise isgalci hak

sahipleri direkt olarak 1+1 daire teklifinde bulunulmustur.

12.2.Deger Esash Hakedis Yontemi

Deger Tanimlari, Degerleme Yontemlerinin Tanimi

Ulkemizde kullanilan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler
“Emsal Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme
Yaklasim1” ve “Maliyet Yaklasimi1™ dir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme isi yapilacak olan gayrimenkuliin, mevcut pazarda benzer 6zellikler
tasiyan ve satisa sunulmus ya da satis islemi yeni gergeklesmis olan gayrimenkullerle
karsilastirilmasi, uygun kargilagtirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis
fiyatlar1 tizerinden cesitli diizenlemelerin yapilmas: gibi g¢alismalar kabul edilen

metodlardir.
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Emsal kabul edilen tasinmazlarin bulunduklar1 konum, goriile bilirlik, kullanim
fonksiyonu, biiyiikliikk, imar durumu ve emsal degeri gibi girdiler karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Pazar Degeri Yaklasimi, karsilastirilabilir emsallere kolay
ulasilabilecegi i¢in en ¢ok tercih edilen yontemdir. Degerleme isleminde en giivenilir ve
gercekei yaklasim Pazar Degeri Yaklasimi’dir. Bu degerleme yonteminde bolgede
degerlenmesi talep edilen gayrimenkul ile ortak 6zelliklere sahip Ornekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasiminin dayandigi temel faktorler asagidaki gibidir.

e Analiz edilen gayrimenkul tiirii ile alakali olarak mevcut bir pazar varligi

pesinen kabul edilir.

Alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda bilgi sahibi oldugu ve zamanin

onemli bir faktor olmadig kabul edilir.

e Gayrimenkuliin satista uygun satis fiyati ile yeterli kadar siire kaldig1 kabul
edilir.
e Karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak

ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Karsilastirilabilir  6rneklere ait verilerin fiyat diizeltme isleminin

yapilmasinda o giin ki sosyo-ekonomik kosullarin gegerliligi kabul edilir.

Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, ilgili yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 ile yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesinde temel faktor olarak kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degeri arazi ve bina olmak {izere iki farkl fiziksel
etmenden meydana gelir. Yontemde gayrimenkuliin kalan ekonomik omiir beklentisinin
biiyiikk bir oneme sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degeri fiziki
yipranma, fonksiyonel ve ekonomik agidan Onemini kaybetmis olmasindan dolay1
zamanla azalacagi g6z Oniline alinir. Diger bir deyisle bu yontemde, mevcut
gayrimenkuliin bina degeri, hi¢bir kosulda yeniden insa etme maliyetinden fazla olamaz
olarak kabul edilir.

Degerleme isi, yapilacak olan gayrimenkul bugiinkii tekrar yapim veya yerine
koyma maliyetine, mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar durumu ya da varsa
maddi kazang¢ ekledikten sonra, toplam maliyetten asinma payimin ¢ikarilmasi ve son

olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.
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e Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir Indirgeme Yontemi ile gayrimenkul ile kazanilacak getirecegi net gelir,
bos kalma, tahsilat nedeni ile karsilasilacak kayiplart ve isletme giderleri c¢alisma
donemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin bugiin ki durumu ve gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini, getirdigi ve getirecegi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler.

Gelir Indirgeme Yaklagimi’nda iki farkli metot bulunmaktadir.

Direkt Kapitalizasyon’da, bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir
katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir.

Indirgenmis Nakit Akis1 metodun’da gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelir kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri nedeni ile gelistirilecegi
diisiniilerek  degerlendirilmeleri ~ gerekebilir. Bu  durumda  gayrimenkuliin
gelistirilmesinin saglayacagi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden
diisiilerek bulunan net gelir dikkate alinir, girisimci karlart hesaba katilarak kabul

edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulasilir.
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13.GAZIOSMANPASA’DA DONUSUM SURECH

13.1.Siirecin Oniinii Tikayan Sorunlar

Gaziosmanpasa’da kentsel dontlistim siireci 2012 yilinda baglamistir ve siirecin
baslamasindan itibaren ilge genelinde tahliye ve yikim silireci baslamistir ve giiniin
kosullarina bagli olarak il¢e igerisinde bulunan biitiin riskli alanlara ayni donemde
girilmistir. Degisen kosullar ile siire¢ icerisinde anlasan ve tahliye olan hak sahipleri
uzun yillar kiraladiklar1 dairelerde oturmus ve kira yardimi almak zorunda kalmislardir.
Uzlagma siireclerinde kendilerine sunulan projeler hayata ge¢medigi i¢in vatandasin
giiveni sarsilmistir. Bununla birlikte komsularinin uzun yillardir yasadigr sikintilari
goren diger hak sahipleri uzlagma siireglerinde ¢cekimser davranmaktadir.

Siire¢ basladigi giinden bugiine kadar anlasma yontemleri {izerinde yapilan
degisiklikler hak sahiplerinin hakedislerine karsi tavirlarin1i olumsuz etkilemis ve
istikrar olmamasi kisilerde giivensizlik meydana getirmektedir.

Kentsel doniisiim alanlarinda ingaat1 baglayan projeler siirec icerisinde yiiklenici
firmanin mali sikintilar1 nedeni ile el degistirmek zorunda kalmistir ve bu durum beyan
edilen proje disinda projeler iiretilmesine sebep olmustur ve hak sahipleri anlastiklar
kosullar talep etmektedirler.

Iige igerisinde karsilasilan esas sorunlardan biri riskli alan ilanlarindan sonra
anlasan hak sahipleri sozlesme imzalamalarinin akabinde evlerinden tahliye
edilmiglerdir ancak alanin tamaminda uzlagsma saglanamadigi ig¢in projeler
baglatilamamastir.

Gaziosmanpasa ilgesi Istanbul genelinde en yiiksek niifus oramina sahip
ilgelerden biridir ve buna paralel olarak kacak yapilasma olduke¢a fazladir. Mevcut imar
planina gore alanda yapilabilecek maksimum ingaat haklar1 hak sahiplerine sunulacak
dairelere yetmemektedir buna bagli olarak barinma hakkinin korunmasima yonelik
olarak hakkedislerden kesintiler yapilmakta ve bu durum karsisinda hak sahipleri
uzlagmaktan kaginmaktadir.

Ilge igerisinde mevcut hiikiimete karsi olan gruplarin kurdugu dernekler
alanlarda yenilemenin 6niine gegmek amaci ile riskli alanlara kars1 davalar agmakta ve
cesitli propagandalar ile hak sahiplerini yerel yonetim ve siirece karsi tavirlar igerisine

sokmaktadirlar.
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Stireci rantsal bir faaliyet olarak vatandaslar riskli alanlar igerisinde parsel
bazinda riskli alan kararlar1 almaktadir ve bu sebepten dolayr alanlar bdliinmekte ve
hazirlanan projelerin alana oturtulmasi konusunda sikintilar yasanmaktadir.

Gaziosmanpasa halki genel olarak sosyo-ekonomik olarak diisiik seviyelerde
bulunan vatandaglardir ve kulaktan dolma bilgiler nedeni ile yeni konutlarda kendilerine

cok yiiksek maliyetler ¢cikacagini ve bunu karsilayamayacaklarini 6ne siirmektedirler.

13.2.Siirecin Céziimlenmesi Icin Atilan Adimlar

Ilge icerisinde yasanan siirecin aksamalarindan kaynakli olarak yerel yonetim ve
Bakanlik ¢6ziim arayisina girmistir. Siire¢ igerisinde 0Ozel sektore yer teslimi
yapilamamas1 0zel sektoriin alandan cekilmesine sebep olmustur ve alan da ki insaat
faaliyetleri kamu eliyle yapilmaya baslanmistir. Ilk asamada yerel ydnetim miilkiyeti
tamamen kendine ait olan parselleri insaat yapilabilmesi icin TOKI’ye devretmis ve
ingaatlar yapilarak hak sahiplerine teslim edilmistir.

Diisiik emsal degerleri ve artan maliyetler sebebi ile il¢e igerisinde aktif
doniisiim bolgelerinde Bakanlik ile is birligine gidilmistir.

Siire¢ basindan itibaren anlagsmis ve kira yardimi alan hak sahiplerinin
magduriyetini gidermek amaci ile ilge genelinde yapilan diger projelerden kendilerine
sozlesmelerinde taahhiit edilen dairelerin verilmesi diislintilmektedir. Bu sayede hem
hak sahibi hem de bakanlik ddenen kira yiikiinden kurtulmus olacaktir.

Ilge igerisinde kendi déniisiimiinii kendi yapmak isteyen hak sahiplerinin 6niinii
acmak amaci ile riskli alanin bir kisminda etap bazli doniisiim giindeme gelmis ve bu
yonlii imar planlart hazirlanmis ve bakanlik onayma sunulmustur. Bu sayede hak
sahipleri kendi bulduklar1 miiteahhit firmalar ile kendi sartlar1 ile anlasarak kendi
alanlarinda kendi yenilemelerini saglayabilecekler. Yapilan imar planlar1 geregince
hazirlanan projeler icerisinde gerekli goriilen sosyal donati alanlarinin yapilmasi tek sart

olarak ortaya konulmustur.

13.3.Kamu Eliyle Yapilan ve Yapilacak Projelerin il¢e icinde Yansimalari

Ilce icerisinde uzayan siire¢ igerisinde 2019 yilinda Bakanlik protokolii
sonrasinda ingaat faaliyetlerini TOKI tarafindan yapilacag: bilgisinin verilmesi iizerine
hak sahipleri siire¢ i¢in olumlu diisiinmeye baslamistir. Ulke genelinde TOKI tarafindan

yapilan insaat faaliyetlerinin kisa siirede tamamlanip teslim ediliyor olmas1 vatandas
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icin giiven tazeleyen bir siire¢ baslatmistir ancak Bakanlik siireci ile birlikte degisen
hakkedis yontemi sonucunda vatandaslara TL bazinda hakkedisler ve bu degerlerine
karsilik daireler teklif edildigi zaman daire tipleri arasinda degisiklik yapilamamasi
degerine karsilik 2+1 daire teklifinde bulunuluyorsa bu daire tipinin 1+1 ya da 3+1
olarak degistirilememesi ve yiiksel bor¢lanma oranlarinin ¢ikmasi diislinceleri tekrar

degistirmis ve hak sahipleri uzlagsma siirecinde ¢ekimser kalmistir.
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14.YONTEM

Hazirlanan tez kapsaminda durum calismast modeli benimsenmistir ve Diinya
genelinde ve Ulkemizde devam eden calismalar incelenerek bu ¢alismalarin nitelikleri
ortaya konulmustur. incelenen ve 6rnek alman projelendirme ¢alismalarinin gok biiyiik
bir kisminin kentsel yenileme ¢alismasi oldugu goriilmiistiir.

Kentsel doniisiim caligmast adi altinda yiiriitiilen ya da yiiriitiilmesi planlanan
projeler i¢in alan se¢imlerine bakildig1 zaman genellikle yerlesik ve eski yapilarin
bulundugu alanlar tercih edilmektedir. Bu alanlarda bulunan mevcut doku Omriinii
tamamladig1 i¢in ya da kent dokusuna uymadigi ¢okiintii mekan haline geldigi icin
tercih edilmektedir. Alan da yapilacak olan proje yerlesik halka kentsel doniisiim
calismasi adi altinda tanitiliyor ve sonug {iriin olarak kendilerine daha yasanilabilir bir
cevre sunulacagi vaat ediliyor. Ancak kentsel donilisiim biitiinsel bir degisimden
bahsetmektedir yapilan ¢alisma ise sadece alanda bulunan yapinin yenilenerek modern
hale getirilmesi igslemidir. Donlisiim mantiginin ¢ok daha radikal bir sonu¢ sunmasi
beklenirken ortaya ¢ikan {riiniin sadece yeni ve eski konutlarina oranla kiiciik
konutlardir. Yapilan ¢alisma sonucunda alanda degisen tek sey yapilarin giincel degeri
olmaktadir.

Dogru ve sunulabilir bir caligma yapilmasi i¢in 6ncelikli olarak siire¢ kavram
kargasasindan kurtarilmalidir. Siire¢ vatandaglara kentsel yenileme olarak tanitilmali ve
yapilacak olan proje ile evlerinin yenilenecegi ve proje sonucunda ortaya ¢ikacak iiriin
ile kentsel yenileme yapilmis olacagi ve daha saglikli, yonetmeliklere uygun konutlarda
ikamet edecekleri belirtilmelidir.

Ozel sektdér kamu is birligi ile devam eden projeler prestijli projeler olarak
devam etmektedir 6zel sektdr paymnin yiiksek degerler ile satisa sunulmaktadir. Bu
ortaklik igerisinde oOzellikle liiks konut ingaati yapilmasi ve konut altma AVM
eklenmesi ya da igerisinde yapilan havuz, spor salonu vb. aktivite alanlar1 dolayisi ile
doniistim olarak degerlendirilen projeler aksine sadece mekansal degil kitlesel bir
yenileme caligmasinin {iriiniidiir. Yapilan bu c¢alismalar ile sadece alanda bulunan
yapilar degil niifusunda degismesi saglaniyor. Ortaya ¢ikarilan prestij {irlinli yerlesik
halkin standartlarin1 astig1 icin halk alani terk ederek yerlerini yiiksek gelir gruplarina
birakmak zorunda kaliyorlar. Yenileme calismasi ile mecburi goce zorlanan halki

yillardir yasadiklar1 yerden uzaklagtirmak yerine her iki gruba da hizmet eden bir proje
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tiretilmelidir. Yapilan ¢alismanin bir kentsel yenileme ¢alismasi oldugu hem nitel hem
nicel olarak gézlemlenebilmelidir.

Kamu kamu is birligi ile yapilan calismalarda 6zel sektor aksine bdolgenin
kimligine uygun projelendirme ¢alismalar1 yapilirken yine ayni sekilde bir doniistim
calismasi olarak isimlendirilmektedir. Kamu is birligi sebebi ile basindan itibaren
aslinda projenin konsepti ve amaci belirlenmis ve amacin sadece yeni konut alani
olusturmak oldugu belirlenmis oluyor ancak literatiirden kaynakli kavram kargasasi
nedeni ile yapilan ¢alisma yine bir doniisiim olarak kabul ediliyor.

Kentsel doniigiim kavraminin yapilan projeleri karsilamadigi ya da aslinda biitiin
calismalarin bir yenileme oldugu oncelikli olarak literatiirde kabul gormelidir. 2012
yilinda yiiriirliige giren “6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” temelde alansal ya da parsel diizeyinde yenileme islemi igin
c¢ikarilmis bir kanundur ancak kanunun adi dahi siireci yanlis yonlendirmektedir. Dogru
kavram dogru calismayr ve dogru anlasilmayir beraberinde getirecegi igin Oncelikli
olarak kanun kentsel doniisim degil kentsel yenileme kanunu olarak anilmaya
baslanmalidir.

Kentsel yenileme kentsel doniisiimiin bir yontemi olarak kabul edilmekten
cikmali kentsel doniisiim kentsel yenilemenin bir yontemi olarak kabul edilmeli. Daha
once de bahsettigimiz gibi her yenileme c¢alismasi bir doniislim degildir ama her
doniisiim bir yenileme calismasidir. Iliski olarak her ne kadar dogru goriilse de déniisiim
tek basia bir yenileme degildir, donilislimiin biitiiniinde islevsel doniisiim, yenileme,
sthhilestirme, fiziksel yapiyi, sosyal yapiyr ve restorasyon yoluyla iyilestirme
uygulamalari ile bir biitlinliik igerir.

Gaziosmanpasa Olgeginde incelendigi zaman 2012 yilindan beri siire gelen ve
kentsel doniisiim olarak isimlendirilen proje kapsaminda yerlesik konut alanlari riskli
alan ilan edilmis ve buralarda yasayan hak sahipleri ile yapilan uzlasma goériismeleri ve
tahliye siiregleri baslamistir. Kentsel dontisiim kavramui ile ilk kez tanisan vatandas
stirec hakkinda herhangi bir bilgisi olmadig1 i¢in ve anlatilan projeler kapsaminda
kendilerinin her tiirlii ihtiyacinin karsilanacagimi iimit eden vatandas uzun yillar
evlerinden uzak kira derdi ile kars1 karsiya kalmis ya da projesi tamamlanmis ise daha
onceden yasadiklar1 konutlardan ¢ok daha kiiciik evleri bor¢glanmalar karsiliginda elde
etmislerdir. Vatandasin karst karsiya kaldigi yiiksek borclanma oranlari ve proje
sonucunda kars1 karsiya kaldiklar1 yiiksek aidat oranlar1 nedeniyle yillardir yasadiklar

mekanlar1 terk etmek zorunda kalmislardir. Alanda yasamaya devam eden insanlar
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yillardir komsuluk yaptiklar1 insanlar yerine farkli bir toplumsal smif ile karst karsiya
kalmis ve zamanla onlarda kendilerini otekilesmis hissettikleri icin alanlar1 terk
etmislerdir.

Gaziosmanpasa dahilinde aksayan ve siireg icerisinde giivensizlik yaratan siireci
tazelemek i¢in amacin yenileme oldugu anlatilmali ve yapilacak olan projeler ile daha
giivenli konutlarin sunulacagi amacin can ve mal kaybiin oniine gecerken giinlimiiz
kosullarina uygun yapi iiretimi oldugu belirtilmeli ve amag rant degil dogru proje
olmali. 2012 yilindan beri siire¢ igerisinde olan halk riskli alan kararlari ile ilk tanistigi
donemden itibaren tahliye siirecleri bagladigi i¢in ve bu yil itibari ile hala kirada
yasadiklar1 icin maddi manevi sorunlar yasamaktadirlar. flge icerisinde yillardir tahliye
olmus ve bolgelerinde yapilacak olan yenileme projesi igin 6ngoriilen bir tarih olmayan
hak sahipleri bulunmaktadir, bu hak sahipleri i¢in farkli bolgelerde yenileme projeleri
yapilmalidir.

Vatandasin yerlesik diizenini ve alistigi ¢evreyi korumak amaci ile yapilan
yenileme projelerinde amag alanin rant degerini yukar1 ¢ekmek degil halkin talep ve

isteklerine cevap veren projeler hazirlanmalidir.
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15.ONERILER

Tiirkiye genelinde kentsel doniisiim calismalari basladigi giinden bu yana
vatandasin goziinde bir rant olarak goriilmiistiir. Kiiciik yapilarin yikilarak yerine
devasa biiyiik yapilarin yapilmasi ve proje alanlarinda yerlesik olarak yasamini devam
ettiren halkin ekonomik giiciiniin ¢ok iistiinde projeler yapilarak yerel halkin mekandan
uzaklastirilmas: tepki toplamaktadir. Yapilan projeler ile yerlesik halk mekandan
uzaklagtirilirken yapilan projelerde bulunan konutlar yiiksek gelir grubundaki
vatandaglara satilmis ve mekan kimligi tamamen degistirilmistir. Komsularinin yasam
alanlarmni terk etmek zorunda kaldigin1 géren diger vatandaslar yapilan ya da yapilacak
projelere tepki goOstermistir. Bu kapsamda planlama siirecinde asil hedefin alanda
yasayan niifusun proje calismasi sonucunda da burada yasamasi saglanmalidir.

Gaziosmanpaga ilgesi Tiirkiye iizerinde kentsel doniisiimiin  merkezi
sayilabilecek ilgelerden biridir. Gaziosmanpasa halki son 10 yillarin1 kentsel dontlisiim
calismalar1 ile gegirmis bir halktir ve bu silirecte her manada yipranmis bir niifustur.
Vatandas siireg igerisinde kentsel doniisiime olan giivenlerini yitirmislerdir. Kaybedilen
diivenin tazelenebilmesi i¢in bu alanda yapilacak planlama ve projelendirme
asamasinda sosyal yapiyr olusturan bélge niifusunun da katilimi saglanarak
uygulamanin gercek bir yenileme calismasi olmasi saglanmalidir.

Ilge igerisinde kentsel doniisiim adi ile gerceklestirilen kentsel yenileme
calismalar1 ile vatandag doniisiim ve yenileme c¢aligmalar1 arasindaki farki
kavrayamamis ve alanda yapilan her calismay1 bire kentsel doniisiim ¢alismasi olarak
nitelendirmektedir. Ilcede yapilacak ¢alismalari olumlu yonde etkilemek igin;

e Vatandas kentsel donilisiim ve kentsel yenileme kavramlari konusunda
bilinglendirilmeli.

e Kentsel yenileme caligsmalarinin yapilacagi ve amacin mekani pazarlamak
degil vatandas1 daha saglikli bir yasam alanina kavusturmanin amaclandigi
kabul ettirilmeli.

e Siire¢c icerisinde kirillan giiven duygusunu tazelemek icin yenileme
caligmalarinda vatandas katili 6n planda tutularak hazirlanan projelerde

vatandas talep ve Onerileri alinmali.
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Yapilan projelerde oncelik yerel halkin buralarda barimmasini saglamak
olmal1 projeler bolgeye yeni vatandaslar1 ¢cekmek amaci ile degil yasayan
halkin yagam kosullarini iyilestirmek i¢in yapilmalidir.

Projelerin hayata gecirilmesi ve vatandasa dairelerinin verilmesi
asamasinda ¢ok yiiksek bor¢lanma bedelleri ile karsilasan vatandas yiiksek
bor¢ altma girmektense sagliksiz yapilarinda yasamayr tercih
etmektedirler, projelerde ortaya ¢ikaran yiiksek bor¢lanma oranlar1 en ciizi
miktarlara ¢ekilmeli ya da vatandasin biit¢esine uygun konut segenekleri
sunulabilmelidir.

Kentsel doniisiim c¢alismalar1 ile mekansal islev degisikligi gosteren
bolgelerde yasayan halk sehir merkezinde uzak bdlgelerde yapilan
projelerden konut sahibi yapilmaktadir ve daha 6nceden kent merkezinde
olan bir vatandas ¢ok iicra bir noktaya gidebilmektedir, bu gibi durumlarin
ontine gegerek kisiyi en yakin konumdan konut sahibi yapmaya yonelik bir

politika takip edilmelidir.
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16.SONUC

Yasamsal dongiiniin temelinde kentsel mekan bulunmaktadir. Kent mekanlarinin
olusumu milattan 6nceki donemlere dayanmaktadir ve giinlimiizde tespit edilen en eski
kentler Mezopotamya bdlgesinde tespit edilmistir. Olusturulan ilk kentlerin {izerine
giincel donemin gerekleri eklenerek giliniimiiz kentlerinin ilk ornekleri goériilmeye
baslanmustir.

Kentlerin olusum ve gelisim siireci her donemde ¢evresel faktorler ve insanlarin
ihtiyaclarina gore farkliliklar gostermistir. Ik yerlesimler tarima dayali yerlesimler
oldugu icin kentler tarimsal alanlar ¢evresinde sekillenmistir. Sanayi sektoriiniin dogusu
ile kentler sanayinin g¢evresinde gelismistir, zamanla sanayi yerini hizmet sektoriine
biraktikca kentler farklilagsmis ve daha dnce merkezde olan sanayiler kent ¢eperlerine
birakilmis ve kent ticaret ve yonetim merkezlerinin ¢evresinde sekillenmistir.

Kentsel doniisiim ve kentsel yenileme caligmalar1 her ne kadar 2. Diinya savasi
sonrast net bir sekilde isimlendirilseler de diinya iizerinde kentsel mekanin olusmasina
kadar dayanan kavramlardi. ilk baslarda bos arazilerin kentsel mekan haline getirilmesi
bashi basina bir doniisiim c¢alismas1 iken zamanla daha konforlu yasan alanlar
olusturulmasi bir yenileme caligsmasidir.

Kentlerim gelisimi 2. Diinya savasina kadar kiigiik ¢apli yenileme calismalari ile
devam etmis 2. Diinya savast sonrasinda artik kentsel donilisim olarak
isimlendirilmistir. Ancak yine de 2. Diinya savasi sonrasinda yapilan ¢aligmalar tam
anlamiyla bir yenileme c¢alismasiydi. En bastan beri savundugumuz gibi kentsel
dontisiim olarak isimlendirilen kavram aslinda kentsel yenileme olarak baslamistir.

Diinya tiizerinde kentsel doniisiimiin bir kavram olarak kabul edilmesi bir
zorunluluk olarak ortaya ¢ikmistir. Dogal afetler ve savaglar alanlarda bir doniisiim ve
yenisim caligmasini beraberinde getirmistir. En basta zorunlu kosullarin dogurdugu bir
calisma olsa dahi zamanla zorunluluktan g¢ikarak alami giizellestirmek, korumak ve
cazibe merkezi haline getirmek i¢in kullanilan ¢aligmalar haline getirilmistir. Avrupa
kentsel doniisiim siirecini eski ve kullanim Omriinii tamamlamis yapilarini yeniden
kazandirmak icin baglatilmis bir siirectir. Bu siirecte kent i¢inde kalmis ya da kullanimi
bitmis imalathane, askeri alan, sanayi bolgesi vb. alanlarini rekreasyon alanlarina
cevirerek tiim halkin kullanimina agmislardir. Uzak dogu kentsel doniisiimle eskiyen

mekanlarin1 yenilemek amaciyla kullanmaya basladiklar1 donemde tanigsmiglardir yani
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kentsel yenileme c¢aligsmalarini kentsel donlisim adi altinda tamamlanmislardir.
Yaptiklar1 caligmalar ile kentsel alanlarina deger kazandirarak merkez konumuna
getirmislerdir. Tirkiye Olceginde kentsel doniisiime bakildigi zaman kentsel doniisiim
caligmalar1 1999 Marmara depremi sonrasinda baslamistir. Deprem sonrasi biiyiik bir
yikim yasayan Marmara bolgesi biitiin iilkenin risk altinda oldugunu goéz Oniine
koymustur. Can ve mal kaybim1i en aza indirmek i¢in kentsel yenileme siireci
baslamistir.

Kentsel doniisiimiin lilkemizdeki kabulii diger diinya iilkelerinden farkli oldugu
icin halk yansimasida farkli olmustur. Ne yazik ki iilkemizde kentsel doniisim ve
kentsel yenileme projeleri kabul gérmemekte ve vatandas tepki gostermektedir.

Kentsel doniisiim ve kentsel yenileme kavramlari birbirinden farkli girdileri
barindiran kavramlar olmasina ragmen kentsel doniisiimiin bir yontemi olarak kabul
edilmistir. Ulkemizde hayata gecirilen projeler kentsel doniisiim calismasi olarak
planlanmaktadir ancak iilkemizde yapilmis, yapilmakta olan veya yapilmasi 6ngoriilen
projelerin nitelikleri kentsel yenileme projesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
kapsamda 6306 sayili Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi kanunu ana baslik
tizerinden isimlendirilmistir ancak bu kanun doniisim degil yenileme calismasinin
altilig1 niteliginde kullanilmaktadir. Kentsel doniisiim caligmalar1 alansal yenilenme ve
islevsel degisikligi karsilamaktadir. Yenileme calismalar1 ise ¢okiinti mekanlarin
modern yasam kosullarina ayak uydurabilmesi igin yapilan projelerdir.

Ust dlgekten alt dlgege inilerek kentsel doniisiim projesi olarak isimlendirilen
projeler gerek niteliksel gerek niceliksel olarak incelendigi zaman mekansal ¢okiintiinlin
giderilmesi amaglanarak hayata gecirilen calismalardir. Bugiin yiiriirlikte olan ve
kentsel doniisiim kanunu olarak adlandirilan 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin
doniistiiriilmesi hakkinda kanun incelendigi zaman bu kanun kapsaminda jeolojik
girdilerin hesaba katilmasi gerektigi vurgulanmaktadir ancak fiiliyatta hayata gecen
projeler mekanin jeolojik girdilerinden ¢ok fiziksel dokusu iizerinde durarak
belirlenmektedir. Yenileme uygulamalarinin temelde olan yeniden yapin restorasyon
giiclendirme gibi ¢alismalar1 icermektedir ancak yapilan ¢aligmalar ile mekan tamamen
ele almarak toplu bir yikim ¢aligmasi yapilmakta ve nitelik korunarak ayni fonksiyon
hayata gecirilmektedir. Sonug olarak aslinda lilkemizde devam etmekte olan ¢aligsmalar
ne tam olarak kentsel doniisiim ¢aligmasi ne de kentsel yenileme ¢alismasidir fakat daha
yakin oldugu kavram kentsel yenileme kavramidir. Bu sebeple yiiriirliikteki kanun

tizerinde degisiklik yapilarak “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
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Kanun” yerine “Afet Riski Altindaki Altindaki Alanlarin Yenilenmesi Hakkinda
Kanun” olarak kabul edilmedi. Alanlar “Kentsel Doniisim Alan1” degil “Kentsel
Yenileme Alan1” olmali ve caligmalar “Kentsel Doniisiim Projesi” degil “Kentsel
Yenileme Projesi” olmalidir. Gergek kentsel doniisiim projeleri farkli yasal dayanaklara

dayandirilarak dogru nitelikte hayata gecirilmelidir.
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