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KENTSEL DONUSUM SURECLERININ IRDELENMESI VE UMRANIYE
ORNEGI

OZET

Insan yasammin siirdiiriile geldigi kentler tarih boyunca siirekli olarak degisimlere
ugramistir. Bu degisimler ¢ogu kez bireyin elinden oldugu gibi yine en ¢ok da bireyi
etkilemistir. Sehirlerin yasadiklar1 tim gelisim ve baskalagimlar igindeki sakinleri
olarak, basta insan olmak iizere tiim canllar1 etkilemektedir. I¢inde yasadiginmiz
sehirlerdeki ormanlar, binalar, sanayi tesisleri, su kaynaklari, tarim alanlari, yollar ve
daha bircok bilesenin kendi igerisinde ve birbirleri ile gegirdikleri doniisiim
siireclerinden paye alarak giiniimiizdeki sekline gelmistir. Insan ihtiyaclar1 ve
cevresel etmenler barmilan yapilar sekillendirirken zaman ve iklim kosullarinin
degismesi ile beraber yapilarin saglam, ergonomik ve diger tiim ihtiyaglara cevap
verebilir hale gelmesi 0onem arz etmektedir. Eskiyen ve olasi tehlikelere cevap
veremeyip gilivensiz durumda kalan yap1 ve barmaklarin degistirilmesi ve
doniistiiriilmesi isi bu noktada karsimiza ¢ikmaktadir. Ulkemizde son elli yilda
yasanan koyden kente go¢ ile beraber sehirler insan akinina ugramis olup bir¢ok
insanin aligkanliklarini da beraberinde getirmesi ile beraber kacak ve giivensiz
yapilarin siklig1 artmistir. Deprem basta olmak iizere tiim dogal ve yapay afetlere
karsi, yapilar1 korumayr ama¢ edinen ve kamu otoritesi tarafindan ¢ikartilan
yonetmelikler, genelgeler ve kilavuzlar yapilari statik acidan daha iyi noktalara
gotiirmeyi hedeflemistir. Mevcut yap1 stoklarinin bilimsel deney ve gézlem ile teste
tabi tutulmasi, yap1 malikleri, yap1 insacilar1 ve kamu otoritesi arasindaki iliskiler
hayatimiza ‘kentsel doniisim’ kavramini sokmustur. Bu kavram bizlere yapilarin
cesitli sebeplerle tehlike olusturmasi karsisinda insanlarin aldig: ilk refleksi ifade
etmektedir.

Temel iktisat teorisinde ifade edildigi ilizere “insanlarin maddi giicii sinirli ancak
thtiyag ve istekleri smirsizdir.” bu meyanda tiim insanlar gilivenli yapilarda
hayatlarm stirdiirmek istemektedir ancak maddi olanaklar ve mevzuatsal engeller
sebebiyle bu her zaman miimkiin olamamaktadir. Kamu giiciinii elinde bulunduran
merkezi idare ve yerel yoOnetimler belli bir strateji dahilinde imar planlarini
olusturmakta, kanunlar ile uygulamalarin detaylarin1 belirlemekte ve kentsel
yenilemeye ydn vermektedirler. Iste burada ise &ncelikli alanlar ile mevzuat bazh
sorunlar karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ¢alismada kentsel doniisiimde oncelikli alanlarin
belirlenmesinde ortaya ¢ikan sorunlar ile dncelik kavraminin igerigi hakkinda cesitli
arastirmalar ile Umraniye 6rnekligi ele alinmustir.
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EXAMINATION OF URBAN TRANSFORMATION PROCESSES AND THE
CASE OF UMRANIYE

SUMMARY

Cities where human life is sustained have undergone constant changes throughout
history. These changes have mostly affected the individual as well as the individual.
All the changes, developments and metamorphoses that cities experience affect all
living things. The forests, buildings, industrial facilities, water resources, agricultural
areas, roads and many other components in the cities we live in have gained their
present form by taking part in the transformation processes they have gone through
within themselves and with each other. While human needs and environmental
factors shape the sheltered structures, it is important that the structures become
robust, ergonomic and responsive to all other needs with the change of time and
climatic conditions. At this point, the work of changing and transforming the old and
unsafe structures and shelters that cannot respond to possible dangers emerges at this
point. With the migration from village to city in the last fifty years in our country,
cities have been flooded with people and the frequency of illegal and unsafe
structures has increased with the habits of many people. Regulations, circulars and
guides issued by the public authority aiming to protect the structures against all
natural and artificial disasters, especially earthquakes, aimed to take the structures to
better points in terms of static. The need to test the existing building stocks with
scientific experimentation and observation and to renew the existing building stock
with the personal stories of people has introduced the concept of ‘urban
transformation’ into our lives. This concept refers to the first reflex that people take
in the face of the dangers of buildings for various reasons. As it is said in economic
theory, "people’'s material power is limited, but their needs and wants are unlimited.”
In this context, all people want to live in safe structures, but this is not always
possible due to financial opportunities and legislative obstacles. Central and local
governments, which hold public power, create development plans within a certain
strategy, determine the details of laws and practices, and direct urban renewal.

City; It is the common area of citizens in terms of politics, society and economy. The
areas we live in do not always have the qualities we desire, both socioeconomically
and physically. Building-related disciplines have to come together and strengthen or
renovate buildings to meet the necessary design criteria in urban renewal
applications. Changing the location of some old buildings that do not meet the
requirements, far from the expected level, or improving them with certain desired
touches is often not sufficient in socio-economic terms. In such cases, renewal and
transformation becomes a necessity.

In this study, which is built on the example of Umraniye, the concept of urban
transformation, the positive and negative aspects of this concept, the application
process, types and similar issues are emphasized and the concept of urban
transformation is explained in its general form. Requiring urban renewal; The
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methods used in the transformation of buildings with risk and technical
inconveniences were emphasized and examined in detail in this district.In the study,
the urban transformation strategy of Istanbul, the areas that carry the risk of artificial
and natural disasters and need to be transformed first, and the 2D and zoning
problems between the state and citizens and the effects of these problems on urban
transformation were evaluated.

The aims of urban transformation; It is the identification of urban structures that have
become obsolete, obsolete, deteriorated, in some cases abandoned or abandoned in
terms of life, according to time, socioeconomic and material characteristics of the
day, within a common framework. It can be expressed as changing, transforming,
restoring and revitalizing the city, taking into account the conditions. In addition,
with its urban transformation projects, it aims to create social spaces suitable for the
urban structure, suitable for the architectural and cultural characteristics of the area,
with very high density and without uniform renewal. Again, urban transformation is
a policy set that aims to eliminate old buildings, gain new social facilities, make
illegal structures useful in accordance with the legislation, and minimize possible
loss of life and property in order to ensure the transition to new generation modern
buildings in case of a disaster.

The urban renewal actions carried out during the establishment of the Republic also
aimed to create new cities. The reason is that there is a tendency to switch to the
defense industry. Residential areas will be built for defense factories and will create
new urban areas. Thanks to the factories established, houses were started to be built
around the factory to meet the shelter needs of the factory workers. Departing from
the desire to reflect the innovation and modernity of the Republic to societies and
structures in every field, it has turned to urban transformation action plans. In the
action plans made for the capital Ankara, care was taken to show the structure and
development of the city as an example. This situation came to an end with the
Ankara City Trust Law No. 417, which came into force in 1924. Therefore, the
zoning plans prepared for Ankara are of great importance for the structure of the city.
Multi-party political life began in the 1950s. A growth system based on economic
and industrialization policy has been adopted, which will increase the material
impact of the work to be done.

Industrialization in the cities accelerated the migration from the countryside to the
city, so the housing demand of the new society caused the construction in the cities
to be insufficient. As a result, cities that cannot meet the rapid population growth
begin to form clusters of points based on regional cultural and economic factors. The
old-fashioned houses built on treasury lands on the outskirts of the city to meet the
housing demand have derived the concept of "slum". Thus, the creation of urban
centers that want to satisfy the population by destroying the sparsely populated areas
of the city has been possible with urban transformation activities. A number of legal
provisions have been put into practice in order to realize the action plans . The urban
transformation experienced in 1980 accelerated the transition with the increasing
mobility of the city centers in the process of adopting the economic policies of the
period. With the effect of the interest in the city centers, the unlicensed construction
and the revision of the slum areas are of great importance for the metropolitan areas.
The occupation, which lasted until 1988, eventually led to the search for legislation
for the licensing of these structures. Thus, the process of permitting the building
occupation continued until the early 2000s, and it is said that solving the shanty
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property problems and converting illegal one or two-storey buildings such as slums
into apartments contributed to population management.

In terms of urban transformation, it is aimed to prefer vertical buildings with
apartments instead of horizontal structures such as slums. For this reason, one of the
most effective legal regulations is the Mass Housing Law dated 1984 and numbered
2985. The aim of mass housing is to meet the housing needs of families with below-
normal income and to build housing in accordance with the zoning regulations and
laws. Licensed constructions increased in the city and settlements began to expand
away from the center. In the following years, with the structuring of the Mass
Housing Administration, public and private housing loans were added to the system.
In this case, it has become possible for local governments to create counter-qualified
housing opportunities in the slums formed on the outskirts of the city. After 1980,
urban transformation, urban beautification and urban renewal methods were applied.
Since the 2000s, urban transformation has started to take place in the laws in the
years that continue until today, and it continues to exist today.

Urban transformation activities continued in this period with the cooperation of local
governments and the private sector. In general, the physical dimension is at the
forefront of regeneration. In other words, demolition is made in the necessary areas
and the construction is planned according to the zoning plan. In the following years,
the socio-cultural factors of the regions began to be prioritized. As a result, the areas
of the application areas have been restored and transformed to create residences
suitable for historical development and lifestyle. The majority of urban
transformation applications in Turkey include periodic solutions to the problems of
the region. In this case, it depends on the mutual dialogue between the central and
local administration.

Here, however, we encounter priority areas and legislative-based problems. In this
study, the problems that arise in the determination of priority areas in urban
transformation, literature information about the content of the concept of priority,
various researches, the example of Umraniye and the results and suggestions are
discussed
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1. GIRIS

Sehir; politik, toplum ve ekonomi agisindan vatandaslarin ortak alanidir.
Yasadigimiz alanlar gerek sosyoekonomik gerek fiziksel olarak her zaman arzu
ettigimiz niteliklere sahip olamamaktadir. Yapi iligkili disiplinler bir araya gelerek,
kentsel yenileme uygulamalarinda gerekli tasarim 6lgiitlerini karsilamak i¢in yapilar
giiclendirmek veya yenileme yapmak zorundadir. Gereksinimleri karsilamayan,
umulan diizeyden uzak bazisi eski yapilarin lokasyonunun degistirilmesi veyahut
istenen belirli dokunuglarla iyilestirilmesi sosyo-ekonomik bakimdan ¢ogu kez
yeterli gelmemektedir. Bu tarz durumlarda, yenileyerek doniisiim mecburiyet haline
gelmektedir.Umraniye &rnekligi iizerinden insa edilen bu ¢alismada kentsel doniisiim
kavrami, bu kavramin pozitif ve negatif yonleri, uygulama siireci, tiirleri ve benzeri
hususlar 6ne ¢ikarilarak genel haliyle kentsel doniisiim kavrami anlatilmistir. Kentsel
yenilenmeyi gerektiren; risk ve teknik uygunsuzlugu olan yapilarin dontisiimiinde

kullanilan usiillere vurgu yapilmis, detayli sekilde bu ilge 6zelinde irdelenmistir.

Sekil 1.1°de Umraniyeden genel bir goriiniim verilmistir.

Calismada, Istanbul’un kentsel déniisiim stratejisi ile Umraniye ilgesi genelinde
yapay ve dogal afet riski tasiyan ve dncelikle donlismesi gereken alanlar ile devlet ve

vatandaslar arasinda yasanan 2B ve imar sorunlar1 ve bu sorunlarin kentsel donilisiim

tizerindeki etkisi degerlendirilmistir.

o e e ERC B ST | e e e B
Sekil 1.1 : Umraniye (IBB-Cografi Bilgi Sistemleri Miidiirliigii panorama
uygulamast).






2. KENTSEL DONUSUM

2.1 Kentsel Doniisiim Nedir?

Tirk Dil Kurumu’na ait sozliige bakildiginda, var oldugundan baska hale girme,
baskalagma olarak tanimladigi “donilisiim” kelimesi inkilap ile ayni manadadir.
Kentsel dontisiim literatiiriinde ise ¢ok sayida tanimina rastlamak miimkiindiir. Konu
ile ilgili tariflerin degisiklik gosterdigi yerler; i¢ vizyonlari, stratejik hedefleri,
caligma bolgeleri ve yapim yontemi gibi detaylardir. (Bogenc, 2009; Akkar, 2006).

Kentsel doniisiimiin niivesi mekan bazli revizyon gibi goriinmekte olup, gercekte
yapilar ile toplumsal kodlarin mevcut diyalektigini temellendirmektir (Unverdi,
2003). Es’e (2012) gore kentsel doniisim sehir problemlerinin halledilmesinde
sosyal sartlar1 ve maddi imkanlar1 dikkate alip sonug iliretmeye dayali bir aksiyon
almadir.Sehirlerin donilistimii kavrami “yasanabilir, saglikli ve cagdas kentlerin

olugmasi misyonudur” olarak 6zetlenirse kentsel doniisiimiin igerigi soyle sekillenir;

e Islevini kaybetmis yapilarin yeni 6zellikler yiiklenerek doniistiiriilmesi,

e Sehirlerimizde bulunan kagak, ortalama kaliteden yoksun ve sagliksiz yapi
birimlerinin doniistiiriilmesi,

e Her tiirlii afet tehdidi karsisinda zayif kalan yapilan giiclendirilmesi

e Kentsel isleyisinin dogru tanimlanarak bir plan/program dahilinde tahvil
edilmesi;

e Sehir altyapisinin bu siiregte yenilenerek gilincel ihtiyaclara uygun hale

getirilmesi meselelerinin toplami olarak almabilir (Nurengin Kocamemi,

2006).

Baska izahlara bakilirsa; kentsel doniisiim bir yerlesim bolgesinin teknik, ekonomik,
toplumsal olarak yeniden olusum siirecidir denilebilir. Sekil 2.1’de bir kentsel
doniislim Ornegi verilmistir. Kentsel alanlar1 yeniden yasanabilir hale getirmek,
sosyal ayrismay1 gii¢lendirilmis toplumsal yap1 ile yenmek, ekonomik canlanmanin
yaninda ek olarak fiziksel iyilesmenin olusturulmasii kastetmis seklinde ifade

edilebilir. (Nurengin Kocamemi, 2006; Kara, 2013).
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Sekil 2.1: Talas’ta kentsel doniisiim 6ncesi sonrasi (Talas Belediyesi-Kayseri).

Kentsel yenilemeyi farkli tanimlayan bilim insanlari da olmustur. Danisson’a gore
Sonuglar1 lizerinde ortaklasilan ve kentsel yipranma siirecelerini daha iyi 6grenme
liizumu olarak ifade edilmistir. “Kentsel doniisiim, cok genis ve cok disipliner bir
hedef ve islem olarak, ¢evresel, cismani, toplumsal ve fiziksel sartlarin miitemadiyen
iyilestirilmesini temin eder” Roberts (2000), (Kara 2013)’e gore ise “kentsel
problemlerin yasandigi yorelerde, sorunlari es gidiim igerisinde ¢ézme yoOntemi”

seklinde tariflemistirler.

Turok’a gore {i¢ ayr1 tarifi vardir kentsel doniisiimiin, bunlar;

e Mevcut yerin ileri projeksiyonuna yerlesik halkin basat faktor sifatiyla dahil
etmeyi amaglamak suretiyle bir mekanin fitratinin kdkten degistirmektir,

e Potansiyeline bagli olarak, bolgenin 6zel problemleri ile kamu otoritesinin
islevsel sorumluluklarini ve faaliyetlerini biinyesinde barindirmasi

e Farkli ortaklar arasinda isleyen bir merkezde hissedarlik profili barindirmasi ile

beraber 6zel kurumsal yapist farkli bilesenleri icinde tutan etkinlik (Turok,
2004)

Yukarida zikredilen nitelikler 1s181inda “kentsel doniisiim” iin en miinasip tanimi
tekraren yapilacak olursa; “Sehirsel problemleri ele alip, siire¢te rol oynayan tiim
aktorlerin is tlizerinde bir fikre sahip oldugu, paydas kurumlar arasinda ciddi bir
misyon ortaklagmasinin oldugu, tasarlanarak uygulamaya gecirilen fiiller ve
amaglarin tamamidir” diye verilebilir. Devamla kentsel doniigiimiin idealize

tarifinden hareketle, bu is igerisinde dort ana boyut vardir ki bunlarin gerceklesmesi



gereklidir; yonetimsel, sosyo ekonomik, maddi yani iktisadi ve fiziksel yonleridir.
(Eraslan, 2007; Turok, 2005) Ayrica, kentsel doniisiim, “biitiin donisim
kavramlarmi aymi anda igeren, siirdiiriilebilir ve her asamada toplumun tiim
tabakalarinin konuyla ilgili nosyonunu igermesi gereken ¢ok boyutlu bir olay”

denilerek tariflenmistir.

Mezkur bilgiler gz Oniine bulunduruldugunda, kentsel degisim, en basit haliyle,
kiiresel ve biitlinlesik yaklagimlarla giderek bozulan bir kentsel alanin sosyal,
iktisadi, maddi ve ¢evre durumunu iyilestirmek namina gelistirilen bir dizi plan ile
eylem olarak da tanimlanabilir. Dogal olarak bu eylem, kentin mevcut ve gelecekteki
yapisina, fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak orada yasayan insanlarin, dolayisiyla
kentin tiim geleneklerine etki etmektedir. Bu nedenle kentsel doniisiim planlamasinin
tiim asamalarinda is ve islemlerinde ¢ok farkli disiplinlerin birlikte calismasi
gerekmektedir (Nasiboglu, 2008; Ayyildiz vd, 2010). Sekil 2.2’de kentsel doniisiim

ile ilgili yerel yonetim organlariin yapisi verilmistir.
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Sekil 2.2: Kentsel doniislim siireclerini organize eden yerel yonetim organlarinin
yapisi, Istanbul ve Kirklareli 6rnegi. (Kalabalik, 2005)

2.2 Kentsel Doniisiimiin Amaci

Kentsel doniisiimiin amaglari; ortak bir ¢erceve igerisinde zamana, sosyoekonomik
ve giiniin maddi Ozelliklerine gére demode olmus, eskimis, bozulmus, bazi
durumlarda terkedilmis veya yasam agisindan vazgecilmis kentsel yapilarin tespit

edilmesidir. Kenti sartlar dikkate alinarak degistirmek, doniistiirmek, restore etmek



ve canlandirmak olarak ifade edilebilir. (Isikkaya, 2008) Ayrica, kentsel doniisiim
projeleri ile alanin mimari ve kiiltiirel 6zelliklerine uygun, yogunlugu c¢ok yiiksek ve
yeknesak yenilenmeden, kentsel yapiya uygun, yasanacak sosyal mekanlar yaratmayi
hedeflemektedir. Yine kentsel doniisiim, genel olarak, bir afet durumunda yeni nesil
modern binalara gecisi saglamak i¢in, eskimis binalarin ortadan kaldirilmasini, yeni
sosyal donati kazanilmasini, kagak yapilarin mevzuata uygun olarak faydali hale
getirilmesini ve olasi can ve mal kayiplarimin en aza indirilmesini amaglayan bir

politika setidir.

Tim bu literatiire bakildiginda nesnel bir tanima ulasmak miimkiin olmayip,
Ozetlemek gerekirse kentsel doniisiim vasitasiyla yerlesim yerinin yapisini
kotiilestiren alanlarda tiim basliktaki sorunlar1 ortadan kaldirmayi amaglamaktadir.

Kentsel doniistimiin amaglar1 Cizelge 2.1°de gosterilmistir.

Cizelge 2.1: Genel olarak kentsel yenilemenin hedefleri (Catalbas, 2011).

FiZIKSEL SOSYAL EKONOMIK
Yeni sosyal donati ve altyapi Saglik ve giivenlik beklentisini ~ Gelir diizeyi farkliliklarini
kazanmak karsilamak onlemek
Afete kars1 direng Mabhalleler arasi sosyo ekonomik Nitelikli ticari bagimsiz
Ulasim sorunlarini gidermek farklar1 kapatmak boliimlerle ticareti
Kentsel alanin en optimize Kentin belirli mahallelerinin canlandirmak
sekilde kullanimi dislanmasinin 6niine gegmek Sehir kalkinmasinda pozitif
Sehir degisimine cevap vermek  Yeni diinya diizeninde kisilere ve 6rneklikler olusturmak
bazi stk’lara planlamada sz Kamuya yonetim erkinin
hakki vermek gelirlerini artirmak

2.3 Kentsel Doniisiimiin Tarihgesi

Tiirkiye'de kentsel doniisim kavrami ile Ortiisebilecek ilk olaylar, Osmanh
[mparatorlugu'nun son yillarinda Istanbul'da meydana gelen yanginlardir.
Istanbul'daki yangina egilimli alanlarin kentsel diizenlemesi yapildi. Bu durum goz
oniine alindiginda 1854 Aksaray yangmni ve 1864 Hocapasa yanginindan sonra
yapilan yangin bdlgesi imar planlart da bir kentsel doniisiim olarak goriilebilir. Bu
donemlerde yapilan kentsel doniisiimlerdeki bir diger etken de dar, virajli ve ¢ikmaz
sokaklarin basit tasitlara ve ilkel araglara uygun olmamasiydi. Diger bir etken ise
savag sonrasi kaybedilen topraklarda yasayan Tiirklerin Anadolu'ya go¢ etmesi ve
kentsel dontisiim faaliyetleri kapsaminda barmma ihtiyacim1 karsilamak i¢in yeni

yerlesim alanlarinin olusturulmasidir.



1858'de Osmanli Devleti'nde ¢ikarilan Arazi Kanunu, 1864'te Ebniye Nizamnamesi
cikarilmistir. 1957 yilinda 6785 sayili Imar Yasasi’nin yiiriirliige girmesine kadar
Tirkiye'de yasal diizenlemelerin kentsel alanlara etkisi uygulanmis ve kentsel
dontistimiin etkisi 6onemli goriilmiistiir (Yenice, 2014). Cumhuriyetin ilaniyla birlikte
sehirlerde karsilasilan temel sorun, savas sirasinda alanlarin tahrip edilerek harabeye
cevrilmesi olmustur. Bu durum, yerlesim alanlarmin yenilenmesinin ana temasi
olarak alman gelisimi sekillendirmistir. Mezkur kanunun temel 6zelligi, insanlarin
yanginlar sirasinda boélgelerini terk etmemeleridir. Anadoluda kurulu bulanan
belediyelerine savas zamanlarinda yapilan imar ¢alismalar1 iizerinde genis yetkiler
verilmesi, Ebniye kanununun verdigi yetkilerle miimkiin olmustur. (Osmav ve

Atadv, 2007).

Cumbhuriyet kurulusu déneminde gergeklestirilen kentsel yenileme eylemleri de yeni
sehirler yaratmayi amagliyordu. Nedeni ise savunma sanayisine gec¢is egilimi olmasi.
Savunma amagli fabrikalar i¢in yerlesim alanlar1 insa edilecek ve yeni kentsel alanlar
olusturacak. Kurulan fabrikalar sayesinde fabrika iscilerinin barinma ihtiyacin
karsilamak icin fabrika c¢evresinde evler yapilmaya baglandi. Cumhuriyet’in
yeniligini ve cagdashigini her alanda toplumlara ve yapilara yansitma arzusundan

hareketle, kentsel doniisiim eylem planlarina yonelmistir.

Bagkent Ankara icin yapilan eylem planlarinda sehrin yapisi ve gelisimi 6rnek olarak
gosterilmeye 6zen gosterildi. Bu durum 1924 yilinda yiiriirliige giren 417 sayili
Ankara Sehir emaneti yasasi ile nihayetlenmistir. Bu nedenle Ankara i¢in hazirlanan
imar planlar1 sehrin yapisi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir. 1950'lerde ¢ok partili
siyasi hayat bagladi. Yapilacak islerin maddi etkisini artiracak ekonomi ve

sanayilesme politikasina dayali bir biliylime sistemi benimsenmistir.

Sehirlerde sanayilesme, kirdan kente gocii hizlandirmis, dolayisiyla yeni toplumun
konut talebi kentlerde yapilasmanin yetersiz kalmasina neden olmustur. Sonug
olarak, hizli niifus artisin1 karsilayamayan sehirler, bolgesel kiiltiirel ve ekonomik
faktorlere dayali olarak nokta kiimeleri olusturmaya baglar. Konut talebini
karsilamak igin sehrin dis mahallelerinde hazine arazileri iizerine insa edilen kohne
evler “gecekondu” kavramin tiiretmistir. Boylece kentin seyrek niifuslu alanlarini
yok ederek niifusu tatmin etmek isteyen kent merkezlerinin olusturulmasi kentsel
doniigiim faaliyetleri ile miimkiin olmustur. Eylem planlarin1 gerceklestirmek i¢in bir

dizi yasal hiikiim uygulamaya konulmustur (Yenice, 2014).



1980 yilinda yasanan kentsel doniisiim, ardindan donemin ekonomi politikalarinin
benimsenmesi siirecinde kent merkezlerinin artan hareketliligi ile gecisi
hizlandirmistir. Kent merkezlerine olan ilginin etkisiyle birlikte ruhsatsiz yapilasma ve
gecekondu alanlarinin revize edilmesi ile biiyliksehir statiisiindeki yerler i¢in 6nemi
olduk¢a ¢oktur. 1988 yilina kadar siliren isgaller, sonunda bu yapilarin
ruhsatlandirilmasi i¢in yasal diizenleme arayislarina yol agti. Boylece, 2000'li yillarin
baslarina kadar bina iggaline izin verme siireci devam etmis, gecekondu miilkiyet
sorunlarinin ¢6ziilmesi ve gecekondu gibi yasa dis1 bir veya iki katli yapilarin
apartmanlara doniistiiriilmesinin niifus yonetimine katki sagladigi soylenmektedir.

(Osmay ve Atady, 2007).

Kentsel doniisiim agisindan gecekondu gibi yatay yapilar yerine apartmanli dikey
binalarin tercih edilmesini hedeflenmektedir. Bu nedenle en etkili yasal
diizenlemelerden biri 1984 tarih ve 2985 numarali Toplu Konut Kanunu'dur. Toplu
konutlarin hedefi maddi ac¢idan normalin altinda geliri olan ailelerin konut
ihtiyaglarinin karsilanmasi ve imar diizenlemeleri ile yasalara uygun konutlarin
yapilmasidir. Kentte ruhsathi yapilagsmalar arta gelerek yerlesimler merkezden uzaga
dogru genislemeye baslamistir. Ilerleyen yillarda Toplu Konut Idaresi'nin
yapilanmasiyla beraber, sisteme kamu ve 6zel konut kredileri de eklendi. Bu
durumda, yerel yonetimler i¢in kentin ceperlerinde olusan gecekondularda karsi
nitelikli konut olanaklarinin yaratilmasi imkan1 dogmustur (Yenice, 2014). 1980
yilindan sonra kentsel doniisiim, kentsel gilizellestirme ve kentsel yenileme
yontemleri uygulanmistir (Capak, 2019). 2000’1i yillardan itibaren giiniimiize devam
eden yillarda kentsel doniisiim yasalarda yer almaya baslamig, gliniimiizde de
mevcudiyetini stirdiirmektedir. Kentsel doniisiim faaliyetleri bu donemde yerel
yonetimler ve 6zel sektor isbirligi ile devam etmistir. Genel olarak, fiziksel boyut
yenilenmenin 6n planinda yer alir. Yani gerekli alanlarda yikim yapilir ve imar
planina gore insaat planlanir. Ilerleyen yillarda bdlgelerin sosyo-kiiltiirel faktdrleri on
planda tutulmaya baslanmistir. Sonug olarak, uygulama alanlarinin alanlari, tarihsel
gelisim, yasam tarzina uygun konutlar yaratacak sekilde restore edilmis ve
dontistiiriilmiistiir  (Osmay ve Atady, 2007).Tirkiye'de kentsel doniisiim
uygulamalarinin  biliylik cogunlugu bdlgenin sorunlarina donemlik ¢oziimler
icermektedir. baglidir. Tiirkiye’de yillara gore kentsel doniisiim hareketleri Cizelge

2.2°de gosterilmistir.



Cizelge 2.2: Tirkiye’deki kentsel doniisiim hareketleri (Osmay ve Atadv, 2007).

Yillara Gore Doniisiim

Parametreleri ve 1950-1980 1980-2000 2000 Sonrasi
Degiskenler
Ekonomik Ekonomik Gelisim Globallesme gféfgﬁgﬁ;;ﬁ
Yapisal Kentlere Yos .
Demografik , ent ere Yogun £0¢ Dogudan Batidan
o Kent Niifus Artislar1  ve Dogurganligin N
Degisim Gog
Azalmasi
Liiks Konutlar, Konut
Konutlarin Toplu Konut ve Karma Sekil (Ruhsatli  Kooperatifleri, Diisiik
Yapisi Kooperatifler Ruhsatsiz) Nitelikli Apartmanlar,
Afet Konutlar1
Sehir igi kiiclik imalat
alanlarmda calisan ve Barinma standartlari,
Sosyo - cevredeki kenar hir disindaki
Ekonomik . mahallelerde ve yeurt cisincaxt
Is Giicii — Diisiik Gelir Grubu yiiksek gelir
Ay mabhallelerde yagayan
Konut Istihdami, ik . diisiik gruplarinda ve
Baglant Gecekondular dilsitk vasifl, diisti kondulard
glantis D gecekondularda
g n_ufusu, istihdama gore
merkezi olmayan orta desismektodir
sinif yasam alanini gls '
igerir.
Ilce Yerel Idarelerine gzvr"ekvzh?rehlrcﬂlk ve
Yetkilerin DPT, Baymdirhk ve  Planlama Yetkisinin Bel}g(ljiselerinin
Dagilimm Iskan Bakanlig1 Verilmesi, Yerel Yetkisiynin
Gitndem/5g Genisletilmesi
Planlama Biitiinciil Planlama ve Bolgesel ve Nazim Stratejik Katilimli
Yonetim/ Planli Kalkinma Planlar Planlama
Uygulama
Yo Bogaz Yasalart Kiiltiirel ve Tabiat
Bi')ig e ba kahkl,arl Varliklarin1 Koruma
Kat Sahipligi, Yerel 0'£c bay’ g Yasalar1 Mahalli
Mevzuat ve ; . Biiyiiksehir Bld, Imar,
. Idare, Arsa Ofisleri T . Idareler, Anakent
Siyaset : Kiiltiir ve Tabiat N .
ve Imar Belediyesi, Mali
Varliklarint Muhafaza
- Idareler, Kentsel
ve Milli Parklar Yenileme
Sehrin Yayilimi, Merkezlerin
Kentsel Yenileme Makro 82?}/1;08?13 l;rilré ruhsat dist farklilagsmasi ve yeni
Form Merkezde odaklanma, yapilagsmanin iliski yollarinin
mesrulastiriimasi kurulmasi
Diisiik Nitelikli

1.0psiyon

2.0psiyon
Kentsel
Yenileme

3.0psiyon

4.0psiyon

Kacak Yapilarin
Rehabilite Edilmesi

Sehir Merkezlerinin
Cokiintii Bolgelerine
Donmesi

Kagak Miistakil
Yapilarin Yeniden
Ele Alinmast

Bu Alanlarda Kentsel
Yenileme

Alanlarda ve Riskli
Alanlarda Kentsel
Doniistim

Iyilestirme ve Islah
Imar Uygulamalari

Kadim Degeri Olan
Alanlarda Koruma ve
Soylulustirma

Kentsel Dontisiim

Bina Yerlesim
Sahalarinda
Tyilestirme

Yeni Bloklarin ve
Yerlesim Alanlarinin
Gelistirilmesi

Kadim Konutlarin
Gelistirilmesi




2.4 Kentsel Doniisiimiin Yasal Dayanaklari
Yillara gore kentsel doniisiimii etkileyen yasalar Cizelge 2.3°te gosterilmistir.

Cizelge 2.3: Yillara gore kentsel doniisiimii etkileyen yasalar (Tanis, 2023).

Resmi Gazete

Yayinlanma Say1 Diizenlemenin Adi
Tarihi
08.03.1984 2081 Imar ve Gecekondu Kanununa Aykir1 Bianalara Uygulanan Bazi Islemler
R Hakkinda Kanun ve 6785 Sayili Imar Kanununda Kismi Degisiklik
17.03.1984 2985 Toplu Konut Yasast
09.05.1985 3194 Imar Yasast
11.06.1985 5393 Gecekondu Yasas1
12.03.2004 5104 Kuzey Ankara Kentsel Yenileme Projesi Kanunu
Arsa Ofisi Yasasi, Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve Yontemi
12.05.2004 5273 Hakkindaki Kanunun eki Cetvellerin Toplu Konut idaresi Bagkanligima Ait
Béliimde Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
23.07.2004 5216 Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu
27.07.2004 5226 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Korunmasina
04.03.2005 5302 11 Ozel 1darelerine Dair Kanun
30.05.2005 5393 Belediyeler Yasasi
05.07.2005 5366 Eski Kent Yapilarinin Yenilenmesi, Korunmasi ve Kullanilmasina Dair Yasa
31.05.2012 6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Yasa
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Yasanin Uygulama
04.08.2012 - B g
Yonetmeligi
13.09.2012 ) Y?nileme .Iu’.rojeleri Ozel Hesab1 Gelir, Kredi ve Kaynak Aktarimm
Yonetmeligi
21.06.2019 6306 6306 Sayil1 Yasanin Uygulama Y onetmeliginde

Degisiklik Yapilmasina Dair Y6netmelik

2.4.1 Mabhalli idareler yasasi

“Haneler, ticarethane ve sanayi yapilari, kamu binalari, rekreasoyon olusumlari,
teknokentler ve tiim ¢esitlerde sosyal donati alanlar1 inga etmek, deprem tehlikesine
kars1 kiiltiirel ve tarihi dokuyu muhafaza altina alma kasdiyla sehirsel kalkinma ve
kentsel yenileme is ve islemleri yapilabilir” ifadesi yasanin 73. Maddesinde
gegmektedir. Mezkur sartlarin biri veya/ve bir kagmin yerine gelmesi o alanin
gelisim ve doniisiim bolgesi ilan edilebilmesi igin yeterlidir. Ote taraftan sadece
Cumhurbagkanligi kararnameleri ile, kamuya ait arazi/arsalarin gelisim ve doniisiim

projelerinde kullanilmas1 da miimkiindiir.

2.4.2 Anakent belediyelerine dair yasa

Anakent belediyelerine de 2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 numarali yasa ile
sehirsel gelisim ve kentsel yenileme projelerini yapma ve yaptirma gorevi tevdi
edilmistir. Sekil 2.2°de kentsel doniisiim siireglerinde rol oynayan yerel idare

organlar1 sematize edilmistir.
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Yasayla birlikte biiyliksehir belediyelerine verilmis gorev ve islemler gerektirdigi
proje, yapim, bakim ve tadilat isleriyle ilgili tiim &lgeklerdeki imar planlarini, imar
uygulamasi ve ilgili planlar1 yaptirip kullanim belgeleri vermek, arazi ve arsalari
diizenleme isini yapmak, 775 numarali ve 20 temmuz 1996 tarihli kagak miistakil
yapt yasasinin geregini yapmak ve biiyliksehri hudutlar1 i¢inde bu sorumluluklar
yerine getirebilmesi i¢cin 5216 sayisi ile ¢ikan, Anakentler Belediye Yasasinin 7.E

bendi geregince anakent meclisinden onay almasi sarttir.

2.4.3 Kiiltiirel tasinmazlar ile yipranan kadim yapilarin korunmasi ve

yasatilmasina doniik yasa

Ulkemizde, Kiiltiirel Tasinmazlar ile Yipranan Kadim Yapilarin Korunmasi ve
Yasatilmasina Doniik Yasa 2005 yili i¢inde ve 5366 sayi ile yiiriirliige konulmustur.
Kanunun cikarilmasi ile hedeflenen “Anakent belediyeleri ve bunlarin hudutlar
icerisindeki ilce mahalli yonetimleri ile vilayet, belde yonetimleri ve mevcudu elli
bin kisiyi asmis yerel idarelerce ve miicavir saha ile bunun diginda valiliklere bagh
0zel idarelerce; 6zelligini kaybetmis, zarar gormiis, muhafaza kurullar1 marifetiyle sit
ilan edilmis alanlar bu yerlere ait bolgeler gelisim ve kadim degerlere uygun olarak
gore turizm, sosyal donati, kiiltiir ve ticaret katkis1 canlandirilip ihya edilmesi, bahsi
gecen nitelikteki yapilarin yapay ve dogal afet riskine karsi kondisyonlu hale hale
getirilerek korunmasi suretiyle restore edilmesi on goriilmektedir. Yapisal kaidelerin
ve teknik altyapinin ortaya konmasinda, amacglara gore doniisim alani ilan
edilmesine yonetisim, orgiitlenme, kontrol, kullanim ve katilim esaslar1 bu yasa ile

kapsama alinmastir.

2.4.4 Afet riski/tehlikesi altindaki alanlarin déniistiiriilmesine dair yasa

Cesitli afet risklerinin bulundugunu bdlgeler ile ¢ok farkli arazi/arsalarda mevcut
bulunan tehlikeli yapilarin; saglikli, giivenli, ve kaidelere uygun ayni zamanda fen ve
sanat esaslarina uyumlu hale getirme, bunlar1 duruma gore tasfiye, iyilestirme ve
yenilestirmeyi ana amag¢ haline getiren temel yasadir. Bu metin giinimiiz kentsel

doniisiim uygulamalarinin ana referansidir.

Yasanin uygulanmasi; Riskli yapilarm tespit edilmesi, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig: tarafindan hazirlanacak olan yonetmelikte ifade edilecek usul
ve esaslar icerisinde masraflar1 kendilerine ait olacak sekilde, oncelikle yap1 sahipleri

veya kanuni vasileri tarafindan, bakanlik¢a lisans verilmis olan firmalara, kuruluslara
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yaptirilir ve netice mezkur bakanliga veya ilgili idarelere iletilir. Bakanlik, riskli
yapilarin tespit edilmesi siirecini siire vererek yapt maliklerinden veya kanuni
temsilcilerinden talep edebilir. Verilen zaman i¢inde is ve islemler yaptirilmadigi

durumda, tespitler bakanlik¢a ve/veya ilgili idarece yapilir veya disaridan yaptirilir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, belirledigi alanlardaki riskli
binalarin tespitini belirli bir zaman vererek ilgili yerel yoOnetim organindan
isteyebilir. CSID bakanlig1 veya iliskili idarece gerceklestirilen ve miilk sahiplerinin
de buna on bes (15) giin igerisinde, risk tespit raporuna, karst durma hakkina sahip

oldugu yasa ile garanti altina alinmstir.

Miilk sahiplerinin de on bes (15) giin igerisinde risk tespit raporuna karsi durma
hakkina sahip oldugu yasa ile garanti altina alinmistir. Mevzu bahis kars1 durma
izerine, sehircilik nazirhiginin istemi ile bakanlik igerisinden dort, yakin mesleki
disiplinlerden de, ki tiniversitede bulunan akademisyenler arasindan, ii¢ kisi olmak
kaydiyla totalde 7 kisilik teknik heyet marifetiyle karsi durmalar (itirazlar) ele alinir
ve sonuca baglanmis olur. Sehircilik nazirlig: ve iliskili yerel idare tarafindan yapilan
yapinin riskinin aragtirilmasi raporunun maddi bilancosu o vilayette bulunan il/ilce
tapu miidiirliigine gonderilir. Bu durumda hak sahiplerine ve ilgili yerel idareye bilgi
verilir, parasal tutar kadar tapu kiitiigiine ortakli ipotek islemi uygulanir, bu noktada
amag yap1 paydaslarinin risk tespiti isinden zincirleme olarak sorumlu olmalarini

saglamaktir.

“Dengeli ve saglikli bir ¢evrede hayat hakki herkesin sahip oldugu bir haktir, bu hak
hem vatandaslarin, hemde kamu otoritesi olan devletin bir d6devidir” , “Kentlerin
cevre kosullari ile ozelliklerine uygun bir plan program dogrultusunda barinma
ithtiyaclarmi karsilamak devlet erkinin ylikiimliiliigiindedir” bu climleler Tiirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasinin 56 ve 57. maddeleridir. Yukaridaki ifadede sayilan yasal
diizenlemelerin yani sira, zaman zaman hiikiimetlerin politika dahilinde ¢ikardiklar
genelgeler, tip yonetmelikler vs ile mevzuat ete kemige bliriindiiriilmiistiir. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, kanun hiikmiinde kararnamelerin 648 ve
644 sayilar ile kurulmustur. Bu bakanlik kentsel yenileme hususunda halihazirdaki
is ve islemlere Onciiliik yapan ve yetkili kurum olan ana yap1 hiiviyetindedir (Sekil

2.3) (Kanal ve Alpaslan, 2014).

12



T.C. CREVARE, SEreciRcilix v
KLl DECISIKLAGE SAXANLIGY

6306 Sayih Yasa ve
Kentsel Donuasum

Sekil 2.3: Tiirkiye’de halihazirda kentsel doniisiim uygulamalarinin en ¢ok yapildigi
yasa 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesine dair yasa (CSIB 2022
Faaliyet Raporu)

2.5 Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Kentsel yenileme uygulamalari temelde birbiriyle ortiisen ve dort yonii olan
kavramlar biitinlidiir. Bunlar1 soyle siralayabiliriz; “fiziksel/mekansal, sosyal,
ekonomik ve yasal/idari” (Dostoglu ve Polat, 2007). Kentsel doniisiim faaliyetleri,
mekansal, ekonomik, sosyal ve idari boyutlar1 da iceren c¢oklu bilesenlere gore
tasarlanmali ve uygulanmalidir. Insanlarin kurduklar1 sosyal ve ekonomik iliskiler,
icinde bulunduklar1 fiziki ortamin sekillenmesinde etkilidir. Bu miinasebetleri
sorgulamadan ve tam olarak analiz etmeden bir fiziksel mekan anlayisimi kabul
etmek miimkiin degildir. Ayrica, kentsel doniisiim ve yap1 yenileme uygulamalarinin
hazirlandig1 yerler icin belirlenen ekonomik ve sosyal sorunlara ¢dziim iiretmesi
beklenmektedir. Kentsel karar ve stratejinin asagidaki yonleri sunulmaktadir.
(Cardak, 2011).

2.5.1 Fiziksel boyutu

Konunun fiziksel boyutu “Siirdiiriilebilir bir toplum i¢in plan yapmak, kapsayicilik
ile ekonomik basariy1 tesvik etmek.” i¢in planlama sistemini modernize etmeye
yonelik kriterleri igerir.(Cardak, 2011) Fiziksel yon, ¢evre, altyapr ve bina ile ilgili
hususlar kapsar. Sehrin ¢esitli alanlar1 arasindaki ulagim ve altyapr baglantilar1 da
icerir. Bir sehrin veya mahallenin fiziki goriinimii ve cevresel kalitesi, orada
bulunanlarin refahi ve toplumun yasam kalitesinin giiclii bir gostergesidir. fiziksel
yenilik temel unsurlardan biridir. Basarili bir doniistimde fiziksel yenilik, doniisiimiin
temel bir unsurudur. Kentsel yenileme alanimin fiziki durumunun analizinde,

doniigiime ugrayan mevcut binalarin niteliksel durumu 6nemli bir emsal unsur olarak
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karsimiza ¢iksa da, fiziki stok kompozisyonu ¢ok daha 6nemlidir. Bunlar1 asagidaki
gibi siralayabiliriz. Binalar, arazi ve arsalar, kentsel alanlar, agik alanlar ve su,
ekipman ve hizmetler, haberlesme, ulasim altyapisi, ¢evre kalitesi vs dir. Fiziksel
boyut, bir alanin genel doniisimiinde asagidaki bes rolii istlenir; kisitlamalari
ortadan kaldirir, kentsel degisimi tesvik eder, gorsel firsatlar1 ortaya koyar, daha
fazla yatirm kaynagi saglar, sosyo-ekonomik ve maddi yenilik siireglerinin

entegrasyonunu saglar. (Nurengin Kocamemi, 2006; Kut, 2006)

2.5.2 Ekonomik boyutu

Kentsel doniisiimiin ekonomik yonii, tiretkenligi ve yenilik¢i yontemleri artirmanin
yant sira is firsatlar1 yaratan, altyapiy: iyilestirerek sehirlerdeki ekonomik kosullari
ve istthdami gelistirmeyi amaclar (Turok, 2004). Kentsel yenileme uygulamalarinin
ekonomik yoni, sehirlerdeki ekonomik ve istihdam kosullarini iyilestirmeyi
amaglamaktadir. Ekonomik boyut, kentsel iyilestirmenin temel bir unsurudur.
Degisen ekonomik dengeler ve diinya pazarlarinin kiiresellesmesi sebebiyle sehirler
artik ekonomik problemlerle kars1 karsiyadir.(Kut, 2006) Oncelikle, dniisiim bdlgesi
icinde veya ¢evresinde; yeni is firsatlarini yaratmayi, genel halk tarafindan becerileri

ve kabul edilebilirligi gelistirmeyi amagclar. (Turok, 2007:25)

Sehirsel yenileme projelerinin maddi/parasal boyutuna dair 6nemli ¢iktilara ulasilan
evrensel nitelikteki toplantt 2007 tarihli ve Istanbul’da diizenlenen Uluslararasi
Kentsel Déniisiim Uygulamalar1 Sempozyumudur (Bogeng, 2009; Ozden vd., 2007:
80, 89).

Toplanti ¢iktilarindan;

e Biiyiik oranda maddi kaynaga bagimli ve bunu gerektiren siireglerdir kentsel
yenileme uygulamalari, bu durumda iilke veya diinya ¢apindaki finans fonlari
ile bahsi gecen siiregler desteklenebilir. Ancak donilisiim uygulamalari
sonrasinda siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in milli kaynaklarin kullanilmasi ve
bu misyon ile yeni ekonomik referanslarin yaratilmasi ¢ok onemlidir. Bu
baglamda yerel ekonomik dinamiklerin ehemmiyeti goz ardi edilemez. Isgiicii
egitimi ve cesitli mesleki egitim faaliyetleri, kentsel doniisiim alanlarinin igsel
ekonomik potansiyelini ileriye tasimada kritik neme sahip faktorlerdir.

e Konuyla ilgili ticari/ekonomik boyutu da olan projeler gelistirilmelidir.

Endiistriyel alanlara erigim, trafik/ulasim ve bdlgenin sanayi potansiyelinin
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kullanim1 agisindan, ilgili tiim alt sektorlerde is olanaklar1 ortaya ¢ikacak olup
kentsel yenileme ile ¢ok sayida firsatin oldugu anlasilacaktir.
e Kentsel donilisim yatirimint tesvik edecek vergi indirimleri/muafiyetleri

getirilmelidir.

2.5.3 Sosyal boyutu

Kentsel yenileme is ve islemlerinin gerceklesecegi yerde yasayan kisiler siirecin kilit
aktorii pozisyonudadir. Yore halkinin egitim diizeyi, gelmis oldugu yer yani kokeni,
genel iktisadi durumu, bolgeden memnuniyeti, kiiltiirsel Ozellikleri, ananeleri,
farkindalik diizeyleri doniisiim uygulamalar1 esnasinda alinacak kararlar1 ciddi

oranda etkilemistir.

Alanin yerel niifus tarafindan korunup korunmadigi, alana yapilan yatirimlarin
kalitesi ve kapasitesi, niifusun kalitesi ile dogrudan iligkilidir (Bogeng, 2009). Yore
halkinin proje siirecine dahil olmasi ve toplumsal boyutta doniisiimiin
gerceklestirebilmesi i¢in ele alinmasi gereken konular su sekilde dizilebilir; kitlenin
tanimlanmasi, toplumsal tabanin 6zel ihtiyaglarimi belirlenmesi, sosyo-ekonomik
amaglart gerceklestirmek icin ortak hedef gelistirilmesi, kitlelerin temsili ve
yetkilendirilmesi, yenilenme siireci ortakliklarinin gelistirilmesi (Kut, 2006; Cardak,
2011). Kentsel Doniisiimiin sosyal ve toplumsal boyutu asagidaki grafikte (Cizelge

2.4) detaylica irdelenecektir.

Cizelge 2.4: Kentsel doniisiim siireclerine sosyal yonden bakis (Kut, 2006).

Toplulugun kisisel 6zellikleri, inanglari, ekonomik durumlari, egitim durumu,

Kitlenin Taninmast mekan algilarinin tespiti (Kut, 2006).

Kitlenin Thtiyaclarmimn
Tespiti

Toplumsal Tabanin
Cozlimlenmesi

Ortak Hedef Olusturma

Kitlenin Temsil Edilmesi

Toplulugun
Yetkilendirilmesi

Kentsel Yenilemede
Ortakliklarin A¢iga Cikmast
Kitlenin Kapasitesinin
Artirimi

Yetersiz yapi niteligi, sosyal donati alanlarinin eksikligi ve maddi yoksulluk
durumu

Kitle igindeki diglanmig veya azinlikta olan topluluklar siirece dahil ederek
onlarm aidiyet duygularini artirmak ve kentsel yenilemede fikirlerini almak (Kut,
2006).

Toplumsal refah i¢in ortak misyonun ortaya konmasi ve gergeklestirilmesi.

Kitle igerisinde grup baskinligini gidermek, esitlik ve hakkaniyet dl¢iitlerine gore,
miimkiin olan, en genis tabanli temsil ortak hedeflerin gergeklesme olasiligini
artirir.

Yetkilendirme isi, doniisiim projelerini sahiplenmeye ve sorumluluk almaya
tesvik eder. Toplumdaki bireylerin hizmetlere erisimini artirmay1 ve kaynaklarin
kullaniminda s6z sahibi olmay: saglar (Kut, 2006).

Farkli gruplardan toplum temsilcilerinin karar alma siirecine katilarak birliktelik
kurmasi, biitlinciil bir vizyon gelistirmeye yardimci olur (Kut, 2006).

Toplulugun iletisim, ortak hareket edebilme, fon yonetimi becerilerini artirma,
bilgi artirim1 ve kaynak ¢esitliligini yiikseltme
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2.5.4 Yonetsel ve idari boyutu

Lokal bazli karar verme mekanizmalarinin i¢ isleyisi, o yerin sakinleri ile diger
gruplarin ve menfaatlerin katilimi, liderligin dogas1 ve tipi ile iliskilidir. Kentsel
yenilenmenin yonetsel boyutunun tanimlanabilmesi i¢in 6ncelikle bu siirece miidahil
olan aktorlerin belirlenmesi gerekmektedir. Bu aktorler devlet yapisi, 6zel sektor,
kurulu goniillii tesekkiiller ve yerel katilim unsurudur. Ancak, bu paydaslarin 6nemi

ve nasil koordine edildikleri duruma gore degisebilir.

Gicli bir sosyal boyutu olan doniisiim projelerinde genellikle yliksek diizeyde yerel
katilima sahiptir. Burada hedeflenen, stratejik yerel ihtiyaglara karsilik gelmelerini ve
bunun sonucunda ortaya ¢ikan faaliyetler iizerinde bir dereceye kadar sahiplenme
saglamaktir. Yerel mekanizmalar kentsel yenileme stratejisi yapip ve onu
uygulamaya ve bu strateji minvalinde karar vermeye ciddi sekilde eklemlenebilir.
Yani sira kisiler projeleri yonetebilmekte, 6zel programlar ile konunun iizerinde
calisabilmektedir. Cogu zaman sahislar ve gonillii tesekkiiller doniisim
programlarina lokal informasyonlar, mesruiyet, aidiyet ve giivenilirlik katarlar,
bdylece is ve islemlere sahip ¢ikilmasi anlami olusur. Goniillii ticari kuruluslar da bu
tir atilimlara destek verebilir. Kent politikalar1 ve uygulamalarinda ¢ok cesitli
kaynaklara ve becerilere sahip yerel, bolgesel veya ulusal kuruluslar s6z konusu

olabilir.

Yetkilendirilen goniillii tesekkiiller, 6zel infomasyon ve kapsamli deneyime haiz
olup belirlenmis hizmetleri yapmak icin malum siireclere girebilirler. Giiglii bir
kentsel yenileme hamlesinin olmazsa olmazi ¢ok gii¢lii bir kamu giicii katilimina
bagl veya orantilidir. Arama gozetilerek olarak yereldeki makamlar1 (¢ogu zaman
farkli boliimlerin vekilleri), bolgesel gelisme ajanslarini, bolgesel saglik ve gilivenlik
makamlarini, kamu kuruluslarini, tiniversiteleri, ulusal hiikiimetlerin temsilcilerini
icerir. S6z konusu bolge/bolgelerin sakinleri arasinda her zaman popiiler olmasalar
da, bunlar1 kullanmak i¢in kesinlikle demokratik kontroliin giiciine, kaynaklarina ve

mesruiyetine sahiptirler (Cardak, 2011).

2.6 Kentsel Doniisiim Uygulama Yoéntemleri

Sehirsel yenileme, halihazirdaki kentsel yapinin doniistimii adina olusturulan

uygulamalar1 bir araya getiren biitiinciil bir kavramdir. Ote yandan bu uygulama
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bicimlerinin tanimi1 konusunda farkli goriigler bulunmaktadir. Bunun en 6nemli
sebebi, konu ile ilgili diinyanin farkli {ilkelerinden bilim insanlar1 tarafindan
gelistirilen literatliriin lilkemizdeki terminolojiye uydurulmasinda ortaya c¢ikan
karmasa ve sorunlardir (Ertas, 2011). Kentsel yenilemenin sekiz farkli uygulama

sekli sirayla verilmistir.

2.6.1 Kentsel yeniden imar - yenilesme (urban renewal and repeat

reconstruction)

Ertas (2011) in tarifine gore “hem yerlesme plan1 hemde halihazirdaki binalarin
durumu agisindan bolgedeki yapilarin tamaminin veya belli bir boliimiiniin tasfiye
edilerek ortadan kaldirilmasi suretiyle yasanabilir ve saglikli yapilarin tekraren

bayindir haline gelmesidir” seklindedir.

Kentsel donlisimler imar planlarinin  etkisinde mevcut alanin  kosullarim
lyilestirmeyi amaclayan bir miidahaledir. Ek olarak fiziksel miidahale odakli ulagim
altyapisina ve agik alanlara miidahale icerir (Ding, 2020). Ozellikle kagak yapi
yogunlugunun oldugu mahallelerindeki binalarin yikilip yeniden insa edilmesidir. Bu
baglamda kentsel doniisiim, bolgede gerekli nitekliksel yapiyr kaybetmis eski
yapt/yapilart yenilemeyi amaglar (Topdag, 2020).

2.6.2 Kentsel soylulastirma (gentrification)

Sehir igerisinde bulunan yapilar ile ilgili fiziksel eskimenin yasandigi alanlarin
fiziksel yapisinin rehabilitasyonu akabinde, s6z konusu yerlesim yerinde miilkiyet
gelisiminin ve sosyal smifin olusturulmasidir. Sekil 2.4’te soylulastirma ornegi
gosterilmektedir. Zaman dilimleri igerisinde meskenlerin tek tek el degistirmesiyle
alt gelir grubundaki kisilerin yerini yiiksek gelir grubuna mensup insanlar almaktadir
(Kara ve Goriin, 2010). Kentsel yenileme projeleri fiziksel bir uygulamadir. Sehirde
bulunan kagak ve gecekondu yapilarin yerini yeni binalarin almasiyla birlikte
toplumsal nitelikler yeniden sekillenmektedir (Kocamemi, 2006). Kentsel
soylulastirma neticesinde uygulama alaninda yasayan alt gelir gruplu aileler ayrilmak
zorunda kalmaktadir ¢linkii kentsel yenileme, niifus artisiyla birlikte nitelikli bir
sosyal smifin yerlesmesini saglamaktadir (Ding, 2020). Bu yontemin hedefi alan

toplam kalitesinin artirilmasi dogrultusunda is ve islemler yapmaktir (Topdag, 2020).
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Sekil 2.4: Berlin'de rigaer strasse yakinlarinda soylulastirma oncesi ve sonrast.
(Yedekci, 2010)

2.6.3 Kentsel muhafaza — kadim yapilar: koruma (restoration - conservation)

Muhafaza ve Koruma ifadeleri “ Sit bolgeleri, arkeolojik alanlar ve anit eserlerin
tesciliyle yasal korumaya alinmasindan hareketle ve insanoglu ve doganin menfi
midahaleleriyle neden oldugu olumsuzluklarin yaninda dayanimli hale getirilmesi;
biitiinlik ve 0Ozgiinlik olgulartyla bezenmesi fenni yontemlere gore tadilatinin
yapilmasi1” paragrafiyla nitelenmistir (Soygiin ve Ahunbay, 2011). Kentsel koruma
yonteminde koruma sozciligli giivenlik anlaminda kullanilmamaktadir. Sekil 2.5°te
koruma Ornegi gosterilmistir. Koruma, kentsel alandaki dogal ¢evreyi ve tarihi
yapilart korumay1 amaglarken, yapilacak yenilemelerle de maddi-manevi degerlerini

korumaya devam eder (Kocamemi, 2006).

1 e i L 2

Sekil 2.5: Beypazari kentsel koruma projesi (Beypazar1 Bel. - Ankara).
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2.6.4 Kentsel saghklastirma (rehabilitation)

Alanin  kentsel kimliginin korundugu fakat yapilarin niteliklerini yitirmesi
durumunda yapilan miidahale sekli olup kentsel alan icindeki ortalama kalite
seviyesinde olmayan ve cevreyi olumsuz etkileyen yapilarin doniiserek yeniden

ingasini konu edinen uygulama yontemidir. Sekil 2.6’da 6rnegi verilmistir.

Avrupa’da kentsel iyilestirme rehabilitasyonu baglaminda yapilan dahllerle ilk kez,
1950’11 yillarda sefalet yuvalart denilen c¢okiintii bolgelerinin  temizlenmesi
operasyonu ile baslandig1 bilinmektedir. Yeni bir sehir dokusu olusturmak suretiyle
kentin bir boliiminin yikilarak tasfiye edilmesi ve arag¢ trafigi ve yol aksinin
reorganizesi bahsi gecen mevcut yenilenme, 1960’larda tarih ve kiiltiirel kiymetlerin
muhafaza edilmesi diisiincesinin yerlesmesiyle birlikte lagvedilmistir (Nurengin

Kocamemi, 2006).

Sekil 2.6: Sulukule kentsel rehabilitasyon projesi (Fatih - Istanbul).

2.6.5 Kentsel canlandirma (revitalization)

Bir kentsel alanin sosyo-kiiltiirel, ekonomik yada fiziksel gerileme yasayan
kesimlerini, ¢cokmeye sebep olan faktdrleri ortadan kaldirarak veya degistirmek

canlandirmadir (Catalbas, 2011).

Depolama, imalat vb. isler i¢in tahsis edilmis diger taraftan bu olay; toplumun daha
az nitelikli kesimi eliyle yogun ve sagliksiz kullanilan kent elemanlar1 ve anitsal
eserlerin iktisadi yonii ve kullanim bakimindan pozitif aktiflestirilmesidir. Sosyal ve
rekreasyon donati ihtiyacinin karsilanmasi, trafik ve ulagim sorununun halledilmesi,
kadim yapilarin tamirati ile tekraren kullaniminin saglanmasi ile fiziksel ve iktisadi

olarak ¢Okmiis ve kitlesel saygmhgini yitirmis ¢esitli sit alanlarinin
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etkinlestirilmesidir. (Catalbas, 2011; Ahunbay 1996: 11). Sekil 2.7°de Karabiik

kentsel canlandirma projesi gorselleri goriilmektedir.

Sekil 2.7: Karabiik kentsel canlandirma projesi (Karabiik Belediyesi & Arkiterya).

2.6.6 Kentsel yeniden gelistirme (redevelopment)

Bu yontem, bozulmus ve degersiz eserlerin oldugu yerlerde uygulanir. Bu yaklasim
sayesinde, yerel yonetimler maksimum arazi kullanimini, daha yiiksek taban oturumu
ile ve sosyal donati faaliyetlerini sehir merkezinde getirmek suretiyle gelisim
saglayabilir. Bu yaklagimda, bolge sakinleri genellikle sehrin baska bir yerine tasinir,
bunun agir sosyal ve ¢evresel maliyetleri vardir. Mahallenin yikimi, sadece kiraci, ev
sahibi ve esnafta sosyal ve psikolojik travmaya yol agmaz, ayni zamanda yorede
isleyen sosyal sistemler de yikilir veya zarar goriir. Gelismis {ilkelerde artik
kullanilmayan bu tarz yontemler, sehrin baska bir yerindeki gecekondu vb gibi kagak
yapilarin artigina neden olmustur. Bununla birlikte, gelismekte olan iilkelerde,
mesken kosullarini iyilestirmenin ve kent merkezlerini modernlestirmenin tek
uygulanabilir yontemi olarak goriilmektedir. Bu yontem ayn1 zamanda kamulagtirma
O0demeleri, altyap1 yenileme ve bayindirlik islerinin yapimi i¢in yapilan harcamalarin
hesaplanmasinda pahali ve yiiksek maliyetli bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir

(Cardak, 2011).

2.6.7 Kentsel diizenleme (improvement)

Ertas’a gore “Herhangi bir yerlesim yerinin, ki bu bir viyalet veya kasaba da olabilir,
sadece kendine fayda iiretmesine mani olmak kasdiyla, arazi kullanimi ile meskenler

miistakbele doniik kamusal bir diizenleme ¢esidi”dir (2011).
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2.6.8 Kentsel tazeleme — 6ne ¢ikarma (refurbishment)

Kent imgesi ve karakterinde ciddi roller oynayan peyzaj G6geleri ve sokak ig
mekanlarinin kullanimi yoluyla tarihi yerlerin canlandirilmasi beklentisi olusmustur
(Keles, 2004). Sekil 2.8’de ornek uygulama verilmistir. Kentsel soylulastirma ve
yenileme, tekrar yapilandirma, sehirsel koruma, yeniden gelistirme, yeniden dogus,
yeniden canlandirma gibi toplumsal fayda ireten kavramlar, biitiiniiyle
ortiismemekle beraber, giiniimiiz Tirkiye’sinde, moda bir unsur halini almis olan

kentsel doniisiim olgusunun yerine kullanilmaktadir (Dostoglu ve Polat, 2007).

Calismanin mevcut kisminda kentsel dontigiim/yenileme kavrami, zamansal gelisimi,
amaci, boyutlar1 ve ele alinmistir. Bolimiin hiilasasinda hareketle biitiinciil
yaklasimlarin doniisiim konusunun temelini teskil ettigi goriilecektir zira konunun
yonetisim, fiziksel, iktisadi ve sosyal yonleri ortaklasa ¢alismayr mecbur kilmaktadir.
Somut bir eylem plani olmaksizin girisilecek kentsel doniisiim isleri sagliklt sonug
tiretmeyecektir. Clinkii bu sistemde ¢ok sayida aktor vardir, bilesenlerin koordineli
calismasi elzem goziikmektedir. Basarili bir doniisiim organizasyonu i¢in, lokal
sorunlu alanlarin tespitini yapmak, demokratik katilimi tesis etmek, iktisadi, sosyo-
kiiltiirel ve mekansal problemlere biitlinciil bakarak ¢oziimler gelistirmek, diisiiniilen
eylemler i¢in esgiidiimiin iist seviyeye ¢ikarilmasi ve genis bir vizyona sahip olmak

seklinde izah edilebilir

bolgesi kentsel 6ne ¢ikarma projesi (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi).
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3. ULKEMIZDE KENTSEL DONUSUMUN UYGULANMASI SURECI

3.1 Kentsel Doniisiime Genel Bakis

Tirkiye’de algilar daha ¢ok kentsel doniisiim sorunsalinin kékeninin fiziksel mekana
indirgenerek ¢oziilmesi noktasindadir, bu yiizden doniisiimiin ¢evresel, toplumsal ve
maddi yonleri goz ard1 edilerek ilerlenmistir. Ote yandan kentsel doniisiim, fiziksel
mekanin yeniden yaratilmasina ek olarak, ekonomik kalkinma, sosyal biiyiime, ¢evre
yonetimi ile muvaffak olmanin 6n sart;; miitemadiligin saglanmasi, doganin tabii
dengelerin  korunmasi, Dbiitiinlesik ve dogru ortaklasmig bir yaklasimin

benimsenmesidir.

Tiirkiye'de, Toplu Konutlar Idaresi kentsel doniisiim ve yenilenme siireglerinin bagat
kurumu olmustur. TOKI kamu adma siireglere miidahil olmus ve bu alanlardaki
doniigiimiin katalizorii olmustur. Kurumuna verilen gorevler kanunlar dahilinde olup,
oziinde Kamu Iktisadi Tesebbiisii (KIT) misyonunu iizerinde tasiyan teskilat, bahsi
gecen yorelerdeki devletin  dokunuslarint  gergeklestirmekte ve teammiiller
birakmaktadir. Son yillarda yerel yonetimler, bu alanda calisan 6zel sirket ve
tesebbiislerde gerek makro veya gerekse de mikro Olgekte kentsel yenileme
stireglerine dahil olmustur, bdylece kamunun agirligi dengelenmistir. Bugiin 81
ilimizde ada/parsel veya alan bazli dontigiimler hizla siirmekte olup, yasanan dogal

afetler kentsel doniistimiin 6nemini agik sekilde ortaya koymustur.

Tiirkiye Cumhuriyetinde kentsel yenilemenin elzem oldugu yerlerde 6zel tesekkiiler

tarafindan {i¢ yaklagim goriilmektedir;

e Imar rantlarin1 en ¢ok barmdiran alanlarin déniisiimiinii insaat sirketleri hizli
bir sekilde gergeklestirmektedir. Spesifik bazi yerler hari¢ uzlasmalar daha
rahat olmaktadir.

e Kar marj1 nispeten az olan boélgelerin, ciddi ulasim arterlerini ya da prestijli
mesken alanlarinin g¢evresinin yenilenmesi isini kiiclik biit¢eli firmalar ya
dayap-sat¢1 adi verilen ¢ogunlukla insaat ile ilgili herhangi bir formasyona

sahip olmayan olusumlar gerceklestirmektedir.
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e Sehrin daha az karli alanlarinda, sehir ¢eperlerinde ya da sanayi alanlarinin
yakininda yer bulmus kagak yapilagsma alanlarinda kentsel yenilenme zorlukla
yapilmakta, kagak miistakiller 1slah imar planlarimin getirecegi maddi rant
beklentisiyle degisik ¢oziimleri tard etmektedirler, bu durum sebebiyle bazi

bolgelerde doniisiimler kitlenmistir. (Sekmen, 2007).

3.2 Kentsel Doniisiimde Alan/Bolge Bazh Bakis

Kentsel doniisiimii ti¢ sekilde tasnif edebiliriz;

1) Alan bazli doniisiim
2) Bina/Yap1 bazinda doniisiim
3) Kentsel yer degistirme (Tagimali Doniisiim)

3.2.1 Alan bazh doniisiim

Belirli bir bolgede genis cevreleri de igerisine alan en az iki alanla yapilan
doniistimdiir. Sehir refah1 ve faydalar itibariyle en ideal doniisiim big¢imidir. Adalar

veya imar galerilerinin birlesmesi ile meydana gelir. Sekil 3.1°de alan/bdlge bazli

doniigiim 6rnegi verilmistir.

Sekil 3.1 : Kiptas tuzla meydan evleri projesi alan bazli doniisiime 6rnektir (IBB
Kiptas Faaliyet Raporlari).
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3.2.1.1 Alan bazh iyilestirmeler

Bu projeler, bir alandaki binalarin yikilmadan yapisal iyilestirmeye tabi tutuldugu

projelerdir. Bina gii¢clendirme, boya, ¢evre diizenlemesi vs gibi. (Konboul, 2016)

Doniigiim, bir alanin orijinal yapisini bozmadan, alana getirilen degisikliklerle
sosyal, kiiltiirel ve ekonomik olarak yeniden gelistirilmesidir. Rehabilitasyonun tiim
asamalarinda milletin istiraki yegane gergektir. Toplumsal yapi iizerinde, bu
yontemin etkisi iki tiir olmustur. Halihazirda bolgesel/alansal doniisiime katilmis
olan yerlileri ortadan kaldirip yerlerine iist ve orta sinif alicilar1 koyma yontemi 1slah
stireci, yerlilerin burada ev alma pesinde kosmasi ise zorunlu iyilestirme olarak

biliniyor. (ilkme, 2008)

3.2.1.2 Alan bazh yenileme

Bir parseldeki binalarin yikilip yeniden insa edildigi projelerdir. Bu tarz projelerde

yol, park ve yesil alan genislemesi yaratilmaz zira binalar ayn1 aks iizerinde tekrar

insa edilmektedir. (Konbul, 2016)

Ihtiyaca cevap veremeyen, muhafaza degeri bulunmayan yapilarin bulundugu
yerlerde uygulanan bir uygulama seklidir. Halihazirda kéhnelesmis yipranmis maddi
omriinii tamamlamis yapilarin bosaltilarak yikilmasi suretiyle bunlarin yerlerine yeni
daha saglikli, dayanikli, cagdas ve soylu goriintiiye sahip yeni sehirler olusturulmasi
hedeflenmektedir. Yerel idareler bu yontem ile arazinin iist seviyede kullanimi, daha
yiiksek taban oturumu, kent merkezine daha yliksek zenginlikteki gruplar1 ve
bunlarin ticaret hacminin oldugu gibi gelmesini saglarlar. Bu yaklasimda ¢ogunlukla

yore sakinleri kentin bagka bir kismina nakledilmektedir. (Ilkme,2008)

3.2.1.3 Alan bazh kapsamh doéniisiim

Kentsel alanin sosyo-kiiltiirel, ekonomik veya maddi olarak degerini yitirmis
boliimlerinin  ¢okmesine neden olan faktorlerin ortadan kaldirilarak veya
degistirilerek alanin canlandirilmasi yontemidir. Bolgenin asil sakinleri yine istege
bagl bolgede kalmaya devam edip, s6z konusu yerdeki oturanlarin istiraki suretiyle

yapilmaktadir. (Ilkme, 2008)

Boylesne projeler, mahallenin sosyal, iktisadi, mekansal ve fiziksel ihtiyaglari
dikkate alinarak, bir alan icerisindeki binalarin yikimi akabinde arsa diizenlemesi

yapilarak, bolgenin ihtiyaci olan park, yol ve diger kamu mekanlarinin olusturuldugu
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ve geri kalanlarin mesken ile bagka tiir barinma kasdiyla ev insasina ayrildigi islerdir.

Alt bagliklari ii¢ tane bulunmaktadir:
Gecekondu bolgeleri ve kacak yapilarin doniistiirillmesi

Kentsel doniisiimiin, kacak binalardan ve gecekondulardan ibaret olan bdlgelerde

yapilan projelerdir. Sekil 3.2’de 6rnegi gosterilmektedir.

ONCESI SONRASI

Sekil 3.2 : Erzincan merkez’de bir gecekondu alaninin doniistimii (TOKI).
Cokiintii alanina doniismiis sehir ici mahallelerin doniistiiriillmesi

Yasal mevzuata uygun binalar olmalarinin aksine ¢iiriime veya eskime ¢okiintii

bolgesi haline doniisen sehir i¢indeki alanlardaki doniistim projeleridir.
Giincel ihtiyaclar1 karsilamayan yerlerin doniisitmii

Gilinlimiiz gereksinimlerini karsilamayan, yasal/gayri yasal olmasia bakilmaksizin,
bolgelerde projeler yapmaktir. Ornek verilecek olursa; eski donemlerde depreme
dayaniksiz, donemlerde yol genisligi ve otoparki o donem yeterli miktarda yapilmis
ama bugiin artik iktisadi 6mriinii dolduran, depremsel dayanimini yitirmis ve giincel

ihtiyaclara bigane kalan yerlerde yapilan is ve islemlerdir.

3.2.2 Belirli Bir Bina veya Binalarin Doniisiimii

Bahsi gecen islem bir veya birka¢ yapinin doniistiiriilmesinden ibaret olup (Sekil 3.3)
belli bir binanin iyilestirilmesi (giiclendirme/rijidlestirme), belli bir binanin
yenilenmesi ve kentsel lokasyon/konum degistirme (nakledilme) olmak iizere {i¢ alt

tird vardir:
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Sekil 3.3 : Umraniye atatiirk mahallesinde bina bazl1 déniisiim (Umraniye
Belediyesi - Yap1 Kontrol Miidiirligi).

3.2.1.1. Belli bir binanin iyilestirilmesi (giiclendirme/rijidlestirme)

Belli bir bina/yapmin ¢okertilmeden donatilarinin  kuvvetlendirildigi veyahut
rehabilite edildigi doniigiim projeleridir.

3.2.2.1 Belli bir binanin yenilenmesi

Her yonlii yap1 miiddetini doldurmus veya zarar gormiis zelzeleye karsi dayanimi
olmayan binalarin yikilmak suretiyle tekraren ingasinin yapildigi projelerdir.

3.2.2.2 Kentsel lokasyon/konum degistirme (nakledilme)

Cesitli nedenlerle, yap1 tehlikesi veya refah artisindan kaynakli dana nitelikli bir
yaptya go¢ etmek, lokasyonun terki suretiyle taginma isidir. Alt bashigr iki tanedir.

Yer Degistirmenin Afet Tehlikesi Suretiyle Yapilmasi

Bir yerde meydoana gelen sel ve toprak kaymasi felaketi gibi riskler nedeniyle
barinma alanlarmin daha giivenli baska bir lokasyona tasindigi doniisiim islemleridir.
Sekil 3.4’te Ankara’da bir mahallenin doniigiimii kapsaminda yenilenecek binalardan

birisi goriinmektedir.
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Daha Verimli Kullanim i¢in Yer Degisikligi Yapma

Bir bolgenin kullanim amacinin degistirilmesiyle goriilen lokasyon degistirme
projelerdir. Ornek verilecek olursa, serbest bolgelerin veya endiistri bolgesinin kentin

baska yerine nakledilmesi tiiriinde projeleri igerir (Konbul, 2016).

Sekil 3.4 : Ankara saragoglu mahallesi riskli alan ilan edilerek tasinma yolunda
adimlar atilmistir (CSIB — Ankara Il Midiirligi).

3.3 Kentsel Doniisiim Projelerinin Kapsam

Mahalli idare yasasia gore (5393/73) alanin kentsel doniisiim alani olabilmesinin
yolu, yerin miicavir veya belediye alan1 hudutlarinda kalmasidir. Yan1 sira metrekare
alani olarak 50.000 m? {istii alana sahip olmalidir. Ayrica, sehrin gelisimine uyumlu
sekilde Eskiyen ve zarar gormiis bolgelerin, tekraren yapimi bunlarin
restorasyonuyla hane, endiistri, ticarethane, teknoloji mekanlar1 ve benzeri donatilar
insa etmek, zelzele tehlikesine karsi 6nlemler alma, kiiltiirel tarihi dokuyu muhafaza
namina kentsel donilisiim islemleri uygulanabilecegi vurgulanmistir. Kentin eski
boliimlerinin ve doniistiiriilecek alanlarin hangi kriterlere gore bu kusaga dahil

edilecegine dair sabit bir hiikiim yoktur.

5366 sayili kanun ile yipranmis ve niteligi kaybolan bolgelerin hangi kriterlere gore
belirleneceginin bilinmiyor olmasi, kentsel sit alanlarinin yenileme alani ilan

edilmesini kolaylastiracak, korumay1 engelleyecektir. (Sanlt ve Sénmez, 2010).

28



Kentsel dontigiimiin bir kentsel yenileme modeli olarak yurdumuzda en yaygin

kullanimi, gecekondu ve kagak yap1 bolgelerinin yeniden ingasidir. (Diindar, 2006)

Kentsel doniisiim uygulamalart cogu kez kullanilamaz duruma gelmis, tarihi
dokusunu kaybetmis, c¢okiintii bolgeleri ve 1slah imar planlar1 ile doniigiimi
gerceklestirilememis gecekondu alanlarinin diyazni ve kullanilabilir hale getirilmesi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ote yandan, 1980’li yillarda uygulamaya giren
ekonomi politikalar1 marifetiyle iilkemizin teknik giindemine girmis kentsel
donilistim uygulamalari, 1slah imar planlar1 tek segenek goriilerek ve devlet 6zel
sektor ig birligi ile katilimer sOylemle gelistirilerek artmis, doniisiim hizi artmistir.

(Uludag ve Ozer, 2006)

Kentsel doniisiimde, ilk etapta yogun go¢ alan Istanbul, Ankara ve Izmir gibi
biiyiliksehirlerimizin ¢evresini bir halka gibi saran kacak yap1 bolgelerinde yapilacak
yenileme ve gelistirme ¢aligmalari, kentlere canlilik getirecegi gibi ekonomik sosyal

ve kiiltiirel meselelere de ¢oziim olabilecek ¢aligsmalardir.

Kiiltiirel miras agisindan zengin ama ¢esitli nedenlerle bos ve sahipsiz birakilarak
terk edilmis, tahrip edilmis , icinde sonradan ikamete baslanmis ve degistirilmis bina
gruplarindan olusan kentin eski pargalari, yanindaki ¢evresel ozellikleri ile kentsel
yenilemenin zorunlu oldugu alanlardir. Ekonomik kirilmalara dayanmaya g¢alisan
eski sehir boliimlerinin ihya edilmesi ve yeniden kiymetlendirilmesi neticesinde
dontigerek saglikli bir kentsel doku olusturmaya calisilirken, plandan yoksun
biiyiiyen kent pargalarinin da denetim kapsamina gegirilmesi ile tekraren imar

edilmesi temin edilmelidir (Ozden, 2001).

Anayasamizin 56. maddesinde tanmnan saglikli ve dengeli bir ortamda yasama
hakkin1 gerceklestirmek i¢in, kentsel doniislim projelerinin ve topluluklarinin
misyonu cergevesinde teskilat semalarinin olusturulmast ve bunu saglayacak
topluluklara mali imkanlar saglanarak ve gergeklesmesi icin katilim gereklidir.
Kentsel doniisim bir dizi strateji ile gerceklestirilebilir ve kentsel doniisiim

projelerinden merkezi idare gibi yerel yonetimler de sorumludur.

Kentsel yenilemenin daha saglikli ve ileriye doniik olabilmesi icin yerel idareler
doniistim projeleri olusturma vazifelerini, mekanin iktisadi, sosyo-kiiltiirel ve
fiziksel-mekansal degerlerine gore ilgili kurum ve kuruluslarla paylagarak hayata

gecirilmelidir.
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Belediye ve Ozel Idare gibi yerel idare organlari, kentsel déniisiimiin, hem karar
alma hemde uygulama asamalarinda, kentsel kiiltiir mirasini muhafaza etmek ve
gozetmek iizere, uzmanlardan yoOnetime, meslek odalar1 temsilcileri ve 06zel
tesekkiillere dek uzanan “Danisma Konseyi” niteliginde bir istirak grubu ile esglidiim

icinde ¢alismali, onlarin fikirleri dogrultusunda eyleme ge¢melidir. (Kaptan, 1981)

3.4 Kentsel Doniisiim Uygulama Asamalari

Kentsel yenileme projeleinde uygulama siireci yap1 malikleri ile iliskili kurumlar

arasinda es giidiimle yiiriiyen bir donemsel olaydir. Siirecin bazi1 adimlar1 sunlardir;

3.4.1 Kentsel doniisiimde faiz destegi

Kanunun izin verdigi ol¢iide kredi kullanacak gercek veya tiizel kisilerin banka
nezdinde kullanmis oldugu krediler; Hazine ve Maliye Bakanligi’nin talebi {izerine
dontlisim  projelerine 6zel hazineden karsilanmak {izere Cumhurbagkanligi

kararnamesinde belirlenen oranda faiz destegi verilebilir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 konuyla ilgilenen banka ve finans
kuruluslariyla protokol imzalar. Bankalar, kredi taleplerini protokol hiikiimleri ve
bankanin kredilendirme usul, esas ve mevzuati baglaminda degerlendirmektedir.
Banka kredi konusunda uygun gordiigli hak sahiplerinin isimlerini bakanliga veya
ilgili idareye bildirir. Bakanlik¢a s6z konusu basvuru 6306 sayili Kanun kapsaminda

degerlendirmeye alinir. Faiz desteginden faydalanacak olanlar bankalara bildirilir.

Faiz konusunda destek verilecek krediler i¢in bankalarin talep ettigi tahsis licreti,
hayat sigortast ve benzeri giderler hak sahipleri tarafindan karsilanir.Bankalar
tarafindan kullandirilan kredilere 1iliskin faiz destegi o6demeleri, bankanin
kullandirilan krediler i¢in donem sonuna kadar hesaplanan aylik faiz destegi tutarin
bakanlik bildirmesini miiteakip kurumun hesabindan yapilir. Hak sahipleri tarafindan
geri 0demesi yapilmayan krediler i¢in faiz destegi 6demesi dondurulur. Miilk
sahiplerinin bankalar ile yapilacak olan protokoller baglaminda kullanacaklar
kredinin anapara riski ile faiz destegi disinda kalan ek ddemelerinden gelen risk

bankaya aittir.
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3.4.2 Kentsel doniisiimde Kira destegi

Kentsel dontisiim karar1 sonrasi anlagma ile bosaltilan uygulama alanindaki yapilar
ile uygulama alan1 haricindeki riskli yapilarin miilk sahiplerine tahliye tarihinden
itibaren mesken ve isyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek
zamana kadar, miimkiin olmasi halinde gegici mesken veya ticarethane tahsisi,
mimkiin olmamas: halinde ise, bakanlikca meblagda kararlagtirilacak aylik kira
yardimi yapilabilir. Kentsel doniisiim kira yardimi her yilin baginda Cevre Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi karariyla belirlenir ve yardim siiresi 18 ay1 gecemez
ancak kat karsiligi doniisiim projelerinde miiteahhit firma tarafindan karsilanmak
suretiyle 18 aydan sonrasi i¢in destek verilebilir. Aylik kira yardimi bedeli , her sene
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlar: Endeksi oraninda
zamlanir. Yapilacak barinma desteginin ilk bes aya kadar olan boliimii, tasinma
giderleri de dikkate alinarak pesin olarak miilk sahiplerinin hesabina yatirilabilir.
Binalarda kiraci olarak veya sinirli ayni hak sahibi olarak yasayanlara, isyerini
kullananlara, bakanlik¢a belirlenecek miktarda bir veya birka¢ kez kira destegi

verilebilir. EK-1°de Ornek Kira Destegi Bagvuru Evraki verilmistir.

Kentsel dontisiim islemi yapilan bolgede, rezerv alan veya riskli alan arastirmasina
dontik sonug tapuya dayali olarak yetkili merciye, rapor ve tapuya dayali olarak
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigiine verilir. Kentsel Dniisiim
Projeleri Ozel Hesabindan verilecek barmma yardimlari, kentsel déniisiim alaninda
kira yardimi istemi uygulamasi yapan yerel ydnetim veya TOKI tarafindan uygun
goriilmesi ve tasdiklenmek tiizere bakanliga gonderilir. Uygun goriilen 6demeler
miilk sahiplerinin iligkili banka hesaplarina yapilir ve diizenli olarak kontrol edilir.
Kentsel doniigiim uygulamalarinda bakanlik hesabindan ayni kisi/kisilere hem kira
yardimi ve hem de faiz destegi yapilamaz. Kira yardimindan faydalananlar faiz
desteginden, faiz desteginden faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamaz
(2023 yilinda bu kural kaldirilmistir). Kira destegine hak kazanmak adina lizumlu

evraklar sunlardir:

e Barmma yardimi bagvuru evraki

e Kimlik fotokopisi

e Riskli yapi i¢in diizenlenen Lisansh firmalardan alinan rapor
e Binanin tapu evraki

e Arsa payli tapu varsa ¢evre emlak vergisi beyani
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e Miilk sahiplerinin 6denmis faturalar (elek, su vs.)
e Yikilan yapiya ait Belediyesinden alinan yikim onay belgesi
e Imzali ikametgah belgesi

e Kat maliklerinin var olan banka hesap numarasi

3.4.3 Kentsel doniisiimde yikim destegi

Kentsel yenileme veya riskli alanda yer alan, riskli oldugu belirlenen yapilar igin,
bakanlik¢a 6zel hesaptan yikim kredisi destegi verilebilir. Kredi veya nakdi destegin
hak sahibinin hesabina aktarildig: tarihten itibaren alt1 ay icerisinde yikim isleminin
gerceklestirilerek molozlarin kaldirilmas: ve bakanlik veya iliskili idareye bilgi
verilmesi zorunludur. Kredi kullanmak isteyen hak sahiplerince, ikamet ettikleri
vilayette bulunan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliiklerine
basvurulur. Kredinin geri 6deme siiresi 24 aydir. Geri 6demeler kredinin 6denmeye
baglandig1 tarihten sonraki ay baslar. Yikim destekleri ile ilgili detayli bilgiler

kurumun web sayfasindan veya bizzat kuruma gitmek suretiyle alinabilir.

3.4.4 Kentsel doniisiimde tespit kredisi destegi

Kanunun 3. maddesi geregince riskli yapi tespiti yapacaklar igin, bakanlhigin 6zel
hesaplarindan tespit kredisi saglanabilir. Verilen kredi tutarinin miilk sahibinin banka
hesabina gectigi tarihten itibaren {i¢ ay igerisinde riskli yapi tespitin yapilmasi ve
Cevre ve Sehircilik bakanlhigima iletilmesi zorunludur. Konu ile ilgili bakanlik 6zel
hesabindan kredi kullanmak isteyen miilk sahiplerince, bulunduklar1 yerdeki Cevre
Sehircilik ve Ilkim Degisikligi 11 Miidiirliiklerine bagvuru yapilir. Verilen kredinin
geri 0demesi siiresi 24 aydir. Geri 6deme kredinin tahsis ediligi tarihi takip eden ay

baglar.

3.4.5 Kentsel doniisiimde rezerv alanlar

Afet tehlikesi altindaki bolgelerin doniistiiriilmesini hedefleyen Kentsel Doniisiim
uygulamalar1 dahilinde riskli alan ilan edilen alanlarin sayis1 giderek artmaktadir.
Mevzuatta “Zemin durumu veya iizerindeki yapilasma sekli sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik, TOKI veya ilgili idare tarafindan Afet ve
Acil Durum Yonetimi Bagkanligi'nin kurum goriisi de alinarak belirlenen ve CSB
teklifi izerine Cumhurbaskanligi Kararnamesi ise kararlastirilan alan™ olarak ifade

edilen “riskli alan” belirlenmesinde 2 kosul rol oynuyor. Bunlardan ilki , zeminin
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zay1flig1 nedeniyle dogal afetlerden etkilenecegi bolgeler. Ikincisi, s6z konusu riskli
yerlerin ilizerinde mevcut olan binalarin ekonomik dmriinii doldurmus olmasi ile bu
binalarin bulundugu bdolgeler riskli alan ilan edilebilmektedir.Rezerv yapilar
konusunun devreye girdigi yer burasidir.

Yasal mevzuatta Rezerv Alan nedir? diye bakildiginda “Kanunlar uyarinca
gerceklestirilecek kentsel doniisiim uygulamalarinda yeni yerlesim alani olarak
degerlendirilmek iizere, TOKI veya idarenin talebine bagl olarak zimnen, Hazine ve
Maliye Bakanligi'nin uygunluk goriisii alinarak CSB tarafindan belirlenen alanlar”
seklinde tamimlanmistir. Sekil 3.5’te Uskiidar rezerv alani gériinmektedir.
Mabhallenizde mevcut riskli alan ilan edilmis bolgelerin oldugu yerde yikilip
yapilmasini temin eden ve bunu ifade eden alanlardir. Ote yandan sz konusu rezerv
alan baz1 zorluk veya engellerden dolayr yerinde donisimii miimkiin degilse,

belirlenecek rezerv alanlarma nakledilir. (Istanbul AKDM, 2018)

Sekil 3.5 : Uskiidar Belediyesi tarafindan insa edilen rezerv konutlar. (Uskiidar
Belediyesi — Kentsel Doniisiim Miidiirliigii)

3.4.6 Riskli yapilarda kentsel doniisiim siireci

“Riskli alan igerisinde veya disinda olup ekonomik Omriinii tamamlamis, yikilma
veya ciddi hasar gorme tehlikesi tagidigi bilimsel ve teknik veriler 1s18inda ortaya
c¢ikarilan yap1” olarak ifade edilmektedir.

6306 Sayil1 Kanun’un uygulama yonetmeliginde belirtildigi gibi, riskli bina/yapinin
ortaya ¢ikarilmasi igin 2007 tarihli Tiirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi kriterleri esas

alinmis, 2013 yili temmuz ayindan itibaren ise “Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine
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Iliskin Esaslar” yiiriirliige girmistir. Bina yiiksekligi 25 m veya zemin doseme iistii 8
kattan fazla olan betonarme ve yigma binalarda bu yonetmelik yerine 2007 Tiirkiye
Bina Deprem Y&netmeligi esaslar1 gecerli kilmmistir. (IMO,2016)

Riskli yapilarda kentsel yenileme siireci iki konu baghigi altinda ele alinacaktir.

Bunlar, miistakil olan riskli yapilar ve site (toplu konut) tipi riskli binalardir.

3.4.6.1 Miistakil yapilarda kentsel doniisiim siireci

Ulkemizde bulunan miistakil yapilarda kentsel yenileme siireci asagidaki adimlardan

olusmaktadir;
Riskli yapi tespit raporunun alinmasi

Risk altindaki yapilarin tespiti ig¢in hak sahiplerinden biri veya yasal temsilcisi (tapu
kiitiigiinde hissedar olmak zorundadir), tapu miilkiyet fotokopisi ve kimlik belgeleri
ile birlikte Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’'nin yetkilendirdigi &zel

sektor kuruluslarina miiracaat eder. EK2’de 6rnek riskli yap1 tespit vardir.
Riskli yapi tespit raporunun ilgili kuruma iletilmesi

Risk yap1 tespit raporunun bir drnegi, 7 giin icinde CSB il miidiirliigii ile 11/ ilge
belediyesine iletilir. Raporda olagan dis1 bir husus yoksa en ge¢ 10 is gilinii
igerisinde, yapinin bulundugu parselin tapu kiitiigiiniin beyanlar kisminda belirtilmek

tizere yetkili tapu miidiirliigiine gonderilir.
Riskli yapmin tapu kaydina gecirilmesi

Buna riskli yapinin tapuya serh edilmesi de denebilir. Tapu Miidiirliigii riskli yap1
serhini taginmazin kismina hanesine resmen yazar. Bu serh, bir dipnot anlamindadir,
konu hakkinda tapu idaresi hak sahibi gercek maliklere raporun gereginin on bes giin
igerisinde kars1 durabilecekleri, degilse sahip olduklar1 yapinin kanunlarin tanidig
stire i¢inde yikilacagini belirten bir teblig gondertir. Bu duruma iligkin tebligatlar

tiim maliklere ulasir ve siire¢ devam eder.
Riskli yap1 raporunun kesinlesmesi ve gayrimenkul degerlemesinin yapilmasi

Hak sahipleri 15 giin igerisinde rapora itirazlarini sunabilirler. itirazlar dilek¢e Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1l Miidiirliiklerinin ilgili dairesine yapilir. itirazlar
lizerine olusturulan teknik heyet itirazlar1 degerlendirerek bir karara varir. itirazin

reddedilmesi halinde riskli yapiya iliskin rapor kesinlesmis sayilir. Malikler, yeni
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duruma hazirlik ve parasal planlama i¢in yap1 yikilmazdan once arazi ve diger daire
ve diikkanlarin kiymetini SPK’dan lisansli gayrimenkul deger bigme kuruluslar

vasitastyla belirlemis olurlar.
Maliklerin 2/3 ¢ogunlugu ile toplanti ve miitabakat saglanmasi

Kentsel doniisiim bagimsiz boliimlerin degil, yapmnin timiini ilgilendiren bir
olgudur. Riskli yapmin nasil degerlendirilecegi hususunda hak sahiplerinin
anlasmaya varmasi veya 2/3 ¢ogunluguna ulasmasi esastir. Kat malikleri 6306 Sayili
kanuna gore karar almak iizere usuliine uygun bir araya gelirler ve miitabakat
metninin altina imza atarlar, noter tasdiki sonrasi bu evrak gegerli olur. EK4’te

Ornek sézlesme incelenebilir.
Yatirimar sirket/ miiteahhit ile sozlesme yapilmasi

Biitiin siire¢ boyunca mal sahipleri, binalarin1 yeniden insa edecekleri yonteme gore
dogru insaat sirketini segerler. Sozlesme miizakerelerinin sonucunda uzlagma

saglanir ve ingaat firmasi ile s6zlesme imzalarlar.
Hak sahipleri arasinda 2/3 ¢ogunluguna istirak etmeyen hak sahiplerine ¢agri

Ortak karar metnine katilmayan veya muhalif olan hak sahiplerine noter araciligiyla
s0z konusu karara istirak etmeleri ve sdzlesmeyi imzalamalar1 hususunda herhangi
bir malik ihtar gonderir. Bu ihtar ile muhalif olan/imzalamayan malike 15 giin siire

verilir.
Yikimlarin baslamasi ve paylarin satisi

Kentsel Donilistimde somut olarak yapilan ilk adimda riskli yap1 tespitinin
kesinlesmesiyle, ilgili yerel yonetim idaresi tarafindan malum yapinin bosaltilmasi
ve tasfiyesi i¢in altmis giin ve ek olarak otuz giin zaman ile beraber toplam doksan
giin miihlet s6z konusu olur.

Verilen zamanda iliskili idare tarafindan re’sen yikilmasi ancak bu siireler i¢inde
riskli yap1 malikleri tarafindan yikilmazsa miimkiin olabilir. Yikim sonrasi bos arazi
olan gayrimenkulde s6zlesme imza atmayan hak sahiplerinin paylari, sadece karara
katilan maliklerin ve vatandaslarin katilabilecegi acik arttirma usulii ile Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliiklerince ile satisa ¢ikarilir. Sekil 3.6’da

giincel bir satis 6rnegi verilmistir.
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Sekil 3.6 : Kentsel doniigiim kararina katilmayan hak sahiplerinin paylarinin
satilmasi.

Kira/tasinma yardimi ve kredi asamasi

Kentsel Déniisiim uzlasmasi ile boslatilan binalarda, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 aylik kira yardimi saglar. S6z konusu yapida, bu durum tespit
edilmeden ii¢ ay dnce baz alinarak evde/binada yasam siirdiiren eden kiraci, malik ve
ayni hak sahipleri bu avantajlardan yararlanabilir. Barinma destegi miimkiin degilse
stireli mesken yahut ticarethane kullandirimi miimkiin olabilir. Nakliye ve kira

yardimi alamayanlar kredi kolayligi ya da faiz katkis1 segeneginden faydalanabilirler.
Insaatlarin baslamasi ve yapi kullanim izin belgesinin verilmesi

Mal sahipleri bir anlasmaya varamazlarsa, sozlesmeye dahil olmayan maliklerin
paylar1 hazine marifetiyle satilir. BoOylece insaatin baslamasimin oOniindeki tiim
engeller kalkmis olur. Binanin mevzuatta belirlenen standartlara uygun olarak
ingaatina baslanir ve projesine uygun tamamlandiginda iskani (yap: kullanim izin
belgesi)alinir ve hak sahipleri boylece depreme ve diger dogal afetlere dayanikli

yapilara kavusmus olurlar.

3.4.6.2 Site ve toplu konutlarda kentsel yenileme siireci

Toplu Konut, Site ve Kooperatif tarzi kompleks yapilarda kentsel doniisiim stireci

asagidaki adimlardan miitesekkildir;
Risk yapi tespit raporu alinmasi

Maliklerden herhangi biri veya kanuni temsilcileri masrafi kendisine ait olmak iizere

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’nin lisanslandirdigi Risk Tespit Kuruluslarina
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bagvurur. Gerekli belgeler tapu belgesi ve kimlik belgesi fotokopisidir. Sitelerde her

blok i¢in risk tespit raporunun ayr1 ayr1 alinmasi gerekir.
Riskli yapi tespit raporunun ilgili kuruma iletilmesi

Risk tespitine iliskin raporun bir sureti 10 giin iginde il/ ilge belediyesine verilir.
Raporda bir noksanlik yoksa en ge¢ 10 is giinii icerisinde tapu kiitiigiiniin beyanlar

kismina yazilmak tizere ilgili tapu midiirliigline iletilir.
Riskli yapinin tapu kaydina gecirilmesi

Tapu Miidiirliigi riskli bina/yap1 serhini gayrimenkuliin beyanlar hanesine ekler. Bu
serhle ilgili olarak tapu miidiirliigii ayni ve gercek hak sahiplerine riskli yapi tespitine
15 giin igerisinde itirazlar1 varsa, dilek¢e il bagvurmalarini aksi halde binalarinin
verilecek siire icinde yikilacaginmi ifade eder. Bu konuya iligkin tebligatlar1 tiim hak

sahiplerine teblig eder.
Riskli yap1 raporunun kesinlesmesi ve gayrimenkul degerlemesinin yapilmasi

S6z konusu tespit raporuna hak sahipleri 15 (on bes) gilin ic¢inde itiraz hakkina
sahiptirler. Itirazlar dilekge ile Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig Il
Midiirliigii’'ne yazili olarak yapilir. Yazili itiraz lizerine teknik komisyon itirazlar
inceleyerek karar verir. itirazin reddi halinde rapor kesinlesmis olur. Malikler, yeni
duruma hazirlik ve parasal planlama icin yap1 yikilmazdan once arazi ve diger daire
ve diikkanlarin kiymetini SPK’dan lisansli gayrimenkul deger bigme kuruluslar

vasitastyla belirlemis olurlar.
Maliklerin 2/3 cogunlugu ile toplanti ve miitabakat saglanmasi

Mevcut riskli yapiin ne suretle degerlendirilecegi konusunda maliklerin anlagsmaya
varmas1 esas kabul edilmistir. Kat sahipleri 6306 sayili kanun baglaminda karar
almak iizere usuliine uygun sekilde bir araya gelirler ve ortak metne ve hazirlanan
protokole imza atarlar. Biitlin yap1 parcalarinin riskli olmasi durumunda ise

yiiriitiilecek siirece en az 2/3 oraninda destek ile karar verilir.
Yatirimai sirket/ miiteahhit ile sozlesme yapilmasi

Biitlin bu siire¢ igerisinde malikler hangi usulle yapilarini yeniden insa edeceklerse
yiiklenici ingaat firmast ile bunun kararini verirler. S6zlesme goériismeleri ve serefiye

konusunun da halledilmesi ile beraber noter huzurunda sézlesme imzalarlar.
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Hak sahipleri arasinda 2/3 ¢ogunluguna istirak etmeyen hak sahiplerine ¢agri

Ortak karar protokoliine katilmayan veya muhalif kalan maliklere noter kanaliyla
karara katilmalar1 ve mezkur sozlesmeyi imzalamalari konusunda herhangi bir

malike veya tiimiine ihtar gonderir. Bu ihtarda 15 giin siire taninir.
Yikimlarin baslamasi ve paylarin satisi

Kentsel Dontigimde somut olarak yapilan ilk adimda riskli yap1 tespitinin
kesinlesmesiyle, ilgili yerel yonetim idaresi tarafindan malum yapinin bosaltilmasi
ve tasfiyesi i¢in altmig giin ve ek olarak otuz giin zaman ile beraber toplam doksan
giin miihlet s6z konusu olur. Verilen zamanda iliskili idare tarafindan re’sen
yikilmasi ancak bu siireler i¢inde riskli yap1 malikleri tarafindan yikilmazsa miimkiin
olabilir. Yikim sonras1 bos arazi olan gayrimenkulde sézlesme imza atmayan hak
sahiplerinin paylari, sadece karara katilan maliklerin ve vatandaslarin da
katilabilecegi agik arttirma usulii ile Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il

Miidiirliiklerince ile satisa ¢ikarilir.
Kira/tasinma yardimi ve kredi asamasi

Kentsel Doniisiim uzlasmasi ile bosaltilan binalarda, Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 aylik kira yardimi saglar. S6z konusu yapida, bu durum tespit
edilmeden ii¢ ay dnce baz alinarak evde/binada yasam siirdiiren eden kiraci, malik ve
ayni hak sahipleri bu avantajlardan yararlanabilir. Barinma destegi miimkiin degilse
stireli mesken yahut ticarethane kullandirimi miimkiin olabilir. Nakliye ve kira

yardimi alamayanlar kredi kolaylig1 ya da faiz katkis1 seceneginden faydalanabilirler.
Insaatlarin baslamasi ve yapi kullanim izin belgesinin verilmesi

Mal sahipleri anlagsmaya varamazlarsa, sozlesmeye dahil olmayan maliklerin paylari
hazine marifetiyle satilarak s6z konusu kisiler sistemin disina c¢ikarilir. Boylece
insaatin baslamasinin Oniindeki tiim engeller kalkmis olur. Binanin mevzuatta
belirlenen standartlara uygun olarak insaatina baglanir ve projesine uygun
tamamlandiginda iskani (yap1 kullanim izin belgesi) alinir ve hak sahipleri bdylece

depreme ve diger dogal afetlere dayanikli yapilarda oturma hakki elde etmis olurlar.
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4. DUNYADA VE TURKIYE’DE KENTSEL YENILEME UYGULAMALARI

4.1 Diinyada Onemli Kentsel Déniisiim Uygulamalari

Kentsel yenilemenin ilk ornekleri, Avrupa’da 19. yy’da olusan kentsel gelisme
hareketlerinin bir sonucu olarak, bazi alanlarin yikilip - yeniden insasi seklinde agiga
cikmistir. Bu asamada kamu otoritesi yonetimini ile gerceklestirilen kentsel doniisiim
siirecleri iki ayr1 bilesene sahiptir. 1851°de Ingiltere’de yiiriirliige giren ve sehir
politikalar1 olusturan Konut yasasi ile 1851 ile 1873 arast Fransa’nin bagkenti Paris
sehrinin kalkinma hamleleri yapan Haussmann’in yaptig1 is ve islemlerdir (Giirler,

2003).

Sanayi devrimi akabinde, batinin mega sehirlerinde alt diizey calisan gruplarinin
yasadig1 insanlik dis1 yasam sartlari, onlarca fikir adamini ve dahi planciy1 derinden
sarsmis ve kentsel doniisiimiin ilk fikrini agiga ¢ikarmistir (Polat ve Dostoglu, 2007).
Kentsel doniisiimiin zaman i¢indeki siyasi ve ekonomik yapilanmasi, ulusal kalkinma
projeksiyonu, kiiresel biitlinlesme amacina yonelerek, kentsel planlama siirecini de
farkilastirmistir. Bu nedenle diinya c¢apinda farkli kentsel doniisiim uygulamalarinin
0ziinde degisik donemlere farkli yaklasimlarin temsil edildigi sdylenebilir (Giirler,
2003). Tiirkiye Cumhuriyeti'nde baglayan kentlesme hareketleri, 1950'i yillarda
kirdan kente go¢ dalgasi nedeniyle hizlanmis ve kentler bu duruma hazir olmadigi
i¢in sagliksiz kentlesmenin 6nii agilmistir. 1950’lerde endiistri kollar1 ¢ikisa gegerken
tarim bashiginda gerileme olmustur. Tarimda makinelesmeye sebebiyle istihdam

talebinin diismesi, bu alanda ¢alismakta olan insanlarin sehirlere gogiinii saglamistir.

Endiistrilesmenin hizlandirdig1 sehirlere gog siireci, beraberinde, hususan ciddi gog
alan Izmir, Ankara ve Istanbul gibi sehirlerin kontrol dis1 biiyiimesine neden
olmustur. Biiyiik bir niifus artimina hazir olmayan megakentlerde goce bagli olarak
barinma problemi ortaya ¢ikmis, bu da beraberinde gé¢ eden insanlarin kendi
barmma sorunlarint kendilerinin halletmesi yani kagak yapilar1 getirmistir (Sisman,

2008). Tirkiye’de, 6zellikle 1980 yilinin ardindan biiyiik ¢apli ulusal ve uluslararasi
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sirketlerin kar etme hedefiyle 6n planda oldugu konut projeleri neticesinde, sehirlerin
gereksiz yayilis gostermesi, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin zarar gérmesi ,
ekonomik, toplumsal ve g¢evresel siirdiiriilebilirlik prensibine karsi, kamu giicliniin
verimsiz kullanimina, binaenaeyh israfina, yoresel olmayan, sosyal adaletsizligi
artiran kentsel mekanlarin agiga ¢ikmasina yol agmistir (Sekmen, 2007). Bu nedenle
dogan kentsel mekanlar déniisiime ve yenilenmeye ihtiya¢ duymaktadir. Ulkemizde
cogu ilde nizami schir gelisimi ile uyusumsuz, teknik altyapi ve diger donatilari
yetersiz, maddi olarak zayif ve toplumsal asayisten uzak ve su¢ oranlarinin
yiikseldigi bolgeler mevcuttur. Bu yerlerin ciddi manada bir kentsel doniisiime

girmeleri elzemdir.

4.1.1 Hirosima — Danbara sehrinin kentsel yenilenmesi (Japonya)

Diinya tarihinin birinci, atom giici kullanilarak yapilan bombasi1 6 Agustos 1945
tarihinde Japonya’nin Hirosima kentine atildi, 140.000 insanin vefatina neden oldu,
yaklastk 13 km?1lik kesimi tamamen yok etmistir. Boyle bir yikim, bolgeyi
kaginilmaz olarak bir yeniden yapilanmayla karsi karsiya birakmustir. Japonya
hiikiimeti diinyanin en giizel ve verimli sehrini yaratmak amaciyla Hirosima Kentsel
Yenileme Projesi baslatti. Agaglari, nehirleri ve kiiltiiriiyle diinya barigina hizmet
edecek ornek bir sehir dokusu yaratilmak istenilmistir. Hirosima’nin Danbara bolgesi
yeniden gelisim projesi, sehrin kadim boélgelerinde 1yi planlamig, yenilik¢i ve etkin
bir tarzda gerceklestirilen kiigiik ¢apli bir yeniden dogus hamlesinin baglangicidir.
Sekil 4.1’deki haritada Danbara bolgesi goziikmektedir. Hirosima - Danbara
yenileme projesi, bolgesine hem fiziksel ve hemde cevresel kalkinma yolunda ivme
katmis, ayn1 zamanda endiistriyel (sanayi) ve kiiltiirel bir ilerleme de saglamistir. S6z
konusu alinin savas etkilerinden arindirilmasi, hayata katilmasi ve yasam siirmek i¢in

cekici hale getirmek hedeflenmistir. (Kibaroglu ve Sisman, 2009).

Hirosima Kentsel Yenileme Projesi, sadece fiziksel altyapimmin yeniden
yapilandirilmasiyla kalmayip ayn1 zamanda insanlarin yagam kalitesini artirmay1 ve
bolgeyi savasin izlerinden arindirarak yeniden canlandirmayr amaglayan dnemli bir
adim olmustur. Bu proje, sadece yikimin iizerinden gelen bolgeyi ayaga kaldirmakla
kalmayip ayni zamanda insanlarin umut ve dayanikliliginin bir sembolii haline

gelmistir. Hirosima'nin bu yeniden yapilanma c¢abalari, sadece sehrin fiziksel
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goriiniimiinii degil, ayn1 zamanda kiiltiirel ve toplumsal dokusunu da sekillendirmis

ve gelecege yonelik umutlu bir vizyon olusturmustur.
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Sekil 4.1 : Danbara bolgesi (Japonya- Hirosima).

Coziim plam1 1973 yilinda onaylandi, 1983 yilinda baslandi ve 1995°te
tamamlanmistir. Yapilarin yaklasik yiizde 60’1 iizerinde bu tarihe dek ¢alisiimistir.
Bu proje, 6zel sektdor, kamu ve bolge sakinleri ortaklagmasi ile hayata gegirilmistir.
Yenileme alanindaki 461 yap1 6zel kuruluslar tarafindan insa edilmistir. Bu yapilar
genellikle ana yollar {izerinde, 7 ila 10 katli, mesken veya ticari maksatli kullanilan
binalardir. Hiikiimete gdre projenin toplam parasal tutar1 283.800.000 dolardir. Sekil
4.2’de sehrin yeni halinden bir kesit verilmistir. Bu projenin maliyetinin %38’1 yerel
ve merkezi yonetimlerden, %57°si Hirosima sakinlerinden ve %5’1 diger ozel

kuruluglardan gelmistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Sekil 4.2 : Danbara kentsel yenileme projesi (World Habitat).
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Danbara bolgesinin ana ihtiyaglarindan birisi de gengler ve yetiskinler i¢in dinlenme
imkan1 sunacak mekanlardir. 1995 yili verilerine gore Danbara 5 rekreasyon alani
(1000 - 2500 m?), 2 yesil alan ve 13 oyun parkina mevcuttur. Biitiin bu yeni parklar
ve oyun alanlar1 bodlgenin geleneksel karakteristigini  yansitacak sekilde
tasarlanmigtir. Sekil 4.3’te bomba atilan yer goriinmektedir. Ek olarak proje
kapsaminda 4,761 m uzunlugunda ana arter, 10.457 m uzunlugunda ikinci derecede
oneme haiz yol yapimi gerceklestirilmistir. Halkin kurdugu tesekkiiller de projede
yer almistir. Yirmi bir tane yeni goniillii organizasyon aciga ¢ikmis, bunlari on iki
tanesi plalamalarin karar alma siirecinde kilit rolde olmuglardir (Sisman ve

Kibaroglu, 2009).

Hirosima, Japonya

Sekil 4.3 : Hirosimadan genel goriiniim (Japan Guide).
4.1.2 Beyrut - solidere kentsel yenileme ve gelisim projesi (liibnan)

Liibnan I¢ Savasi’nin sona ermesiyle beraber Beyrut'un yeniden yapilanmasina
doniik ilk adimlar atilmistir. Ulkedeki insanlari savasin nihayetlendigine inandirmak
gerekmektedir, bunun yolu da savas Oncesinde insanlar1 i¢ savasin sona erdigine
inandirmak ve bunu yapmak i¢in de savastan evvel bagkent Beyrut'un geleneksel
olarak yoOnetim, ticari ve kiiltiirel niivesini olusturan merkez bolgesini canlandirmak
onemli bir i haline gelmistir. Bu arada 1994°te Beyrut merkez bolgesinin kalkinmasi
ve yeniden yapilanmasi hedefiyle bolgedeki miilkiyet hakki sahipleriyle
yatinmcilarin  ortakliginda olusan Solidere (The Lebanese Campany for
Development and Reconstruction of the Beirut Central District) adinda bir anonim

sirket kurulmustur (Tadmori, 2004).
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Bahsi gecen savasin sonrasinda Beyrut'un sorunu (Sekil 4.4) sadece fiziksel yapi
degildir, toplumsal ve sosyal yap1 da ciddi sekilde hasar almistir. Sehrin geleneksel
kimligiyle tutarsiz bigimde ikiye boliinerek dine dayali bir ayrim yapilmis olmasi,
Liibnan’in savas sonrasi millet olma yolundaki cabalariyla Ortiismemektedir. Bu
baglamda ana konulardan birisi de kentin sosyal ve toplumsal dokusunun
biitiinlestirilmesidir. Bunu basarmanin en iyi yontemi de, kent merkezinin doniiserek
kentin dogu ve bat1 akslarinin birbirine baglanmasi, kent merkezinin ticaretin yan
sira sosyal ve Kkiiltiirel etkinliklerde tiim beyrutlular1 buraya getirmesi ve bdylece
kentin ¢geperinde yasayanlarin burada bir araya gelmesi amaglanmistir (Kibaroglu ve
Sisman, 2009). Projeye nesnel dlgiilerde bakildiginda, 15 yillik i¢ savas sirasinda
zarar gormils veya tamamen yikilan Beyrut’un kadim kent merkezinin yeniden
insasi, ticari aktivitenin bu bolgeye getirilmesi, Liibnan’in merkezi olan baskentin

yeniden canlandirilmast ve yerlesimi ile bolgede, metropol kent baglaminda

konumlanmay1 amaglamaktadir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Sekil 4.4 : Liiban’1n baskenti Beyrut.
Projenin ana hedefleri agsagidaki belirtildigi gibidir:

e Tarihi yapilarin ve korunan alanlarin restorasyonu,
¢ Yeni alanlar i¢in kentsel planlama igin bir referans ¢er¢eve hazirlamak,

e Proje alaninin tamaminda maksimum deniz manzarasi temini,
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e Denize agik bir kentsel alan kurmak (Sekil 4.5’teki render gosterimi)

e Biitiinciil cagdas altyap sisteminin kurulmasi,

e Kamusal alanlarin insasi, seyir teraslari, yaya alanlar1 ve kaldirim vb. yapimu,

e Kurumlara ait kampiisler, kiiltiirel ve rekreasyon olanaklari gibi genis ve ¢esitli
kullanim imkanlar1 yaratmak,

e Ayakta kalmis binalar1 ve sehir siliietini korumak,

e Modern ve geleneksel mimari arasinda uyum yakalamak,

e Kentin dokusunu ve komsuluk iligkilerini yaratmak,

e 24 saat yasayan canli bir kent alan olusturmak,

e Pazarlama ve kalkinma hamleleriyle siirdiiriilebilir ¢evre yaratimmi tesvik
etmek,

e Kent merkezinin doniisiimii icin miknatis etkisi gosteren cekim firsatlari

yaratmaktir (Kibaroglu ve Sisman, 2009).

Kentte 191 hektardan fazla alan1 ve 4.69 milyon m? insaat alanin1 kapsayan proje iki

asamadan olusuyor. Siirecin 1994-2004 yillar1 arast donemi birinci asama, 2005-
2020 yillar1 aras1 donemi ise ikinci agsama olarak tanimlanmistir. Her iki asamanin da

uygulama siirecleri, Liibnan hiikiimeti tarafindan kurulan yar1 6zel ve bagimsiz bir
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kurulus olan Solidere tarafindan yiiriitiilmiistir (Demirsoy, 2006). 2005 y1l1 itibari ile
s0z konusu projenin ilk fazi tamamlanmis olup herhangi bir sorun yasanmamistir

Projenin muvaffak olmasinda kamu ve 6zel sektor isbirligi ¢cok 6nemli yer tutmustur.

4.1.3 Rio de janerio gecekondu rehabilitasyon program (brezilya)

Rio de Janeiro, 5,9 milyon niifusuyla Brezilya'nin en biiyiik ikinci sehridir (Sekil
4.6). Niifusun yaklasik {igte biri gecekondu bolgelerinde (favelalarda) ¢ok kot
kosullarda yasiyor. Gecekondulasmanin biiylik ¢ogunlugu, sehrin merkezi ve
kiymetli yerlerinde olan bilhassa yamaglara yerlesmistir. Gecekondu bolgelerinde
ikamet eden halkin siirli miktardaki kismi su, elektrik gibi ihtiyaglarim
karsilayabilmekte olup, atik su alt yapisinin olmamasi, atiklarin toplanmamasi gibi
sebeplerden ciddi bir kirlilik sorunu yasanmaktadir. Gecekondu alanlarinda yasayan
insanlarin zorlu yasam sartlar cesitli sosyal problemleri de beraberinde getirmistir.
Bu meyanda sug¢ oranlar1 artmaktadir. Halkin yoksullukla miicadelesi, sinirli is
imkani ve egitim firsatlarindan yoksunluk, kentin geri kalani ile toplumsal esitsizlige
yol agmaktadir. Gecekondu boélgelerinde hususan uyusturucu ceteleri nedeniyle pek

cok sorun mevcuttur. (Sisman ve Kibaroglu, 2009).
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Sekil 4.6 : Rio de Janerio — Brezilya (Google Haritalar).

Kentin kalbi sayilan bolgede yasam kosullarimin olumsuzlugu, cesitli sosyal ve

ekonomik sorunlar, gorsel ve cevresel kirlilik, bolgede sagliklastirma hareketini

45



kacinilmaz kilmaktadir. Sekil 4.7°de sehirdeki sosyal yarilmanin yerlesimle iligkisi
goriinmektedir. Bu program g¢ercevesinde, projenin amaci gelecek nesilleri diistinerek
yerlesim alanlarinin iyilestirilmesi ve kentsel kapasitelerinin gelistirilmesi, bu sosyal
sorunlarin ortadan kaldirilmasi, firsat esitliginin saglanmasi i¢in ¢alisma ve egitim
olanaklarinin artirilmasi suretiyle ge¢im kaynaklarinin iyilestirilmesidir. Ayrica
insanlarin organize olmasiyla, onlarin kapasitesinden faydalanmak da projenin
hedefleri arasindadir. Oncellikle ana altyap: elemanlari; kanalizasyon, temiz su ve
elektrik dagitimi gibi halkin temel ihtiyaglarinin gériilmesi, ¢oplerin toplatilmasiyla
cevre kirliliginin ortadan kaldirilmast amaglanmistir. Halk meydanlari, spor
aktiviteleri i¢in spor merkezleri, ¢ocuk bakim evleri insa ederek sosyal firsatlar
artirlacaktir.  Ote yandan bahsi gegen proje, bireysel hane ihtiyaglarmin
karsilanmasin1  kapsamamaktadir. Yore sakinleri yasayan halkin kendi mal
varliklartyla veya banka kredileri ¢ekerek kendi hanelerinin  ingasini

gerceklestirmeleri gerekmektedir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

Sekil 4.7 : Rio de janerio’da bulunan ve diinyada kentsel doniisiimiin simgesi haline
gelen favelalar ve karsisindaki yeni yapilar (Anadolu Ajansi)

Bu baglamda, bahsi gecen program halk ve bolge sakinleriyle igbirligi iginde
uygulanmaktadir. Ayrica programin sosyal kismi agir basmis g¢esitli ortakliklara yol
acmis, Ozel sektdor ve cesitli yerel kuruluslar programa farkli asamalarda
katilmiglardir. Doniisiim programi, Inter Amerikan Bank ve yerel yonetimler

marifetiyle finanse edilmektedir, 180 milyon dolarlik kismi Inter Amerikan Bank
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eliyle, 120 milyonluk kisim ise yerel yonetim tarafindan karsilanmistir (Sisman ve
Kibaroglu, 2009). 1994-1998 yillar1 arasinda gergeklestirilen projenin ilk etabinda
300 milyon dolarlik yatirim yapilmis, 62 yerlesim bolgesi doniistiiriilmiis ve 250.000
insanin ihtiyaglar1 karsilanmigtir. 1998-2005 yillar1 arasinda gergeklestirilen ikinci
asamada ise 300 milyon dolarlik yatirnm yapilmis ve 106 yerlesim alani
tyilestirilirken 350.000 insanin yenilenme faaliyetinden faydalanmasina olanak
saglanmistir. Programin 3. faz1 tamamlandiginda ise gecekondularda ikamet eden 1
milyon insanin hayat kalitesi artirilmis ve bir ¢ok ihtiyaci deruhte edilmistir. Bolgeye

1 milyon dolarlik yatirim yapilmis durumdadir. (Kibaroglu ve Sisman, 2009).

4.2 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Ornekler

Tiirk planlama sisteminde, kentlerin fiziksel ve sosyal bozulmalarinin giderilmesi
esasina dayanan kentsel doniisiim, farkli zamanlarda farkli miidahale bigimleriyle
gerceklesmekte, giiniin kosullarina ve ihtiyaglarina gore degismektedir. Ulkemizde,
kentsel yenileme modeli olarak kentsel doniisiimiin en genis goriildiigii baslik
gecekondularin yeniden ele alma anlayisinin neticesidir (Diindar, 2006). Tiirkiye'de
kentsel doniisiim ii¢ asamali donemler halinde ele almak gerekir. 1950'lerden
1980'lere kadar siiren ilk asamada sanayilesme gerceklesmis ve bunun sonucunda
kirdan kente yogun bir gé¢ baslamis ve biiyiik kentlerde kagak yapilagsma sorun
haline gelmistir. Bu mahallelerin isgal edilmesi ve akabinde toplu konutlara yonelim
ve mahallelerin farkli niifuslara agilmasi bu donemin kentsel doniisiim bigimi

olmustur (Arslan, 2013).

Ikinci dénem 1980-2000 yillarini kapsamaktadir. Kiiresellesmenin ve neoliberal
politika tesirlerinin damgasin1 vurdugu bu dénemde kentsel yapiya paralel olarak
kent disinda da banliyd tarzi yerlesim bolgeleri olusmustur. Bu donemdeki kentsel
doniisiim, temel olarak hayat kalitesinin azalma riski oldugu alanlarin yenilenmesi,

rehabilitesi, canlandirilmasi veya asillestirtirlmesine dayanmaktadir (Arslan, 2013).

Bu yillarda, batili {ilkeler gibi bir kentsel doniisim ge¢misine sahip olmayan
Tiirkiye'nin zor da olsa yeni bir yol buldugu donem olarak adlandirilabilir. 1980'i
yillarda kentsel yenileme projeleri, doniisiimiin miimkiin olmadig1 kagak miistakil
yapt agirlikli mahalleler i¢in tek ¢6ziim olarak goriilmiistiir. (Diindar, 2006).
Barinmanin temel hak olmaktan ¢ikip ticari meta haline geldigi diislincesinin egemen

oldugu bir ortamda yerel yonetimler kentsel doniisiimii sadece fiziksel degil, sosyo-
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kiiltiirel bir arag¢ olarak da degerlendirmek istemisler, gecekonduyu modern konuta,
gecekonduluyu sehirliye evirmeyi ve bu sekilde kentli kavramini insa etmeyi amag

edinmislerdir (Arslan, 2013).

4.2.1 Ankara dikmen vadisi kentsel yenileme projesi

Baskent Ankara’daki Dikmen Vadisi Cevre ve Konut Gelistirme Projesi, baskent
Ankara'nin kiiltiirel ve rekreasyonel sistemin Onemli bir bileseni olan vadiyi
kapsayan mega Olgekli yenilenebilir projelerden birisidir (Diindar, 1997). Bu alan
(Sekil 4.8’de goriilmektedir) Botanik, Papaz Bag1, Portakal Cicegi, Ovegler, Imrahor
ve Dikmen gibi yogun olarak kagak miistakil yapilarla kapli semtlerin ve vadilerden
olusan topografyast sebebiyle yesil bir kent olusturma potansiyeline haizdir. Bu
vadilerin bir kismi i¢in merkezi ve yerel idareler arasinda anlagsmalar s6z

konusudur(Diindar, 1997).

1930 tarihli Jansen Plani'nda Dikmen semti planli alandan ¢ikarildi. 1957°deki Yusuf
Uybadin Imar Planinda ise Dikmen, Ayranci ve Cankaya bolgeleri yerlesim alani
olarak, vadi de bu boélgeler ortasinda yesil alan olarak tasarlanmistir. 1957 yili
sonrasinda ki uygulamalar esnasinda, konut dokusu icinde kalan ve bagkentin
giineyindeki diger vadiler kademeli olarak kent parklari haline doniistiiriilmiislerdir.
Diger taraftan, Dikmen vadisi i¢in bir sey yapilmamis ve kacak yapilagsmaya zemin
hazirlanmak iizere isgale birakilmistir (Diindar, 1997). Ankara'da 1970'li yillarda
hazirlanan planlarda ve 1990 Master Plani’nda, vadi yeniden bir yesil alan olarak
islenmistir zira o vakitler hava kirliligi hususan merkezi bolgelerde ciddi seviyelere
ulasmistir ve baskent i¢in temiz hava koridorlarinin muhafazasi énemli bir mevzu
haline gelmistir. Bu siireclerin akabinde Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan
Kasim 1986°da 1:5000 olgekli 'Dikmen Yesil Alan Projesi' onanmistir. 1989°da
yapilan incelemede 2300 miistakil kacak yapinin bulundugu Dikmen Vadisi’nin
yogun niifuslu bolgeleri Dikmen ve Ayranci-Cankaya arasinda yer almaktadir.
Onbinin iizerinde insanin ikamet ettii evlerin akibeti hakkinda kararlar alinirken

projenin sosyal yoniiniin var olmas1 gerekmektedir. (Diindar, 1997).

Dikmen Vadisi yenileme projesi iki alt projeden olusuyor, ilki Dikmen Vadisi Konut
ve Cevre Diizenleme Projesi, 1:5000 ve 1:1000 olcekli plani Agustos 1990'da
onayland. Ikinci proje olan Dikmen Vadisi II. Faz Yonetmeligi ve Yildiz-Oran
Eksen Revizyon Yonetmeligi 1992 Nisan ayinda kabul edildi. (Diindar, 1997). Daha
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once de belirtildigi gibi proje giiney kesimde Dikmen ile Ayranci-Cankaya arasinda
yer almaktadir. Alanin kuzey hududunu Tanyeli Caddesi belirlemektedir. Mevzu
bahis bolge, vadinin alt kismi giineye dogru takribi 6 km boyunca uzanan ve

ortalama 300 m derinlige sahiptir ve sehir merkezinden baslamak suretiyle ODTU

Ormani - Eymir Golii Rekreasyon Alani ve glineyde Diplomatik Site’lere kadar
uzanir (Diindar, 1997).

Sekil 4.8 : Dikmen vadisi eski ve yeni yapilarin beraber goriiniimii (Ihlas Haber
Ajansi).
Caligma alaninin cografik/topografik yapisi, derin bir vadinin tim spesifik
ozelliklerini gostermektedir. Vadinin egimi tabanda %35, kenarlarda %20 ila %30
arasindadir. ODTU Sehir ve Bolge Planlama Boliimii tarafindan yiiriitiilen bu
projenin kokeni 1986’ya kadar uzanmaktadir. Bu calismada Ankara'da yesil kusak
yapilmasi ihtiyact 6n planda tutulmustur. Ankara 2015 yapisal plan1 planinin temel
planlama stratejileri ve yaklasimlarini belirlemeye yonelik bir ¢calisma kapsaminda
hava kirliligini 6nlemek ve hava koridoru olusturmak igin Ankara ¢evresinde 8-10
km'lik bir yesil kusak onerilmistir. bu kusagin miimkiin oldugunca vadilerden sehir

merkezine kadar uzatilmasi gerektigi belirtilmektedir (Diindar, 1997).

Bu proje vadinin mevcut sorunlarini ve dogal yapisini analiz ederek ekolojik dengeyi

ve c¢evre dilizenlemesini saglamayr amaclamaktadir. Ayrica vadideki mevcut
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gecekondu sahiplerinin barinma sorununu ¢ozerken bir yandan da tiim kente hizmet

eden bir kiiltiir ve rekreasyon koridoru olusturmay1 hedefliyor.
Projenin 4 ana amaci soyledir;

e Ankara'nin merkezi bir yerinde temiz hava sirkiilasyonu saglayarak, ekolojik
ve mikroklima dengesini miispet etkileyecek, yesil alan ihtiyacinin giderilmesi
saglayacak koridor insa etmek,

e Bagskent Ankara i¢in iyi planlanmis ticari ve kiiltiirel tesisler kazandirmak ile
modern bir alan ve ayn1 zamanda bir konut projesi ile tiim sehre hizmet edecek
bir yap1 kurmak,

e Bolge halkina, sosyal ve teknik altyapist hazir, katilimci planlama ile var
olmus, modernlige sahip ve kendi kendini finanse eden haneler temin etmek,

e Mevcut is kapsaminda ileri seviyede Ozel sektéor - kamu ortaklasa is
yapabilmek adina; emsallerine gore ¢ok yonlii, ciddi biiyiikliikkte maddi yatirim
isteyen, 6zel tesebbiislerin dikkatini ¢ekmek ve onlar1 6zendirmek, vakit kaybi

olmadan belediye idarelerinin fizibilitelerine imkan vermektir (Diindar, 1997).

Bahsi gegen isler bes fazdan ibarettir. Uygulamay: fazlara bolerek yapim isine
baslamak, halkin yardimci olmasi, istirakin kolayca olusturulmasini getirmistir.
Uygulama isinin belli bir kesiminin yerinde goziikmesi, inganin siiriiyor olmasi,
inandiriciligr yiikselten ciddi bir unsurdur. Benzeri big¢imde, bir belediye firmasi
olusturmak yerine kooperatifler yordamiyla halki goniillii tesekkiiller organize
etmeye tesvik etmek, istiraki artirir, miispet etkiler, bununla beraber doniisiim

periyodunu basitlestirecektir
1. faz ve 2. faz verileri;

Konu girisimin 1. fazi alicilara teslim edilmek i¢in yapilan 80 m? ve daha kiigiik
mesken niteliginde yapilmistir. Genel alan1 180.000 m? olan faz, 2000 senesinde
tamamlanmistir. 330 konut ¢ekilisle hak sahiplerine verilmis olup, 404 tane mesken
daha bu sayiya ilave olmustur. Vadide hak sahipleri i¢in insa edilen sitelerin yan1 sira
liks meskenler ve ofis alanlarinin projenin finansmani i¢in kullanilmasi
diistinilmiistiir. 26 katli, 219 mesken, 60 ticarethaneye sahip 'Kiiltiir Kopriisti' isimli
liiks bina satisa sunuldu. Malum c¢alisma, toplu konutlar1 finansal olarak gilivence

altina alacak, yeri yemyesil bir alan goriiniimiine getirecek, lakin arsa maliklerine
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verilmek {izre olusturulmus ve kuleler lilkks konut ve igyerlerini icerecek sekilde

tasarlanmig ve uygulanmistir (Goksu, 2006: 21).

Dikmen Vadisi Projesinin 1. fazinda 2.264 mesken, 68 ticari birim, 2 tane yiizme
havuzu. 2 spor merkezi, 1 adet konferans ve sergi binasi, 2 6zel amagli salon
yaptirmistir. Calisma alan1 olan Dikmen Vadisi iki fazinda 387.500 m?'lik alanin

31.400 m?’si su yapisi seklinde yapilmistir (Avci, 2013).
Ucgiincii fazda ise;

Cankaya’da bulunan vadinin 3. faz rekreasyon alaninda konutlarin yani sira gocuk
koyii, ibadethane, spor tesisleri, kafe, sera, gelik koprii ve modern meskenler yer
almaktadir. 3. faz calismalar1 2006 yili mart ayinda baslanmistir. Calisma alaninin
Hogsdere’ye yakin kisminda varligini siirdiiren; 100 meskenlik, 5 biiyiik bloktan
miitesekkil Vadi Teras Evleri ve Dikmen semtinin yakininda insaatina baslanacak
Vadi Evleriyle beraber totalde 1120 hane yapilmis olacaktir (Avci, 2013). Sekil

4.9°da projenin son hali gosterilmektedir.

Sekil 4.9 : Dikmen vadisi rekreasyon alan1 ve yeni yapilan kentsel doniisiim
konutlar1 (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi).

4.2.2 Uskiidar camlica bolgesi kentsel doniisiim projesi

Dogal ve tarihi yapilari ile Istanbul'un 6nemli bdlgelerinden biri olan Uskiidar, Geri

goriinim Etkilenme Bolgesi’'nde kalan camlica semti civari, Camlica Kentsel
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Yenileme Projesi 6rnekleminde yapilan degerlendirmeler dogrultusunda Uskiidar
Geri goriiniim ve Etkilenme Bolgesi’nde kentsel yenileme uygulamalarina yonelik
cOzlimler gelistirmektir. S6z konusu bolgenin eski hali Sekil 4.10°da verilmistir.
Benzersiz 6zelliklere sahip olan Bogazici bolgesi; tarihi gelisim siireci sirasinda,
yogunluk ve standart alti1 yapilasma nedeniyle sagliksiz kentsel alanlara
dontigmiistiir. Son derece kiymetli olan Bogazi¢i bolgesinde, mekan kalitesinin iist
seviyelere ¢ikarilmasi ihtiyact kentsel doniisiim ¢alismalarini beraberinde getirmistir.
Bu kapsamda Uskiidar Bogazi¢i geri (arka) goriiniim ve etkilenme bolgesi’ndeki
mahallelerin kendi karakteristigini olusturmasi hedefiyle 6rnek olusturacak, mevcut
avantaj ve firsatlardan yararlanarak Camlica Camii ¢evresinin yenilenmesi
sagliklagtirilmasi ve giizellestirilmesi i¢in Camlica Kentsel Doniisiim Projesi hayata
gecirilmistir. Sekil 4.11°de proje etaplar1 géziikmektedir. Bogazi¢i bolgesi gibi ciddi
calisilmasi gereken bir bolgede, mevcut yapilarin ve ¢evrenin saglikli ve dengeli bir
diizene getirilmesi, bolgenin yasamsal niteliginin yiikseltilebilmesi, kaybolan kentsel
kiymetlerin yeniden kazanilabilmesi i¢in, alan arastirmalar1 ve CBS analiz ve
sorgulamalarina bagli olarak kentsel karakter alanlari belirlenerek doniistime bu

sekilde yon verilmistir.

Sekil 4.10 : Camlica kentsel doniisiim projesi dncesi goriiniim (Uskiidar Belediyesi).

Tiirkiye’de 1980 sonrast meydana gelen sosyo ekonomik yapidaki farklilasmalar ve
bu noktada agiga ¢ikan yeni ¢ekim merkezleri mekansal yapinin da degisimine sebep

olmustur. S6z konusu bu gelismeden Uskiidar’in Bogazici kiyilari, tepeleri ve
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yamaglar1 da ciddi 6l¢iide etkilenmistir. Bu biiylime trendi sehirlerin kontrolsiiz
yayilmasina tarihi, kiiltiirel ve dogal zenginliklerinin tahribine sebep olmaktadir.
Istanbul anakent alani’nin anadolu yakasinda bulunan Uskiidar Ilgesi, iist taraftan
Beykoz, dogudan Ataschir, kuzeydogudan Umraniye ve altindan Kadikdy Ilgeleri ile
beraber batidan bogazi¢i ile cevrilmis durumdadir. Uskiidar 33 mahalleden

olugmakta, 16 mahallesi Bogazi¢ci Alani’nda yer almaktadir. Bu da doniisiimde

siliiete dikkat etmeyi beraberinde getirmistir.

Sekil 4.11 : Camlica kentsel déniisiim projesi 3.etap projesi (TOKI & Uskiidar
Belediyesi proje renderlari).
Geleneksel manada bir kiilliye, ¢agdas anlamda ise sosyal zenginlesme alanlar ile
bir kompleks yapi seklinde insa edilen Camlica Camii kentin hakim siliietinde
onemli bir yer edinmistir. Cumhuriyet tarihinde yapilan en biiyiik ibadethane olma
niteligi tastyan Camlica Camisi’nin ulagim akslarinin saglanmasi hedefiyle bolgesel
Olcekte cok sayida ulasim projesi hayata gecirilmistir. S6z konusu bdlgede
Altunizade, Biiyiik Camlica Tepesi ve Ferah Mahallesi’nden gegen bir metro
caligmasina devam etmekte olup Bulgurlu’dan Kirazlitepe ve Kiipliice Mahalleri’ne

giden bir karayolu tiinelinin de insas1 tamamlanmustir.

Kiigiik Camlica Tepesine yapilan biiyiikkge radyo-tv vericisi ile siliiet ve gevre

kirliligi yaratmakta olan mevcut radyo-TV vericilerinin tek bir yerde birlestirilerek
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goriintli kirliliginin bertaraf edilmesi sehrin simgelerinden biri olabilecek bir anten

kulesi ile Bogazici siluetine pozitif katki sunmasi amaglanmastir.

Uskiidar Belediyesi, TOKI ve Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi
ortaklagmastyla temelleri atilan bahsi gecen uygulamada, {iretilen konut sayisinin bes
bini bulmasi hedeflenmektedir. Devam eden bu kentsel yenileme ¢alismas1 Mehmet
Akif Ersoy, Kiipliice ve Ferah mahallelerini icine alryor. Ug tane yer ve 4 farkl
noktada yiiriitiilen insaatlar bu yenilemede ii¢ fazda, 1876 hane, 142 ticarethane
boliimii ile kapali sekilde tasarlanan 2500 kapasiteli otopark yeri yapilacaktir. Biiyiik
camlica doniisiim projesi kapsaminda tasfiye edilen ve oldugu yere tazesi getirilen
meskenler baslangictaki ait olduklar1 kisilere verilirken, 6te yandan kamu otoritesi
yeni tespitler yapmakta ve geregi yerine getirilmektedir. Kiipliice, Ferah ve Mehmet
Akif Ersoy Kentsel Yenileme projesi ve Biiyilk Camlica Camii Cevresi Kentsel
Yenileme Projesi igeriginde bulunan 180.550 m? alanda 566 tane yapi ve 1595
bagimsiz birim yer aliyor (Sekil 4.12).

Midiirligi).

Biiyiik Camlica Camii’nin alt bolgesinde 2017 senesinde totalde 180.000 m? bir

calisma alaninda, bahsi geg¢en doniisiimiin birinci etabi 504 mesken, 147 ticari
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boliimiin oldugu calisgma 2021 yili Agustos ayinda hak sahiplerine teslim edildi.
Istanbul Uskiidar’da 3 faza ayrilarak yapilacak bu projenin birinci fazinda 504 tane
mesken ile 147 tane ticari boliim, ikinci fazinda ise 706 tane hane ile beraber 75 tane
ticarethane, 1 tane cami (ibadethane) ve 2 tane lojman bulunmaktadir. Mevcut
projenin tiiclincii fazinda; 666 hane, 20 tane iktisadi bolim ile sosyal donati
baglaminda 24 smifa sahip ilkokul, gengler, ¢ocuklar i¢in bilgi evi, muhtarlik binasi
ve saglik ocagi gibi donati yapilar1 hazir edilmistir. Calismalar, 3 fazda total olarak,
142 ticari bvolim, 1876 adet mesken, 2500 tane ara¢ alabilen otopark halkin

kullanimina arz edilecektir.
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5. 2B SORUNU VE UMRANIYE ORNEGI

Cumhuriyet tarihimiz boyunca sehirlerimize gogler siiregelmistir. Bu gogler sehrin
kenarlarindaki ormanlik alanlarda evler kurulmasina yol agmis, bu kacak yapilarin
legalize edilip sagliklastirilmasi giindeme gelmistir. Boylece halk arasinda 2B sorunu
olarak bilinen kavram aciga ¢ikmistir. 2B’nin yasal altyapisi, kentsel yenilemenin
amag¢ hedef ve gerekliligi hususlarina yonelik literatiir taramalar1 yapilmis, yasal
cercevesi incelenmis giincel yasal diizenlemeler ele alinmistir. Istanbul’un yaklasik
720.000 niifusa sahip Umraniye Ilgesinin; Kazim Karabekir, Elmalikent, Topagaci,
Dumlupinar, Inkilap ve Hekimbas1 mahallelerinde mevcut bulunan ve nceki yillarda
bir kismi ¢oziilen 2B arazileri konusu ve bu araziler lizerine insa edilmis yapilarin
Kentsel Donlisiim ihtiyact ele alinmaktadir. Yapilan calismada veriler parsel
malikleri ile yiiz yiize goriislilerek ele alinmis ortaya ¢ikan beklentilerden sadece bu
tezin konusu olan hususlar metinde kendisine yer bulmustur. Sekil 5.1’de 2B sorunun

ifade eden bir gorsele yer verilmistir.

5.1 2B Sorunu Nedir? ve Nasil Coziilmiistiir ?

Literaturimiizdeki 2B kelimesi, 6831 numarali Orman Yasasinin ikinci maddesinin
iginde bulunan b bendinde, bu arazi gruplarini tanimlanmasi suretiyle literatiiriimiize
girmistir. S6z konusu kanunun 2/B maddesi, 31/12/1981 giiniinden evvel var orman
smirlarimi degistirmeyi hedeflemistir. Onemli nokta bir yerin bilimsellik ve fenni
bakimdan orman islevini tam olarak kaybetmis olup olmadigidir. Yasaya gore
zeytinlik, tarla, kuru bahge, mera, meyvelik, tarla, bag gibi ¢esitli tarimsal arazi
parcalari veya kiglak, genis yayla ve otlak gibi hayvancilik alaninda
degerlendirilmesinde fayda bulundugu saptanan kara pargalart ile belde, vilayet ve
her tiirdeki kdy evlerinin mevcut barinma yerleri, resmen orman hudutlar1 haricine
alinmaktadir. Hulasa 2b’li alanlar, kamu otoritesi namina orman hudutlar1 haricine
alinmig ve tekraren ormancilik sistemine doniisii miimkiin olmayan arazileri anlatir.

Buradan hareketle iilkemizdeki kdyden kente go¢ eden vatandaslarimiz ekonomik
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gecim aligkanliklarini da beraberinde getirerek kentlere yerlesmis ve donem

kosullarinda ucuz olarak nitelendirilebilecek bu alanlara yerlesmislerdir.

Ozellikle 1980 sonrasi orman ve orman vasfini yitirmis bu biiyiik araziler carpik
yapilasmaya zemin hazirlamistir. Daha ¢ok biiyiik kentlerin banliy6lerinde goriilen
bu durum, zamanla orada yapi insa eden kisi veya gruplarin orman arazileri iizerinde
hak etmesini beraberinde getirmistir, ¢ikan kanunlar ve hak saglayici zaman asimlari
ile beraber bu bdlgeler tescile tabi olmus ve merkezi ve yerel yonetimler eliyle
harclar ve ecri misiller 6denerek hak sahipligi yolunda ciddi adimlar atilmistir.
Bununla beraber ¢ikartilan imar affi kanunlar1 da siiregelen yapilagsmaya mesruiyet
kazandirmigtir. Tim bunlarin 1s518inda 2B sorunu devlet ile isgalci vatandaglar

arasinda arazilerin satis1 yoluyla yapilan bir sulh cergevesidir.

6292 numarali, “Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait
Tarim Alanlarinin Satis1 Hakkindaki Kanun” 19.04.2012 tarihinde g¢ikarilmis olup,
adindan da anlasilacagi iizere orman koyliilerin desteklenmesi, diizenlemeye konu

arazilerin degerlendirilmesi ve satis1 hususlarini ele almistir.

6292 sayili Kanun ile vatandaslarin yillar isgalci sifatiyla kullandiklari orman vasfini
kaybetmis gayrimenkullerin tapu sahibi olmasi1 saglanmakta, evveliyatinda tapuda
gercek kisiler adina kayith olmasina ragmen 2/B alanlarinda kalmasi sebebiyle tapu
tescilleri iptal edilenlerin magduriyetlerinin giderilerek tapularinin bedelsiz sekilde
1ade edilmesi ile bu bolgelerde sahiplik hakki tesis edilmektedir. Bahsi gegen yasa
kapsaminda mevcut durumun yasal zemine kavusturulmasi ile halkla kamu otoritesi

arasindaki davalara nihayete erdirilmektedir.

Yasa metninde yer alan proje alani tanim1 ve bu konuda getirdigi diizenlemeler 6292
sayil1 yasanin, bu alanlar iizerinde hukuka aykir1 olarak gelismis yapilar i¢in kentsel
yenileme projeleri uygulanarak carpik ve plansiz yerlesmelerin bertaraf edilmek
suretiyle dokunun yenilenmesini de hedefledigini gosterir. Boylece, 2B’li alanlarin
satisindan elde edilecek fonlarla afet tehlikesi altindaki bolgelerde kentsel doniisiim
projelerinin parasal agidan desteklenmesi, orman koyliilerinin sorunlarinin
halledilmesi ve yeni orman alanlarinin kurulmasi 6ngériilmistiir. Bu diizenlemeler,
sadece kentsel alanlarin fiziksel yeniden yapilanmasiyla smirli kalmayip ayni

zamanda cevresel siirdiiriilebilirligi ve toplumsal refah1 da hedeflemektedir. Yasanin
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Oongordiigii kentsel yenileme projeleri, sadece mevcut yapilart yeniden diizenlemekle
kalmayip ayni zamanda afet riski tasiyan bolgelerin giivenli hale getirilmesini ve
orman koyliilerinin yasam kalitesinin artirilmasin1 amaglamaktadir. Bu yaklasim,
hem kentsel hem de kirsal alanlarda siirdiiriilebilir bir gelismeyi desteklemeyi
hedeflemektedir. Yasanin getirdigi diizenlemeler, ¢esitli ihtiyaclar1 dikkate alan ve

toplumun genel refahin1 gozeten biitiinciil bir yaklagimin yansimasidir.

’.. ’(’.." ‘ =y 1.:' *\’J
Sekil 5.1 : Ormanlarin tahrip edilerek kacak konut yapilmasi 2B sorunu
dogurmustur.

5.2 Umraniye

Umraniye, mazisi ¢ok eski donemlere dayanmakta olan ve tarihsel siire¢ boyunca
dogas1 ve stratejik lokasyonu nedeniyle tercih edilen bir yerlesim bolgesi
olagelmistir. Eskiden “Yalmz Selvi” olarak da bilinen Umraniye’nin kelime manasi

kalkinmis, bayindir haline gelmis yer demektir.

1988°de ilge olan Umraniye’de zaman igerisinde ciddi kalkinma hamleleri
gerceklesmistir. Organize sanayi bolgesinin insasiyla hizla sanayilesen ilge, 1994°ten
sonra gerceklestirilen gelisme politikalart ile hizla ilerlemis ve giiniimiizde yakin
ilgelerin sakinleri tarafindan da ragbet goren bir ticaret iissii haline gelmistir. Ulagim
akslarinin merkez noktasinda yer alan Umraniye’nin her yer yerine mevcut ulagim

araglariyla kolaylikla gidilebilmektedir.

Umraniye, Istanbulun yerlesik 39 ilgesinden biri olup, anadolu yakasindaki 15
ilcenin orta kisminda yer almaktadir (Sekil 5.2). Son niifus sayimlarina gore
istanbulun en kalabalik 5. Ilgesi olup 700.000 iizerinde bir niifusa sahiptir.

Umraniye'de 37 mahalle olup asagida isaretli haritada daire i¢ine alman kistmda
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bulunan 6 mahallede Onceleri kentsel doniisiim, imar planinin olmamasi ve 2b
sorunlar1 s6z konusudur (Cizelge 5.1). 2017 yilina gelindiginde imar ve 2b sorunu
¢oziilmiis olup kentsel doniisiim siirecine gecilmistir. Uygulama imar planinin
devreye girmesi (Sekil 5.3) ile bolgedeki niteliksiz yapilarin kentsel iyilestirme ile
dontisecegi beklentisi olugsmustur ancak gegen yillarda istenen hiza ulasilamamustir.
Kentsel doniisiim siireglerinin hizlanamamasinin birgok nedeni vardir, bunlar asagida

sunulacaktir.

OMRANIVE ILGE HARITAS! \

Sekil 5.2 : Umraniye nin Istanbul’daki konumu ile 2B ve kentsel ddniisiim bekleyen
mabhalleleri gosterir harita.

Cizelge 5.1 : Umraniye mahallelerinin niifuslar:.

Mahalle Ad1 Niifusu Mahalle Ad1 Niifusu
ADEM YAVUZ 16,926 INKILAP 30,981
ALTINSEHIR 28,795 ISTIKLAL 48,962
ARMAGANEVLER 39,987 KAZIM KARABEKIR 16,359
ASAGI DUDULLU 14,525 MADENLER 15,767
ATAKENT 20,568 MEHMET AKIF 25,898
ATATURK 24,599 NAMIK KEMAL 29,71
CEMIL MERIC 22,245 NECIP FAZIL 28,616
CAKMAK 38,616 PARSELLER 15,996
CAMLIK 23,996 SARAY 3,303
DUMLUPINAR 12,168 SITE 21,744
ELMALIKENT 21,979 SERIFALI 9,176
ESENEVLER 26,013 TANTAVI 11,477
ESENKENT 21,205 TATLISU 22,094
ESENSEHIR 21,297 TEPEUSTU 13,761
FATIH SULTAN MEHMET 4,647 TOPAGACI 14,148
FINANSKENT 1,236 YAMANEVLER 15,413
HEKIMBASI 8,177 YENISEHIR 6,61
HUZUR 12,114 YUKARI DUDULLU 21,532
IHLAMURKUYU 16,091
TOPLAM 726.758

Sar1: 2B Parsel yogunlugu ¢ok olan mahalleler, Yesil: 2B Parsel yogunlugu az olan mahalleler
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Umraniye’de bulunan 37 mahallenin neredeyse tamaminda kentsel yenilenme
ihtiyac1 az veya cok mevcut olup, ilge sakinlerinin giinliik beklentileri ve Istanbul’u
bekleyen deprem gercegi géz Oniine alindiginda doniisiim hizla gergeklesmesi ve
donilistim Oniindeki engellerin basinda gelen miilkiyet problemlerinin ¢oziilmesi

umulmaktadir. Cizelge 5.2°de yap1 envanterine yer verilmistir.

Cizelge 5.2 : 2b bolgelerinin goriildiigii mahalleler ve buradaki yap1 stogunun
ozellikleri (Umraniye Belediyesi — imar ve Sehircilik Miidiirliigii)

Mahalle Ad1  Apartman ishani/Plaza Miistakil Bina Gecekondu Harabe Tarihi Yapi Toplam

Dumlupinar 258 3 1197 104 9 - 1571
Elmalikent 548 16 724 19 2 - 1309
Hekimbas1 271 10 592 481 6 1 1361
Inkilap 996 47 559 546 14 1 2163
Kl;zﬁ;l(ir 456 16 1000 80 8 - 1560
Topagact 345 4 1485 100 3 - 1937
TOPLAM 2874 96 5557 1330 42 2 9901

e 2B Arazilerinden etkilenen toplam niifus 103.812 kisidir yani sadece bu alt1
mahalledeki 2B parsel sayist ilge niifusunun yaklagik 7°de 1’i dolayisiyla
takribi %15 dolayindadir. Umraniye genelinde 51810 yapr vardir, yukarida
verilen mahallelerde ise toplam yap1 sayis1 9901 dir.Buradan hareketle 2B
sorunu yasamig/yasayan ve kentsel doniisiim siireclerinden etkilenen yapi
sayis1 toplam sayisinin yaklasik %19°una denk gelmektedir.

e Bu ¢izelgede belirtilmeyen ama miilkiyet sorunu olan, hala miilkiyet hakkinin
kimde oldugu belli olmayan idare ve mahkemelerine intikal etmis ¢ok sayida
arsa/arazi bulunmaktadir.

e Nitekim 2B Bolgesi olarak nitelendirilen ve ilk yapilisinda ¢ogu kez gayri
yasal kagak yollardan yapilan miistakil bina, gecekondu gibi yapilarin yogun
olmast da bu durumu dogrudan isaret etmektedir. Bakildiginda 2B sorunu
yasayan yerlerde ¢ogunlukla bu tarz yapilagsmalarin oldugu sdylenebilir nitekim
apartman yapilasmasi da cogunlukla statik proje gormemis yapilardan
olusmaktadir.

e Cumhurbaskanligr kararnamesi ile s6z konusu mahallelerin birisinde Riskli
Alan ilan edilmesi s6z konusu olmus ve siire¢ iptal istemiyle yargiya

taginmustir.
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e Istanbul’ un en biiyiik organize sanayi bolgelerinden birisi olan IMES ve yine
Tiirkiye’nin ilk finans kampiisii olan Istanbul Finans Merkezi bu ilgede
bulundugundan ¢ok yogun bir ¢alisan niifusa ve giin i¢i trafik hareketliligine
sahiptir.

e Umraniye'de bahsi gecen 6 mahallede yapilan 1030 katilimcili popiilasyona
sahip anketin ¢oklu sonuglarindan 3 asagida set halinde verilmistir (Sekil 5.4,
Sekil 5.5 ve Sekil 5.6). Yukarida bahsi gegen 6 mahallede bulunan kisi sayisi,
demografik veriler, her tilirlii yap1 sayisi, arsa sayisi, c¢alisma kapsaminda
goriigiilen insan sayisi gibi bulgular ¢alismanin temel tasini teskil etmistir. Ek
olarak caligmaya yon veren egilim grafikleri ve beklentilere de yer verilmistir.
S6z konusu mabhallelerin il igerisindeki konumu, mahallelerin haritadaki

yerlesimi ile anlatimin somutlastirilmasi hedeflenmektedir.

KENTSEL TASARIM

Istanbul 1, Umraniye llsi, DGndgim, Planfama v
Kentsel Tasarim Calismasi

Sekil 5.3 : Umraniye 2b bdlgesi olarak bilinen alanda imar plan siireci ve ¢iktilari
(Umraniye Belediyesi - Plan ve Proje Miidiirliigii).
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En Temel Sorununuz Nedir?

m Ekonomik Problemler

6%

Egitim 13% i 'i
# Imar ve Konut Sorunu
8%

m Glvenlik

m Ulasim ve Sosyal Donat1

13%

= Diger

Sekil 5.4 : Vatandaslarin temel talebi (Umr. Bel. Hane ve Esnaf Iletisim Calismas1
2022).

Konutunuzu Yenilemek ister Misiniz?

® Evet, Yenilemek Isterim Hayir, Yenilemek Istemiyorum
B Fikrim Yok veya Kararsizim

80%

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% - 18%

. I T

Evet, Yenilemek Isterim Ha_ylr, Yenilemek Fikrim Yok veya Kararsizim
Istemiyorum

0% -

Sekil 5.5 : Konut yenilemek isteyen kisilerin yiizdesi (Umr. Bel. Hane ve Esnaf
[letisim Calismas1 2022).
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Yapilan anketlerde de goriilecegi iizere imar ve Konut sorunu her yénden kendini
belli etmektedir, ayrica islerin ligiincii bileseni olan miiteahhitlik hizmetleri de

genisce ele alinip degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.

Kentsel Doniisiim Yapilmasimi Engelleyen Nedir?

42% @ imar, Tapu ve Konut Sorunlari

10% 3%

12%
m Ekonomik Sorunlar

E Kiymetlenme Beklentisi

Mahkemelik Durum

15% m Yeterince Bilgim Yok

18% ® Diger

Sekil 5.6 : Vatandaslarin hanelerini donistiirmede engel olarak gordiikleri unsurlar
(Umr. Bel. Hane ve Esnaf Iletisim Calismas1 2022).

1987-2017 aras1 Umraniye nin biiyiik kisminda yogun bir imar faaliyeti yasanmustir,
Sekil 5.1°de daire i¢ine alinan mahallelerde 2B sorunu sebebiyle bir tiirlii imar plani
ve tapu problemi ¢ozlilememistir. Cikarilan kanun ve imar planlari ile sorunlar bir
nebze hafifletilse bile,1963 te ilk yerlesmenin oldugu bu bodlgedeki yapilarda ciddi
bir eskime ve niteliksizlik s6z konusudur. Imar plan1 olmamasi ve deprem gercegi ile

bu 6 mahallede bir tiirlii kentsel doniisiim baslayamamastir.

2017 yilma gelindiginde tapu ve imar sorunu ¢oziildii ve kentsel doniisiim basladi ve
doniisiim halihazirda devam etmektedir. Bu konuda ciddi hedefler konulmustur. Bu
hedefler dogrultusunda kentsel doniisiim proje gelistirilmis olup temelleri atilmistir
Sekil 5.7°de proje Oncesi ve proje sonrasi goriinmektedir. Bununla beraber
mahkemye tasinan ¢ok sayida imar adas1 bulundugundan ve bir ¢ok vatandas mevcut
haklarindan daha fazlasini beklediginden heniiz istenen hiza ulasilamadigi ifade
edilmektedir.Kiymetlenme beklentisi iizerinde aragtirma yapilmasi, sosyolojik tahlil

yapilmas1 ve bu konuda politika gelistirmesi gerekmekte oldugu aciktir.
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Sekil 5.7 : Umraniye hekimbas1 mahallesinde 2B’den tescil edilen alanda kentsel
doniistim uygulamasi baglatilmistir (Umraniye Belediyesi - Kentsel Doniistim
Midirligi).
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6. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye, hem i¢ hemde dis gogle sehirli olma olgusunu kazanan ve bu orani artiran
kitleler, sehir merkezlerinde niifus yogunluguna sebebiyet vermektedir. Go¢ alan
bolgeler, gelen insanlarin ihtiyaglarini karsilamada miiskiil durumdadirlar. Niifus
transferleri, kirsal bolgelerde belli baslt degisimlere zemin hazirladig1 kadar zaman
degistikce hacmi artan sehirlerde degisimleri beraberinde getirmektedir. Sehre ait
mekanlar, mesken ortami, kiiltiirel ve toplumsal miinasebetlerde oraya heniiz
yerlesmis sahislarla beraber defaten degisim gecirmektedir. Sehirlerde gézlemlenen
en belirgin degisim, kirsal yasami terk ederek kentlere gocen yoksul veya diistik gelir
gruplu kisilerin yasal yollarla karsilayamadig1 konut ihtiyacin1 kagak yapilar yaparak
karsilamaya ¢alismasidir.

Ulkemiz, kalkinmakta olan ve kentler arasi niifus transferinin ciddi oranlarda oldugu
bir iilke olmasindan kagak yapilar yurdumuzun ¢oziim bekleyen en Onemli
problemlerinin baginda gelmektedir. Cumhuriyetimizin kurulusundan itibaren gecen
zamanda, hususan biiyiiksehirlerdeki kentlesme siirecinde, kismen planlt bir siireg
izlenmeye c¢alisilsa da; planlamada kentin g¢ekim alan1 olan yerlerinden dolayi,
gerceklesebilecek goge karsi yeterli sayida konut ve arsa iiretilmemesi, ilk donem
yapilan planlarin diisiik yogunluklara gore hazirlanmasi ve meskenler yapilsa dahi
satin alma giiciiniin yetersizliginden go¢ eden insanlarin halihazirdaki konutlar:
alamiyor olmasi; ilk kagak yapilasma devrini irdeleyen yayinlara gore evvelinde

barinak, akabinde gecekondularin insasinin diisliniildiigli anlagilmaktadir.

Konjonktiirel baglamda yasallastirilan gecekondu mevzuatlari, imar 1slahlar1 ve imar
baris1, kacak yapilara iliskin devam ettirilen politik tavirlar ve neticede kagak
yapilarin bir manada ruhsatlandirmaya yoneltilmesi de kagak yapilagsma olgusunun
daha karmagik bir hale getirmistir. Calisma alan1 olan Umraniye ilgesinin belirli bir
kesiminde bahsi gecen 2B sorunu ve yogun kacak yerlesimlerin oldugu bir diizeni

karsimiza getirmistir.

Kacak yerlesim yerleri mevcut insaat yapim yonetmeliklerine uymamasi ve deprem

tehlikesi karsisinda zayif kalmasindan miitevellit bu yerlesim yerlerinin elden
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gecirilmesi diigiincesi agirlik kazanmigtir. Sehirlerimizin bir kesiminde modern
apartmanlar ve sosyal donatilar ile yagam kalitesinin artmasi, malum bdlgelerin de
buralara 6zenmesi ve yukarida zikredilen nitelikli yasami talep etmesi ile
sonu¢lanmistir. Bu meyanda kacak yapi stogu bulanan il/ilge/beldelerimizde bu
talepler kamu otoritesine ulasmis olup her iki kesimin de doniisiim talepleri ile imar

uygulamalar1 yapilmis ve devam etmektedir.

1987 - 2017 arast Umraniye nin biiyiikk kisminda yogun bir imar faaliyeti yasandh,
yukarida Umraniye ilge haritasinda daire igine alinan mahallelerde 2B sorunu
sebebiyle imar plani ve tapu problemleri ¢oziilememistir. Cikarilan kanun ve imar
planlar1 ile sorunlar bir nebze hafifletilse bile,1963 te ilk yerlesmenin oldugu bu
bolgedeki yapilarda ciddi bir eskime ve niteliksizlik s6z konusudur. imar plam
olmamast ve deprem gergcegi ile bu 6 mahallede bir tiirlii kentsel doniisiim
baslayamamistir. 2017°de tapu ve imar sorunu c¢oziilerek ve kentsel doniisiim
baslatildi ve doniisim devam etmektedir. Bu konuda ciddi hedefler konulmustur.
Bununla beraber mahkemeye tasinan c¢ok sayida imar adasi bulunmasi ve bazi
yerlerin heniiz tescile konu olacak diizeye dahi gelememis olmasi sebebiyle istenen

hiza ulagilamamustir.

Kiymetlenme beklentisi lizerinde arastirma yapilmasi, sosyolojik tahlil yapilmasi ve
bu konuda politika gelistirmesi gerekmektedir. Yapilan anketlerde de goriilecegi
lizere Imar ve Konut sorunu her ydnden kendini belli etmektedir, ayrica islerin
ticlincii bileseni olan miiteahitlik hizmetleri hususunun genisce ele alinip en dogru
stratejinin belirlenmesi gerekmektedir. Ulkemizde kent niifusu, kdy niifusundan ¢ok
daha fazla oldugundan kent politikalar1 kavrami tartisiimakta, baz1 bolgede halk/kent
meclisleri bulunmaktadir. Dogru bir kent politikasinin temelinin zincirleme olarak
dogru tasarlanmis imar planlar1 oldugu agiktir. imar plan1 olmayan bir yerde, deprem
sorunu olsa dahi, nizami bir yap1 iiretilemediginden vatandaslar i¢in hayati sorunlar

bas gosterebilmektedir.

Genelde iilkemiz, o6zelde ise Umraniye orneginde goriildiigii gibi ekonomik
problemler yasanan tiim bu sorunlarin kilit noktasin1 olusturmaktadir. Megakent
istanbul'da disardan bakildiginda imar sorununun olmadigi gériiliiyor gibiyse de
bircok ilgenin imar ve ilgili ¢ok sayida sorunu vardir. 51 Vilayette 4 farkli yerel
yonetim organinin planlama ve doniisiim siireglerini yiirlitmesinin karmagaya yol

actig1 izlenimi edinilmistir. Imar ve kentsel doniisiim siireclerinde yetkili kurumlarin
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halki bilgilendirmesi ve diizenli organizasyonlar yaparak konunun informasyon
yoniine dikkat cekmeleri dnemli oldugu degerlendirilmektedir. ideal olan; &nce plan,
yapilasma ve ardindan dontistimdiir. Kent politikalar1 ve deprem gergegi gdz Oniine
almarak, yapilasma saglanmalidir. Insanlarin saglikli yapilarda ikameti ve/veya yeni
bir yap1 olusturabilmesi i¢in o bolgenin dokusunda uygun ve deprem riskleri géz
Ontine alinmig bir planlar silsilesi gereklidir. Merkezi hiikiimet ve yerel yonetimler
timevarim politikas1 ile yerelde olan gerceklere ve dogal afetlere uygun makro
planlamalar yapmak durumundadir. imar planm1 ve kentsel déniisiim siiregleri
birbirleri ile ilgili oldugundan halkin goriis ve beklentilerine gore sekillenmek
durumundadir. Imar plan olan bir alanda déniisiimiin baslayabilmesi i¢in konunun
ekonomik boyutu, gergekei veriler ile, tamamen halledilmeli, emlak ile ilgili kurum
ve bankalar devreye girmelidir. Universitelerde bu iki iliskili konu etrafinda
aragtirmalar yapilmali, bilimsel anlamda alt1 doldurulmalidir. Tiim yerel yonetimler
imar planlar1 ve doniistim/iyilestirme analiz ve politikalarini rasyonel, bilimsel ve her
tirli menfaatten ari sekilde yapmali ve bunu gelecek nesillere bir miras olarak

gormelidir.
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EK A: Kentsel Déniisiim i¢in Kira Yardim Dilekgesi

!:;_E. IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
PENDIK Konut Isyeri Maliki I¢in Kira Yardimi1 Bagvuru Dilekgesi
BELEDIYESI

PENDIK BELEDIYE BASKANLIGINA

(imar ve Sehircilik Miidiirliigii)

................. Yap1 Kimlik .....................Pafta .............Ada .................. Parsel
10 ] L PP PURRPRPRUPRON adresindeki
bina, (Bina numarasi ve bagimsiz boliim numaralart ayri ayri belirtilecektir.) 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapi olarak
tespit edilmis olup, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yénetmeliginin 16. maddesine gore kira yardimindan faydalanmak istiyorum.

Riskli yapidaki konutumu/isyerimi ...../...../20... tarihinde tahliye ettigimi beyan
eder, aksi durumun tespit edilmesi halinde 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli
Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore faiziyle geri 6deyecegimi taahhiit ederim.

Kira yardimindan faydalanmam halinde 13.10.2012 tarihli ve 28440 sayili Resmi
Gazetede Yaymmlanan 6306 Sayili Kanun kapsaminda hak sahiplerince bankalardan
kullanilacak kredilere saglanacak faiz destegine iligkin karar uyarinca bankalardan faiz
destekli kredi bagvurusunda bulunmayacagimi taahhiit ederim.

Kira yardimi bagvurumun uygun bulunmas: halinde ekte belirttigim hesap numarama
yatirtlmast hususunda;

Geregini arz ederim.

Ekler:

. Niifus ciizdan1 fotokopisi. (isyeri maliki igin imza sirkiileri)

. Konut veya igyerinin tapu senedi ve taginmaza ait giincel taginmaz kaydi.

. Arsa payli tapular i¢in emlak vergisi beyannamesi.

. Yikilan yapilar formu. (Yikim Ruhsati )

Riskli bina tespit raporu inceleme formu. (Kentsel Doniisiim Biriminden alinacak.)
. T.C. Ziraat Bankas1 A.$.’ye ait vadesiz, miinferit, TL hesap ciizdan1 fotokopisi.

. Vekaleten yapilan bagvurularda vekaletname ashi ve vekilin kimlik fotokopisi.

N AW~

....... /. /20,
Adres T.C. No
Tel : Ad1 Soyadi
imza

Bu dokiimanin giincelligi, elektronik ortamda Pendik Belediyesi i¢ Kontrol Programi Yonetim Sisteminden takip edilmelidir.
Dokiiman No: 10.FR.23 Yayin Tarihi: 15.05.2019 Revizyon No: 01 Revizyon Tarihi: 05.08.2019
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EK B: Yapinin Riskli Olduguna Dair Tespitleri iceren Rapor




EK C: Hak Sahipleri ile Miiteahhit Firma Arasinda iImzalanan S6zlesmenin

Suret 1




EK D: Hak Sahipleri ile Miiteahhit Firma Arasinda Imzalanan Sézlesmenin

Suret 2




EK E: Kentsel Doniisiimde Onayh Yapi Yikim Raporu




EK F: Yap1 Kullanma izin Belgesi (ISKAN) Suret 1
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Santiye Sefinin




EK G: Yapi Kullanma izin Belgesi (ISKAN) Suret 2
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EK H: Yap1 Kayit Belgesi Sureti (3194 Sayili imar Kanunun 16.Maddesi

Uyarinca)

g

4t

FH#? .T'c" (;EVHE VE 1000575415201 *?F" ;
zfﬁ SEHIRCILIK BAKANLIGI -

% YAPIKAYIT BELGESi 5

i N
s i
LS o 2 Belge No R c v =
({ﬁh Basvuru Numarasi ¢ 57541 dﬂ\
}I-ﬁ Onceki Belge No ¢ UMoLz ﬂ%
\u"" Onceki Bagvuru Numaras1 * 6651 ‘u})
¢ 3 Diizenleme Tarihi ¢ 10.12.2019 i e i
™ d 1 r:- e

i

]
g

Belgenin Kapsami
Belgenin Niteligi

AR Yapinin Adresi
e
‘*"\‘** Toplam Yap1 Alam
Arsa Alan

Konut Bagimsiz Béliim Sayisi

Yapinin Tamami igin verilmistir.
KONUT
II:ISTANBUL, iige:UMRANIYE, Mahalle:CEMIL

MERIC, Cadde\Sokak: SOKAK, Dis Kapi
No: , Ada: , Parsel:

760,60 m?
238,10 m?
10

k(.'-
AN
‘*.Z:v*“.?:}
et

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi :
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak, 665117 n
basvurunun giincellenmesi suretiyle diizenlenmigtir (v1).

Bu belgenin dogrulugu

W https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlariniza yiikleyebileceginiz e-Devlet Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi vasitasi ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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