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OZET

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA YAPILAN KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARINDA SUREC YONETIMI; ISTANBUL - ESENLER ORNEGI

Mikail, AKILLI

Kentsel Sistemler ve Ulastirma Y onetimi
Tez Danigsmani: Dog. Dr. Pelin Pinar OZDEN

Agustos 2019, 120 Sayfa

Ulkemizde Cumhuriyet Déneminde baslayan kentlesme hareketleri, 1950’lerde tarimda
makinelesmeye bagl olarak isgiicii talebinin azalmasiyla bu sektorde yer alan isgiiciiniin
koyden kente dogru gogiinii tetiklemistir. Altyapist bu derece biiytik bir niifus artisi i¢in
hazir bulunmayan biiyiik kentlerde, go¢iin sonucu olarak konut sorunu ortaya ¢ikarmustir.
Bu da, kente gogen ailelerin kendi konut sorunlarini kendi baslarina ¢6zmeleri gibi bir
durumu beraberinde getirmistir.

Koyden kente gégen insanlarin barimma ihtiyaglari karsisinda merkezi ve yerel
yonetimler yeterli olamamis, gogenler tarafindan 6zgiin bir ¢éziimleme olan gecekondu
anlayisi benimsenmistir. Boylece imar planlarindan uzak, donati alanlarina sahip
olmayan, deprem riskini géz ardi eden, sosyo-kiiltiirel gereksinimlere yanit verecek
yeterlilikte olmayan, yalnizca barinma ihtiyacin1 kargilamaya yonelik konut alanlar
ortaya ¢ikmastir.

17 Agustos 1999 ve 23 Ekim 2011 depremleri sonrasinda, planlama ve yapilasma
kosullarinda deprem unsurunun da g6z oniinde bulundurulmas: ile birlikte, kentsel
yenileme, ya da kentsel doniisiim, kagimilmaz bir gereklilik halini almistir. 2012 yilinda
diizenlenen “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” un yiirtirliige girmesiyle birlikte yapilan kentsel yenileme/doniisiim uygulamalari
bu kanunla yapilmaya baslamistir. Ancak kentsel dontisiim faaliyetinin basindan sonuna
kadar her asamasi igin uygulanabilir eylemler dizisi ve bu eylemlerin birbiriyle olan iliski
agmin kuruldugu siire¢ yonetimine dair eksiklik vardir.

Bu calisma kapsaminda, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirilmesi
Hakkinda Kanun’un uygulanmasinda katilimci ve uzlagmaci prensiplerin yani sira
kaynaklarin ve zamanimn verimli kullanilmasini 6n goren, Istanbul ili, Esenler Ilcesi,
Ciftehavuzlar Mahallesi projesi ele alinarak oneri stire¢ yonetim modeli gelistirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, 6306 sayili kanun, Siire¢ Yonetimi, Esenler



ABSTRACT

PROCESS MANAGEMENT IN URBAN TRANSFORMATION APPLICATIONS
UNDER THE SCOPE OF LAW 6306; A SAMPLE OF ISTANBUL-ESENLER

Mikail, AKILLI

Urban Systems and Transportation Management
Thesis Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Pelin Pmar OZDEN

August 2019, 120 Pages

Urbanization movements that started in the Republican Period in Turkey triggered the
migration of the labor force working in this sector to the city in 1950s due to the decrease
in labor demand due to mechanization in agriculture. In big cities which are not ready for
such a large population increase, the housing problem has arisen due to migration and
this situation has led to the migrants to solve their own housing problems by themselves.

In the face of the housing needs of people migrating from villages to cities, the central
and local administrations could not be sufficient and the shanty house concept which was
a unique analysis was adopted by the migrants. Thus, housing areas that are far from
zoning plans, which do not have reinforcement areas, ignore the risk of earthquakes, are
not capable of responding to social and cultural needs, have been formed for housing
needs.

After the 17 August 1999 and 23 October 2011 earthquakes, urban renewal /
transformation has become an inevitable necessity with the consideration of earthquake
factor in planning and construction conditions. With the enactment of “the Law No. 6306
on Transformation of Disaster Risk Areas” in 2012, urban renewal / transformation
practices started to be implemented with this law. However, there is a lack of a set of
actions that can be implemented at every stage of the urban regeneration activity and the
process management in which the network of relationships of these actions is established.

In this study, the suggestion process management model was developed by considering
the participatory and conciliatory principles as well as the efficient use of resources and
time, in the Esenler District of Istanbul City, Ciftehavuzlar Neighborhood project in the
implementation of the Law No. 6306 on the Transformation of Disaster Risk Areas.

Keywords: Urban transformation, Law No. 6306, Siire¢ Yonetimi, Esenler
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1. GIRIS

Ulkemizde Cumhuriyet Déneminde baslayan kentlesme hareketleri, 1950’lerde kdyden
kente goce bagli olarak hizlanmis, kentler bu duruma hazir olmadigindan dolay1 sagliksiz
kentlesme siireci baglamistir. Tarimda makinelesmenin bir sonucu olarak isgiiciine olan
talepte yasanan azalma, tarim sektorii calisanlarinin kente gb¢ etmesine zemin
hazirlamigtir. Sanayilesme ile beraber hiz kazanmis olan kentlesme siireci, Ozellikle
Ankara, Istanbul, izmir gibi yogun bir sekilde go¢ alan kentlerdeki kontrolsiiz biiyiimeyi
de beraberinde getirmistir. Altyap1 bakimindan bu sekilde ciddi bir niifus artis1 i¢in hazir
olmayan biiyiik kentlerde, gogiin bir neticesi olarak konut problemi ortaya ¢ikmistir. Bu
problem de, kente go¢ edenlerin kendi konut sorunlarini kendilerinin ¢6zmesi seklinde
daha biiyiik bir probleme yol agmistir. Dolayisiyla, hizli ve sagliksiz kentlesme siireci
1950’lerde baslamis olup, devam eden siiregte planlama ve miihendislik biliminden uzak
yeni kentler meydana gelmistir. Ulkemizin deprem kusaginda yer aldif1 gergegini goz
ontinde bulundurdugumuzda mevcut yap1 stokunun yenilenmesi/doniistiiriilmesi

kaginilmazdir.

2011 yilinda yasanan Van Depreminin akabinde 2012°de “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” hazirlanarak, Tiirkiye’de deprem bakimindan risk
tastyan bolgelerin ve yapilarin depreme ve diger afetlere yonelik tedbiri igin yasal altyapi
hazirlanmistir. Bu kanun, oncelikle deprem olmak iizere her tiirden dogal afetin
sonucunda meydana gelmesi kuvvetle muhtemel can ve mal kaybini Onlemeyi
hedeflemistir. Bununla birlikte; 775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966) ile ‘islah edilecek
bolgeler’ ifadesiyle dolayli olarak ele alinan, ilk kez 5393 sayili Belediye Kanunu (2005)
ile yasalarda kismi de olsa yer edinmis olan ‘kentsel doniisiim’ ibaresi, 31.05.2012 tarih
ve 28309 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve Yonetmelikte bir 6zne olarak yer almistir.

6306 sayil1 kanunun yiiriirliige girmesiyle beraber kamu eliyle yapilan kentsel doniisiim
calismalar1 bu Kkanun iizerinden yiritiilmektedir. S6z konusu kanun ve uygulama

yonetmeligi kentsel doniisiim ¢alismalarinda yapilacak islem basamaklari belirtilmisken



nasil bir slire¢ yonetimi yapilacagi yoruma agiktir. Siireg, belirli bir girdiyi, belirli bir dizi
ciktiya doniistiiren tanimlanabilen, yinelenebilen, dlgiilebilen ve birbirine bagli deger
yaratan faaliyetler dizisidir. Siire¢ yonetimi bir organizasyon siire¢lerinin belirlenmesi,
tanimlanmasi, sahip atanmasi, stirekli izlenmesidir. Kentsel doniisiim ¢alismalari bir¢ok
etkenden olusurken bunlar arasinda bunun belirli bir hiyerarside tekrarlanabilir ve
denetlenebilir hale getirilmesi kaynak ve zaman israfinin Oniine gegip kamu

kaynaklarimin verimli kullanilmasini saglayacaktir.

1.1 CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Tiirkiye, 1950’lerden baslayarak hizli ve sagliksiz bir kentlesme siirecine girmistir. 17
Agustos 1999 ve 23 Ekim 2011 depremleri bu sagliksiz kentlesmenin agir sonuglarini
gdsteren bir ac1 olmustur. Ulkemizin deprem kusaginda olmas1 ve yap1 stokunun buna
hazir olmamasi1 kentsel donisiim kavramimin bugiiniin ve Oniimiizdeki yillarin
giindeminden diismeyecegini gostermektedir. “Kentsel doniistim kavrami” 775 Sayili
Gecekondu Kanunu (1966) ile dolayl olarak belirtilmis ve yillar iginde art arda ¢ikarilan
kanunlarla kapsami genisletilmistir. 23 Ekim 2011 tarihinde yasanan felaketten sonra
temeline ‘afet’ kavramini alan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi
Hakkinda Kanun bas aktor olarak 31.5.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. S6z konusu Kanun hizli ve giglii yaptirimlarinin
olmas1 sebebiyle bu tarihten sonra yapilan tiim kentsel donistimlerde uygulanmaya

baslamistir.

Tez galigmasinin amaci 6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisiim ¢aligmalarinda
yapilan is Ve islemlerin siireglerinin belirlenmesi ve bu siireglerin birbiriyle iliskisi
kurularak, yonetim semasi ¢ikarilarak katilimer siire¢ yonetim ilkesi ortaya koymaktir.
Bu sayede yapilan kentsel doniisiim calismalarinda zamanin ve kaynaklarin verimli
kullanilmas: herhangi belirsizlik olmaksizin neticeye ulasilmasi saglanacaktir. Ortaya
cikacak siire¢ yonetim modelinin &nce Esenler ilgesinde uygulanmasi ardindan

Tiirkiye‘de yapilacak kentsel doniisiim ¢alismalarina altlik olusturmasi amaglanmustir.



1.2 CALISMANIN YONTEMI

Bu calismada, oncelikli olarak 6306 sayili kanunu ve siire¢ yonetimini kapsayan bir
kavramsal cerceve cizilmesinin ardindan, Istanbul’un Esenler ilgesinde uygulanmaya
baslayacak Ciftehavuzlar Mahallesi Kentsel Doniisiim Calismasi igin siire¢ yonetim

modeli ortaya konulacaktir.

Heniiz baslanmamus bir proje olan Ciftehavuzlar Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi’nin
6306 Sayil1 kanun kapsaminda doniisiim ¢alismalari en bastan itibaren ¢alismanin konusu

olmustur.

Yontem olarak literatiir taramasi, arsiv ¢alismasi ve yerinde gozlemler yapilmistir. Bu
yontemler uygulanirken kaynak taramasi, fotograf ve belge arastirmasi ve gozlem
tekniklerinden yararlanilmistir. Arastirmalar sonucunda toplanan veriler segme, analiz
etme, degerlendirme ve yorumlama asamalarinin ardindan bilgiye donistiiriilmiis ve bir

model olusturulmustur.

1.3 CALISMANIN KATKISI

Bu ¢alisma 6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeligi kapsaminda yapilacak kentsel
doniistim ¢alismalarina kilavuz olabilecek siiregler olusturarak ve bu siireglerin birbiri ile
iliskisinin kuruldugu siire¢ yonetimi modeli elde edilecektir. Elde edilen bu model ile
bundan sonraki 6306 sayili kanun kapsaminda yapilacak kentsel doniisiim ¢alismalarinda

zaman ve kaynaklarin verimli kullanilmasi saglanacaktir.

1.4 CALISMANIN SINIRLARI

Bu ¢alismanin mekansal simir1; Istanbul 1li Esenler Ilgesi Ciftehavuzlar Mahallesi siirlar:
icerisinde bulunan ve 2013/4577 sayili Bakanlar kurulu karartyla 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda “Riskli Alan” ilan

edilmis olan 85,298 m? alandir.



Calismanin zaman sinir1; Esenler Ciftehavuzlar Mahallesi’nde 70’lerde baslayan
kontrolsiiz yapilagsma siirecine deginerek, tez konusuna esas olan “Riskli Alan” ilani
oncesinden baslayarak uygulamanin neticelenecegi zaman zarfina kadar olan siireyi

kapsar.



2. SUREC YONETIMINE KAVRAMSAL YAKLASIM

2.1 SUREC KAVRAMI VE ONEMI

2.1.1 Siire¢ Tanim

Bir girdiyi alip, bir deger ekleyerek/katarak miisteri i¢in bir irin/sonug/¢ikt: ortaya koyan
etkinlikler bitiinidir. Girdiler, eylemler ve ¢iktilarin olusturdugu kombinasyonlardir
(TSE 2001, s 10).

Daha genis bir tanimlamayla, stireg, ger¢eklestirilmesi gereken bir gorevi gergeklestirmek
icin fonksiyonlar icinde veya fonksiyonlar arasinda her asamasi farkli tanimlanabilen,
olgtilebilen, birbirine bagli ve birbirini etkileyerek gergeklestirilen tutarli islemler
kiimesidir. Siirecin soluna girdiler, sagina artan degerler konulur. Siireg, ilerleyen siiren
sey, islemler dizisi, belirli bir sonuca gétiiren kademeli degisim olarak da tanimlanabilir
(Sendikici 2009, s 5).

Girdilerin, istenilen ¢iktilara donistiiriilmesi islemlerinin tiimiine siire¢ denir. Siiregte
olusan bu dontisiim, girdilere deger katar ve sistemdeki alicilar i¢in daha etkili ve faydali
bir meydana getirir. Diger bir ifadeyle, siireg, yerine getirilmesi gereken bir gérevin
uygulamasina yonelik, her asamasi farkli islemleri igeren, birbirine bagli islemlerin,

birbirinden etkilenir asamalar halinde olan bir islemler kiimesidir (Born 1994, s.23).

Bu veriler 1s1g1inda kentsel doniisiim i¢in siire¢ yonetimi tanimlanacak olursak; Bir alanda
yapilacak Kentsel doniisiim faaliyetinin basindan sonuna kadar her asamasi igin
uygulanabilir eylemler dizisi olustururken bu eylemlerin birbiriyle olan iliski aginin

kuruldugu neticeye ulastiran is programidir.



2.1.2 Siire¢ Ozellikleri

Bir siirecin sahip olmas1 gereken genel nitelikler asagidaki sekildedir (Ttitiinct ve dig.
2004, 5.354-355).

a)

1)
2)
3)
4)

b)

d)

Tanimlanabilen: Siirecin temel unsurlarinin belirlenebilmesi  6zelligidir.
Kentsel doniisim icin bu temel unsurlar1 dort bashik altinda ele almak
miimkiindiir, Bunlar;

Kentsel dontisiim alanin belirlenmesi

Uzlagma anlagmalarinin yapilmast

Insa faaliyetler

Konutlarim/diikkanlarin teslimidir.

Olgiilebilen: Siirecin performans olciit ve gostergeleri ile izlenebilme
ozelligidir. Kentsel doniisiimde temel siire¢ unsurlar1 ve alt unsurlar sayisal

verilere dayandirilmakla beraber 6lgiilebilirdir.

Yinelenebilen: Siireci harekete gegiren sabit ya da degisen girdilerin islenmesi
ile ortaya konan ¢iktinin miisterilerin gereksinim ve beklentilerini siirdiiriilebilir

sekilde karsilayabilme 6zelligidir.

Kontrol edilebilen: Siire¢ sorumlularinin, her zaman siirecin performansina
iliskin bilgi edinebilmesi ve gerektigi durumlarda diizeltici faaliyetleri

gerceklestirebilmesi 6zelligidir.

Katma deger iireten: Siirecin, ¢iktinin Kalitesine ve ¢iktiyr kullanan miisterinin
memnuniyetine olumlu yonde etki edebilme 6zelligidir. Katma deger Tiirk Dil
Kurumunda “ Belirli bir iiretim siirecinde belli bir mal i¢in tiretim fakt6rlerine
yapilan 6demelerin toplami, diger bir deyisle firmanin ¢iktisinin degeri ile diger
firmalardan satin aldigi ara mallarin degeri arasindaki fark™ olarak tarif
edilmistir. Ancak Kentsel doniisiim bir kamu hizmeti oldugundan dolay: katma

deger gozeterek yapilamaz. Yapilan her kentsel doniigiim ¢alismasi 6zelinde bir



takim kaygilar tagir ( afet, estetik, ekonomik vs.) bu kaygilar1 karsiladigi oranda
deger kattigini ifade etmek dogru olacaktir. Bu baglamda kentsel doniisiim igin

“ Katma deger yaratan” ifadesi yerine “deger yaratan” ifadesi gegerlidir.

2.1.3 Siirecin Siniflandirilmasi

Siireglerle ilgili en temel smiflandirma Kriteri olusturulma ve kullanim amacina gore
yapilmaktadir. Bu ¢ergevede isletmeler olusturulma ve kullanim Kriterlerine gére yaygin

simiflandirma asagida verilmistir. Bunlar;

a) Operasyonel Siiregler,
b) Destek Siiregler,
€) Yonetim Siiregleridir (Jeston ve Nelis 2008, s.21).

a) Operasyonel Siirecler: Bir isletmenin varolus sebebine yani misyonuna uygun olarak
yiriitiilen, ayn1 zamanda dis miisterileri kapsayan siireglerdir. Dis miisterileri tatminin
saglanmasi amaciyla ortaya konulan dis miisteri ihtiyag ve beklentilerinin karsilandigi
islemlerdir. Bu siiregler isletmenin en temel siiregleri olup, isletmelerin var olus
sebeplerini gergeklestirmek amaciyla yapmis oldugu faaliyetlerdir. (Oztiirk ve Kiigiik
2018, ss.11) Kentsel dontisiim ¢aligmalar1 kanunlar ¢ercevesinde kamu eliyle yapilan
caligmalardir. Bu baglamda operasyonel siirecler ele alindiginda miisteri yerine vatandas,

isletme yerine ise kamu kurumunu koymak gereklidir.

b) Destek Siiregleri: Operasyonel siiregleri gerceklesmesine kaynak olusturan ve
yonetimsel siireglerin - gerceklestirilmesi igin gerekli olan destek faaliyetlerini
kapsamaktadir. Burada 6nemli olan nokta operasyonel ve yonetimsel siiregler i¢in kaynak
kullanimimin optimal seviyede olmasidir. Genellikle i¢ miisteri ve i¢ tedarikgilerin
beklenti ve ihtiyaglarinin karsilanmasina yonelik yapilan faaliyetlerdir (Kiicik ve
Korucuk 2018, s.11). Destek siirecleri kentsel doniisimde c¢alismalarina
uyumlandirildiginda, i¢ miisteri yerine donilisiim alanindaki vatandas/hak sahibi, ig

tedarikei ise ¢caligmaya miidahil olan diger paydaslar olarak adlandirilabilir.



¢) Yonetim Siirecleri: Operasyonel ve destek siireglerin verimliligi ve performansini
artirmak i¢in gerceklestirilen siireclerdir. Aslinda isletme icerisindeki siireclerin biiyiik
bir resim halinde ifade edilmesidir. Yani onceden belirlenen hedefler dogrultusunda
stireclerin planlanmasidir. Tiim siire¢lerin izlenmesini, gézden gegirilmesinin, denetleme
ve raporlamasini igerir. Var alan hedeflerin birbiri ile uyumlu olmasi gerekmektedir.
Yonetimsel siireglerin tasarlanmast ve yonetilmesi, gozden gegcirilmesi, Onleyici
faaliyetlerin alinmasi, stratejik planlama, siirekli iyilesme ve sistematik yaklasim
bilincinin giliclenmesine fayda saglayarak isletmedeki performansin ve verimliligin
artmasina sebep olur (Kii¢iik ve Korucuk 2018, ss.11-12). Yonetim siireci, operasyonel
ve destek siireglerinin toplamini teskil eden yapidir. Kentsel doniisiim ¢aligsmalari igin

stire¢ siniflandirilmasi Sekil 2.1.°de gosterilmektedir.

Sekil 2.1: Kentsel doniisiimde siireclerin siniflandirmasi

[ YONETIM SURECI ]

% 2 Sy DESTEK
HAK SAHIPLERI VE DIGER PAYDASLAR

KONUTLARIN

DONUSUM

iNSA VE
BELiQt@I\’\l‘:\/]ESi MEUMBLAR FALIYETLERI DUKKANLARIN
TESLiMI

OPERASYONEL
SUREC

OPERASYONEL
SUREC

OPERASYONEL
SUREG

OPERASYONEL
SUREC

2.1.4 Siirecin Temel Unsurlari

Siireg; girdilere deger katilarak bir ¢iktinin elde edilmesi oldugundan siirecin temel
unsurlart bir girdinin ve bir ¢iktinin olmasidir. Bunlarin yaninda; girdiyi temin eden bir

tedarikei, ¢iktiyr kullanan bir miisteri, siirecin islerliginin 6l¢tildiigii performans kriterleri,



miisterilerin ihtiyaglar1 ve beklentileri ile siire¢ aktiviteleri de siirecin temel unsurlar

arasinda yer almaktadir.

Dogru bir siirecin temel unsurlari séyle siralanabilir (Ttitiinct ve dig. 2004, ss.354-355).:
Girdi: Siireci harekete gegiren Ve siirecin dis ¢evresinden katilan unsurlardir.
Sermaye, isgiicii, zaman, malzeme, makine ve ekipman siire¢ girdileri olarak
sayilabilirler.

Cikti: Girdilerin, siire¢ i¢inde miisteri ihtiyag¢ ve beklentilerini karsilayacak
sekilde katma deger yaratmasini saglayan doniisiimiin sonucudur.

Tedarikei: Siirecin girdilerinin bir veya bir kagimi1 temin eden kisi ve/veya
kuruluslardir. Tedarikgiler organizasyon i¢inden veya disindan olabilirler.
Miisteri: Stirecin ¢iktilarin1 kullanan organizasyon ig¢inden veya disindan kisi
ve/veya kuruluslardir.

Siire¢ performans olgiitleri: Siirecin, misteri ihtiyag ve beklentilerini
karsilama derecesini dlgmeye yarayan gostergelerdir. (Hurda orani, Yeniden
isleme zamani, Cevap verme siiresi, Hatasiz teslim edilen siparis sayisi... vb)
Miisteri ihtiya¢ ve beklentileri: Siirecin ¢iktis1 olan iirin ve hizmetler
konusunda miisteri tarafindan veya miisteri adina tanimlanmis 6zelliklerdir.
Siire¢ aktiviteleri: Stire¢ girdilerini, ¢iktilara doniistiiren siire¢ igerisinde yer
alan faaliyetlerdir.

Siiregler isletmeden isletmeye farkliliklar gosterse bile, bir siirecin temel unsurlart

degisiklik gostermemektedir. Bu baglamda siirecin temel unsurlari sekil 2.2 ‘de

gosterilmistir.



Sekil 2.2: Kentsel doniisiimde siirecin temel unsurlari

Girdiler » Zaman » Ciktilar
Calisanlar —
Makinalar —_—
—— Uriin
Musteri Meteryaller — SUREC
Talepleri T S
Bilgi (Déniigim Sureci) | —— Hizmet
Yontemler —_—
Cevre Sartlari ——

I '

Musteriler

Sdrecin mevcut durumu
ve Performans Olgiitleri

Kaynak: Kii¢iik ve Korucuk, Siire¢ Yo6netimi / Bir Uygulama, Ocak 2018

Kentsel dontisiimde siirecin temel unsurlar1 imalat ve hizmet sektorlerinden farkli olarak
Tablo 2.1°deki gibi gosterilebilir.

Tablo 2.1: Kentsel doniisiimde siirecin temel unsurlari

Girdi Kentsel doniisiim alani, Mevcut yapi stoku, Arazi fizibilitesi, Mali kaynak
Ciktt Modern ve yasam kalitesi yiiksek kentsel alanlar

Tedarikgi Ilgili kamu kurumlari

Miisteri Kentsel doniisiim alaninda bulunan hak sahibi vatandaslar

Performans Olgiitleri Vatandagin beklentilerini kargilama/memnuniyet durumu, seffaflik, zaman.

Miisteri Ihtiyac ve Beklentileri | Kentsel doniisiim alaninda yer alan vatandas ve paydaslarin beklentileri

o ) Kentsel doniisiim ¢alismalarinin bagindan nihayete erinceye kadar yapilan tiim is
Siireg Aktiviteleri .
ve islemler.

10



2.1.5 Siirec¢ Hiyerarsisi

Siire¢ hiyerarsisi siireglerin kademeli olarak yapilandirilmasidir. Bu yapilandirmada
stireclerin kapsamlar1 esas alinir. Hiyerarsinin yapilandirilmasina, kapsami en genis olan
stirecten baglanir. Siire¢ hiyerarsisinde; ana siiregler, siiregler, alt siiregler ve siireg
aktiviteleri (6devler) olmak tizere asagidaki gibi dort kademe vardir (Bozkurt 2003, ss.16-
17);

a) Ana Siiregler: Sirketin is sonuglar1 ve performansina dogrudan etki eden ve stratejik
oneme sahip st diizeydeki siiregler.

b) Siirecler: Ana siiregleri meydana getiren ve birbirleriyle karsilikli etkilesim igerisinde
olan siiregler.

c) Alt siirecler: Siirecleri olusturan ve iki veya daha fazla fonksiyonu ilgilendiren
faaliyetler.

d) Siire¢ aktiviteleri (6devler): Aymi fonksiyon iginde bir ya da birkag kisinin

gerceklestirdigi, alt siiregleri meydana getiren faaliyetler.

Ayrica siire¢ hiyerarsisinin ti¢ temel avantaji bulunmaktadir (Kegecioglu 2003, s.7).

1) Herhangi bir zamanda sadece smirlandirilmig ayrintilar tizerine odaklanmaya ihtiyag
duyuldugunda siire¢ hiyerarsisinden faydalanilir.

ii) Siirecin tasarimi ve analizlerinde bireysel alt siirecler igin tiim bilgilere olan
gereksinimi karsilamak i¢in yardim saglar.

Iii) Ayrinti ve 6nem dereceleri farkli seviyelerdeki siireglere bakildiginda oncelikler
konusunda karar vermeye yardimct olur. Bu baglamda siire¢ hiyerarsisi ornegi sekil

2.3’de gosterilmistir.
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Sekil 2.3: Siireg¢ hiyerarsisi

ANA Siparisten Is sonuglar, muslteri tatmini, o
s ) calisanlarin tatminin toplum Gzerine
SU RECLER Teslimata etkisi agisindan kritik nitelige sahip
Ust seviye siireg
Genellikle dis musterilerde baslayip
o= Siparisin : Siparigin biten karsilikliilintili ve etkilegimli
SURECLER — Imalat —_— ) " !
5 Alinmasi Teslimati birgyselsireclen
ALT Uretim ” ) Organizasyon igindeki veya daha
o Planl —— Uretim fazla fonksiyonu kapsayan dnemli
SU RECLER anidma ciktilara sahip alt siiregler
, Bir fonksiyonda baslayip biten
DETAY Vardiya I;gilerin Tezgah sureggikler, bir veya birden fazla kisi
' > 2 > o tarafindan gergeklestirilen gérevler,
I
SURECLER Plani Dag L Yikleme gorevin gerceklesmesi icin yapilan
faaliyetler

Kaynak: Kececioglu, T, Bir Paradigmal Degisiklik: Siire¢ Yonetimi, Ege Universitesi Basimevi, Izmir,
2003, s.7-8.
6306 say1l1 Kanun kapsaminda yapilan kentsel doniisiim ¢alismalarinda siire¢ hiyerarsisi

ilerleyen boliimlerde deginilecektir.

2.1.6 Siire¢ Sahipleri

Stirecin ~ gilinlik  yonetiminden, optimum  performansindan, uygun bigimde
iretilmesinden, baslangicindan bitisine dek biitiin asamalarindan sorumlu yoénetim
tarafindan belirlenen yonetici, lider ya da proje sorumlusuna stire¢ sahibi denir. Siireg
gelistirme caligmalarini siireg yonetim modeline gore planlayan ve uygulayan yasal
sorumlu oldugundan, siire¢ sahibinin; caligmanin basariya ulagsmasi adina gereken
kaynaklar1 harekete gegirmesi, ¢alismalar1 yonlendirmesi ve desteklemesi, ilgili siireg
dahilindeki diger karar verici yonetim kademelerini ¢alismanin i¢ine ¢ekmesi Ve
calismay1 sahiplenmelerini saglamasi, siireci tanimasi, iyilestirme c¢aligmalarina yatkin
olmasi, iyilestirmeye acik konulari tespit edebilmesi, fonksiyonel onyargilara sahip
olmamasi, stirecin tamamini goérebilmesi, liderlik, ozellikle yo6nlendirici liderlik
ozelligine sahip olmasi, sorumluluk alaninda uzman olmasi gerekmektedir (Sendikici

2009, ss.12-13).
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6306 Sayili kanun kapsaminda siirecin Sahibi ise ilgili alanda kentsel doniisiim
calismalarini baglatan Kamu Kurumlari, 6zel ve tiizel kisilerdir. Bu baglamda 6306 Sayili
Kanuna gore Riskli Alanin tespiti 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yoénetmeliginde
belirtilmistir. S6z konusu uygulama ydnetmeliginin 5. Maddesinin 3. Fikrasinda “TOK/
veya Idare, riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya
istinaden Bakanliktan riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Bakanlik¢a, uygun gériilen
talepler, Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanhguun goériisii alinarak, teklif olarak
Bakanlar Kuruluna sunulur.” ve 5. Maddesinin 4. Fikrasinda “Riskli alan belirlenmesi
icin alanda tasinmaz maliki olan ger¢ek veya dzel hukuk tiizel kisileri, riskli alan
belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte Bakanlik veya
Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Idareye yapilacak talepler Bakanliga
iletilir. Bakanlik¢a uygun goriilen talepler, Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanliginin
goriisii alinarak, teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.” ibareleriyle Riskli Alan
teklifi yapabilecek Kamu Kurumlar, 6zel ve tiizel kisiler belirtilmistir.

2.2 SUREC YONETIMI

Sorumlulari, ¢izgileri, hedefleri ve amaclar1 belirli olan tiim siiregler ortaya ¢iktiktan
sonra bu siireclerin stratejik bir bigimde planlanmasi gerekmektedir. Bu stratejik

planlamanin yapildigi organizasyonlar toplami siire¢ yonetimidir.

2.2.1 Siire¢ Yonetimi ve Onemi

Siire¢ yonetimi; isletmelerde bastanbasa yiiriitiilen siireglerin disipline edilmis bir dizayn1
ve titiz bir uygulamasina dayali performans gelisimidir (Chang 2005, s.29). Baska bir
tanimda ise is siireglerinin yenilenmesine, is siireglerinin yeniden yapilandirilmasina, is
stireclerinin otomasyonuna, is siire¢lerinin modellenmesine, siire¢ odakli bilgi sistemleri
ve is akisi yonetimi gibi isletmelerde var olan bu islevlerin bir biitiin halinde ele
alinmasina, yonetilmesi, gozlemlenmesi ve denetlenmesine yonelik faaliyetlerin

toplamidir (Rosemann ve De Bruin 2005, s.2).
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Aslinda siire¢ yonetimi bir doniistimdiir. Bu doniisiim analiz ile baslayip aksayan yonlerin
belirlenerek gelistirilmesi yeniden tasarlanmasini ifade eder. Siire¢ yonetimi, siireclere
odaklanmis olan yonetim anlayist olup, gelecek donemde yasanan degisikliklere hizlica

cevap veren dinamik bir yapiyi ifade eder.

Siireg yonetimiyle aslinda bir siirecin nasil calistigi agiklanir, siire¢ performanslari
devaml1 olarak takip edilir ve performanslarin iyilesmesi i¢in siirecin isleyisi yeniden
tasarlanir. Bu baglamda, siire¢ yonetiminin temel ilkeleri asagidaki gibidir (Bozkurt 2003,
s.9):

i) Insanlar siirecin unsurlarindan biridir ve tek baslarina siireci iyilestiremezler.

i) Insanlar1, malzemeleri, ekipmanlari, talimatlar1 igeren siirecler yonetilme becerilerine
gore olumlu ya da olusuz sonuglar verebilirler.

Iii) Siiregler, siire¢ sorumlulart tarafindan degistirilinceye kadar mevcut durumlarini
muhafaza ederler ve isleyisleri devam eder.

iv) Siire¢ performansinin giktilari iyilestirilmek isteniyorsa siireglerin isleyis bigimleri

degistirilmeli, etkinlik kazandirilmaldir.

Siire¢ yonetiminin gorev unsurlari ise, is siireglerinin tanimlanmasi, 6lgtim sistemlerinin
gelistirilmesi, siireglerin yonlendirilmesi, siirekli iyilesme, is siireglerinin analiz edilmesi
ve belgelenmesi, sirket i¢i siireglerin planlamasi ile isleyisin izlenmesinden olusmaktadir.
Bu dogrultuda siire¢ yonetimi; siire¢ tanimlama, siire¢ sorumlusu, tedarik¢i ve miisteri
ihtiyaclarinin belirlenmesi, performans izleme ile gerekli iyilestirmeyi igeren ¢ok yonlii
biitiinsel faaliyetlerdir (Tekin ve Zerenler 2007, s87). 6306 Sayili kanunla yapilan Kentsel
dontigimler genellikle kamu kurumlart Onciiliigiinde ve kamu kurumlari eliyle
yapilmaktadir. Bu sebeplerden dolayr miisteri kavrami yerine vatandas/hak sahibi

kavramlar1 kullanim1 dogru yaklagim olacaktir.
Siire¢ yonetiminin elemanlari ise sdyledir (Celebi 2006, ss.6-13).
a) Siireglerin tanimlanmasi,

b) Siireclerin dokiimantasyonu,
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¢) Siireg hedeflerinin belirlenmesi,

d) Siire¢ performansinin 6l¢iilmesi,

e) Siiregler arasi iliskilerin belirlenmesi,

f) Siire¢ sahibi ve sorumlularmin belirlenmesi,

g) Siirecin tedarikgisinin belirlenmesi, Kentsel doniisiim ¢alismalarinda tedarikgi
kavrami yerine paydas kavramini kullanmak tanim agisindan daha dogru
olacaktir. Yapilan ¢alismalarda bir iriiniin tedariki degil bir hizmet ortaya
¢ikmaktadir, bu hizmet ise bir veya birden ¢ok paydaslarin miidahilligiyle
olabilmektedir.

h) I¢ yada dis miisterilerinin belirlenmesi, Kentsel doniisiim kamu hizmeti olmasi
sebebiyle i¢ veya dis miisteri kavramlar1 yerine hak sahibi/vatandas kavramlari
olarak evrilebilir.

1) Ciktilarin gézden gegirilmesi,

J) Siirecin iyilestirilmesidir.

2.2.2 Siire¢ Yonetiminin Amaclari

Siire¢ yonetiminin genel amaglar1 asagidaki gibidir (Zairi 1997, s.65):

1. Misteri beklenti ve isteklerine odakli yonetimi tesvik etmek, (Kentsel doniistim
calismalarinda misteri kavrami Yyerine vatandas kavrami kullanilmasi
uygundur.)

2. Siire¢ yonetimini tiim organizasyona yayarak isletme igerisinde “biz” anlayigini
olusturmak,

3. Tum faaliyetlerin acik, anlasilir ve net bigimde yapilanmasini saglamak,

4. Yapilan is ve islemlere ol¢iilebilir ve seffaf bir yap1 getirmek,

5. Miisteri taleplerinin karsilanmasini esnek hale getirmek, Kentsel doniisiim
caligmalarinda “vatandas taleplerinin esnek hale getirmek™ olarak evrilmelidir.

6. Isletme igerisindeki kararlar1 daha etkin hale getirmek icin oncelikler
belirlenerek sistemlestirmek,

7. Kalite gelistirme ¢abalar1 artirarak siirekli iyilesme ve gelismeyi saglamak,
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8.

9.

Isletme igerisindeki varlik ve kaynaklari etkili, ekonomik ve verimli
kullanilmasini saglamak,
Stiregcten  sorumlu personeli etkili hale getirerek, sorumluluk bilincini

gelistirmek,

10. Birimler arasi hiyerarsik yapiyr en aza indirerek etkili iletisim kabiliyetini

artirmak,

2.2.3 Siire¢ Yonetiminin Yararlar

Siire¢ yonetimin faylari su sekilde siralanabilir (Kiigiik ve Korucuk 2018, ss.36-37):

a)

b)

f)

9)

h)

Katma deger yaratmayan isletmelerde tekrar zorlayan adimlar ortadan kalkarak
kaynak verimliligi saglanabilmelidir.

Isletmenin  belirlemis oldugu hedefler ve biiyiime olanaklarmin
gerceklesmesine imkén tanir.

Biirokratik yapiy1 en aza indirerek, gereksiz bos beklemeleri ortadan kaldirir.
Karar mekanizmalarini hizli ve esnek bir yapiya donistiiriir.

Isletme icerisinde yatay iletisim kanallar1 olusturarak etkin ve etkili iletisim
kurulmasini saglar.

Kaliteyi artiran, maliyetleri diisiiren ve rekabet istiinliigii saglayan avantajlari
vardir.

Isletmelerde mevcut miisteri bagimhiligmin artmasinin  yani sira  Yyeni
miisterilerin isletmeye kaymasina yardim eder. Yani mevcut ve potansiyel
misteri bagimliligini artirir.

Ciktilarin etkili ve dogru olgililmesi ile igsletme performansinin yiikselmesine
sebep olur.

Dis ¢evre analizi siireg yonetimi ile yapilir, yenilesme, iyilesme ve gelisme
saglar.

Egitime Onem veren bir yonetim tarzi olan silire¢ yOnetimi, calisanlara

sorumluluk bilinci veriri ve ¢alisan tatmini ile bagimliligini saglar.
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2.24

j) Is siireclerini etkin kilar, iiretkenligi artirir ve is akislarina uygulanabilecek
kurallar getirir.

k) Siirecler birbirine bagimli oldugundan tiim c¢alisanlar siirecin pargasidir
dolayisiyla isin tamaminin goriilmesini saglar.

[) Siire¢ yonetimi temelinde miisteri odakli oldugu igin iiriin ve hizmet kalitesinde
artis saglar.

m) Siire¢ yonetimi Onleyici ve diizeltici faaliyetleri biitiinlestirdigi i¢in hata
olmadan onlenir.

n) Calisanlarin diisiince, fikir ve degerlerine 6nem vererek calisanlarin isi kendi

isiymis gibi gérmesine yardimci olur.

Siire¢ Yonetim Elemanlar:

Siireg yonetimi; bir organizasyon dahilinde siireglerin tanimlanmasi, tedarikgilerin ve

miisterilerin, siire¢ sorumlularinin ve yapilacak islemlerin, yapilmasi gereken islere

iliskin performanlarin 6lgiilmesi gibi bir siiregle alakali biitiin eylemleri kapsamaktadir.

Siire¢ yonetim elemanlarini su sekilde siralayabiliriz (Oztemel 2001):

Vi.
Vil.

viii.

2.24.

. Siirecin tanimlanmasi ve dokiimantasyonu
. Siiregler arasi iliskinin belirlenmesi

iii. Stire¢ sahiplerinin belirlenmesi

Siirecin tedarikgilerinin ve miisterilerinin belirlenmesi
Siirecin hedeflerinin ortaya konulmasi

Siirecin performansinin 6lgiilmesi

Sonuglarin gbézden gegirilmesi

Stirecin 1yilestirilmesi

1 Siirecin Tanimlanmasi ve Dokiimantasyonu

Isletmeler stratejik hedeflere ulasmak ve stratejik is siireglerinde etkinligi yakalamak igin

stireclerin tanimlanmasi ve yayilmasina gereken hassasiyeti gostermelidir. Siireg
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yonetimi, giinliik yapilan iglerin bir deposunu olusturur, birikim saglar ve bu siireglerin
tamamlamasi ile basariya ulasir. Isletmelerdeki yoneticiler gerekli gordiigii takdirde bu
depolara basvuru yapabilir, siireci inceleyerek yeniden tasarlanabilir ve uygulama
durumunda belirlenen siiregleri izleyerek, performansini 6l¢ebilir (Nagaraj ve dig. 2001,
S. 2).

Siire¢ belirlemeye temel siireglerden baslanmalidir. En temel siire¢ belirlendikten sonra
stire¢ ce alt siiregler tanimlanmalidir. Temel siiregler uygulanabilir, yonetilebilir alt
gruplara ayrildiktan sonra, tiim siiregler madde madde kayit altina alinmalidir. Siiregleri
ister kan-mu kurumlar1 isterse 6zel isletmeler belirlesin genellikle, ana siire¢lerden alt
stireglere dogru giden mantiksal alt gruplara bélinen isketme verimliligini artiran
uygulamalardir. Siire¢ tanimlama isleminden hemen sonra siirece sahip ya da sorumlu

atanmalidir (Kii¢iik ve Korucuk 2018, s.38).

Siireglerin tanimlanmasi sadece siireglerin belirlenmesi ile siire¢ ekibi ve sorumlusu ya
da sahibini kapsamaz. Kullanilan sistemlerinde belirlenmesi gerekmektedir. Ozellikle
teknolojik  yeniliklerin ~ ve  gerekliliklerin  siire¢clere  uygulanmasinda  siireg
dokiimantasyonu 6nemlidir. Dokiimantasyon islemi sadece temel siireglerde degil tiim

stireclerde yapilmalidir (Kiigiik ve Korucuk 2018, s.41).

Genel olarak bir isletmede dokiimanlar bes seviyeden olusur (Aras 2005, s88).
a. Seviye Dokiimanlar: El kitaplart
b. Seviye Dokiimanlar: Prosediirler,
c. Seviye Dokiimanlar: Akis Semalari,
d. Seviye Dokiimanlar: Talimatlar

e. Seviye Dokiimanlar: Destek Dokiimanlar ( formlar, listeler, etiketler vb. )

El kitaplar, isletmenin tiim siiregleri i¢in hazirlanan prosediir, talimat, akis semalari ile
miisterilere sunulan taahhiitlerin yer aldigi, isletmeyi tanitmaya yardimci kitapgiklardir.
Prosediirler, siire¢ igerisinde tiim faaliyetler hakkinda genel bilgi veren dokiimanlardir.

Talimatlar ise isi yapacak personele isin nasil yapilacagini gosteren ayrintili faaliyetlerdir.
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Akis semalari ise, siireg igerisinde yapilacak isleri akisinin grafiksel olarak gosterimidir.
Siirecin etkinligi i¢in 6nemli olan akis semalar siireg igerisindeki faaliyetlerin ayrintili
bir bigimde grafiksel olarak gosterdigi igin birbirini izleyen aktiviteler ve karar
noktalarindan olusur. Sistemi bir biitiin olarak degerlendirdiginden sorunlarin ¢oziimiinii

kolaylastiran ydntemlerden birisidir. Sekil 2.4 ‘te Ornek is akis semas1 gosterilmistir.

Sekil 2.4: Ornek is akis semasi

Bekle Evet

v
Asansor
BASLA ., —
Cagir

Hayir

Asansor
Mesgul
mua?

Hangi kata
<4 Bekle | —— gidecegini
belirle ve git

Evet

DUR

Kaynak: Kii¢iik ve Korucuk, Siire¢ Yo6netimi / Bir Uygulama, Detay Yayncilik, Ankara 2018

Siire¢ akis semasinda ¢esitli sekillerden faydalanilir. Kendine 6zgii simgesel dile sahip
olan bu yontem, sistem programlarda yararlanilan bir tekniktir. Bu teknigin simgesel dili
ardigik adimlari en etkin bir bigimde iletecek yapidadir (Kiigiik ve Korucuk 2018, ss.42-
43). Sekil 2.5°de siire¢ akis sembolleri gosterilmistir.
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Sekil 2.5: Siire¢ akis sembolleri

SEMBOL TANIMI

Déniisiim ve modifikasyon islemi

Tasima

Gegici stoklama / Bekleme

Dogrulama ( Karar Noktasi)

Kontrol / Muayene

Faaliyet - Islem - Aktivite

Depolama

Baslangic - Bitis

Aktivite Akis Yonii

Kagit Dokiimanlar

1 I[40E010

2.2.4.2 Siirecler Arasi Iliskinin Belirlenmesi

Siireclerin birbirleriyle iliskilerinin belirlenmesi, bir siirecin digerine gore onceliginin
ortaya konmasini saglar. Bu noktada, siire¢ akis diyagramlarindan yararlanilabilir. Kiigiik

ve Korucuk (2018) Siirecler Arasi Iliskiyi su sekilde tanimlamistir:

“...Siiregler genellikle tek bir faaliyet ya da aktivite ile bir boliime ait degildir ve
bir¢ok departmanmin ¢izgilerine girmektedir. Bir siire¢ diger birimdeki siiregler ile
kesistigi icin hem siirecin etkiledigi hem de siirecin etkiledigi unsurlarin bilinmesi
onemlidir. Oyle Ki sorumlulugun ayni béliim icerisinde aktarilmas: genellikle basit

bir islem iken departmanlar arasinda bu daha kompleks bir yapiya béliinmektedir.
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Siirecin basaril olabilmesi i¢in farkli departmanlar bir araya gelerek siirecin
biitiinsel hartast igerisinde birlesmeli, ortaya ¢ikan sorunlara biitiinciil bir bakis agist
ile ¢oziim yolu getirilmelidir. Boylece boliimler arasindaki stirecin etki derecesi
belirlenerek siire¢ akisi ve yapisi etkin sekilde yonetilebilir. Aksi takdirde boliimler
arasinda siirecin iletisiminde kaynaklanan problemler var ise ya da iletisimden
kaynakli eksiklik bir geri doniisiim sistemi mevcut ise siirecin ¢iktisinda kalite
problemleri yasanabilmektedir. Ciinkii siiregteki bir islemin ¢iktist bir sonraki islemin

girdisidir. Bu nedenle boliimler arasi etkilesim olduk¢a onemlidir. “

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda saglikli bir siire¢ yonetimi olabilmesi igin siiregler arasi
iliskinin kurulmasi 6nemlidir. Doniisiim ¢alismalarindan birden fazla kurum miisterek
olarak yer almaktadir bu sebeple siirece dahil tiim kurumlarin siiregleri tanimlamali ve
birbiriyle iliskisi kurulmalidir. Ciinkii bir kurumun siire¢ ¢iktist diger kurumun siireg

girdisidir.

2.2.4.3 Siireg sahiplerinin belirlenmesi

Stireg  sorumlulart ya da sahiplerinin  belirlenmesin  yapilacak olan isin
detaylandirilmasidir. Isin kim tarafindan ve hangi asamada yapilacaginin belirlendigi,

sorumluluklarin yetkinlige gore dagitildig: yani isin pay edilme isleminin yapilmasidir.

Burada 6nemli olan siire¢ ekibinde siirecten sorumlu uzman personelin siirecin etkinligi
igin siireci sahiplenmesidir. Ciinkii siire¢ sahibi, siire¢ igerisinde biiyiik sorumluluklar
iistlenmektedir. Siirecin spesifikasyonlarini olusturur, siirecin 6lgiimiinii yapar, siirecin
performansini degerlendirir ve siireci siirekli izler. Tim unsurlar1 gergeklestirmesi i¢in
slire¢ sorumlusu ya da sahibinin siire¢ hakkinda derin bir bilgi sahibi olmasi dolayisiyla
slireci 1yi tanimasi sarttir. Aksi halde siire¢ etkin ve verimli bir yapiya kavusmada ¢ok
zorlanir (Kiigiik ve Korucuk 2018, s.40).
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2.2.4.4 Siirecin tedarikgilerinin ve miisterilerinin belirlenmesi

Siire¢  yonetimine ait bir diger 6nemli unsur ise tedarikgiler ve miisterilerin
belirlenmesidir. Burada, miisteri, i¢ miisteri ve dis miisteriyi kapsamaktadir. S6z konusu
asama, siirece girdi temin edenleri ve siirecin ¢iktilarindan yararlananlar1 tespit etmeye
yoneliktir. Stirece iligkin bir sorun ortaya ¢iktiginda ilk 6nce siirecin girdisi ve bu girdiyi
temin eden tedarik¢inin incelenmesi gerekir. Bu ac¢idan siire¢ yoOnetim ¢alismasi
biinyesinde tedarikgiler belirlenmelidir. Ciktilarsa performansa dair bilgi vermekte olup,
bu ciktidan yararlanan miisterilerin memnuniyetini artirabilmek adina, onlarin siirece

iliskin diisiince ve goriislerine basvurulmalidir (Ozcan 2011, s.21).

2.2.4.5 Siirecin hedeflerinin ortaya konulmasi

6306 sayili kanun kapsaminda yapilan kentsel doniisiimlerde hedef; afet riski altindaki
alanlarda fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini tegkil etmektir. Ancak yapilacak olan doniisiimde birden fazla paydas vardir.
Bu paydaslarin bu hedefe gore siireglerinin hedeflerini belirlemelidir. Hedeflerin
ulagilabilirligi esas olup, ortaya konulan hedefle ilgili, tiim c¢alisanlarin ve yoneticilerin
fikir birligi saglamasi elzemdir. S6z konusu fikir birligi saglanamadig: takdirde, istenilen
sinerji yaratilamaz ve bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan motivasyon eksikligi hedefe

ulasilmas1 konusunda engel teskil edebilir.

2.2.4.6 Siire¢ performansinin 6lciilmesi ve sonuclarin degerlendirilmesi

Siireg yonetimi, kapsaminda performans kriterlerinin belirlenmesi, her siirece iliskin
performansin takibi, basarinin izlenmesi siire¢ yonetiminin en 6nemli kisimlarindandir.
Ciinki performans kriterleri ve hedefleri birbirlerine paralel, es zamanli olarak kurumun
hedeflerine bagli kalinarak belirlenmis Slgiitlerdir. Belirlenmis performans kriterlerinin
Olciilebilir olmas1 son derece énem tasimaktadir. Fakat, ozellikle kamu kuruluslarinda,

performans 6l¢iimii icin yeterli veriye ¢ogu zaman ulasilamamaktadir. Ozetle, siireg
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yonetimi uygulamasinda, ortaya konulan islere iliskin periyodik veri toplanmasi ve

paydaslarla bu veriler iizerinden bir degerlendirme yapilmasi beklenmektedir.

2.2.4.7 Siirecin iyilestirilmesi

Tyilestirilecek siirecin belirlenmesi asamasinda; dncelikle ¢oziimlenmesi ve gerekiyorsa
yeniden tasarlanmasi gereken siiregler Kritik siirecler olarak tanimlanir. Kritik stireglerin
belirlenmesinde, miisteri tatmin faktorleri olan Kkritik basar1 faktorlerinin belirlenmesi
gerekir. Kritik bagar1 faktorleri, kurulusu miisteri goziinde rakiplerinden farkli kilacak,
pazarda rakibe gore iistiin olmasina imkan saglayacak, giiglendirmesi ve odaklanmasi
gereken yonleridir. Kurulus, iyilestirilecek siireglerini  belirlerken kritik basar
faktorlerine etki eden temel is siire¢lerini tanimlamali ve hedeflerine en fazla etkiyi
saglayan stireglerini yani kritik siireglerini iyilestirmede 6nceliklendirmelidir (Candir ve

dig. 2003, s.18).

Siire¢ yonetiminin en 6nemli asamalarindan birisi siireg iyilestirme ve/veya gelistirme
asamasidir. Siire¢ iyilestirme, siirecin performans diizeyinin arttirilmasidir. Siireg
iyilestirme, organizasyonlarin, siire¢ isleyis yolunu gelistirebilmek adina basvuracagi
sistematik bir yontemdir. Siireglerin iyilestirilmesinde mutlaka dikkat edilmesi gerekenler

su sekilde siralanmaktadir (Harrington, 1991).

a) Yonetim destegini almak

b) lyilestirmeyi diizenli araliklarla ve siirekli yapmak
c) Uygun yontem ve metodoloji kullanmak

d) Siireg sahibi atamak

e) Olgiim ve geribildirim sistemi gelistirmek

f)  Siireclere yonelmek

Siirec iyilestirme ¢alismalarinda belirlenmis ve tanimlanmuis siireclerin gozden gecirilerek
yapilmasi gerekli olan iyilestirme ve/veya gelistirmelerin planlanmasi ve uygulamaya
gecirilmesi, siireclerin giincelliginin saglanmasi, etkinliginin arttirilmasi1 ve degisen

ihtiyag ve beklentilerinin karsilanabilmesi a¢isindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
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Deming (1982) siireg iyilestirme dongiisiinii Sekil 2.6’da goriildigii gibi ifade etmistir.

Sekil 2.6: Tyilestirme déngiisii

Baslama Pozisyonu
(Su anda neredeyiz?)

Yeni Pozisyon
Degerlendirme (Nerede olmak istiyoruz?)
(Ulagimisagla)

Uygulama
(Yenigalisma
proseduriniolustur)

V\_—/’/

Yontem
(Oraya nasil gideriz?)

Kaynak: Deming, W.E., 1982. Improvement of Quality and Productivity Through Action by Management.
National Productivity Review. 1(1), pp. 12-22.

Stireg iyilestirme ¢alismalarinda belirlenmis ve tanimlanmais stireglerin gozden gecirilerek
yapilmast gerekli olan iyilestirme ve/veya gelistirmelerin planlanmas: ve uygulamaya
gecirilmesi, siireglerin giincelliinin saglanmasi, etkinliginin arttirilmasi ve degisen
miisteri ihtiya¢ ve beklentilerinin karsilanabilmesi agisindan biiyiikk 6nem tasimaktadir
(Ozcan 2011, 5.25).

Ozet olarak siire¢ iyilestirmede ana hedef, katma degeri olmayan is ve islemlerin
ayiklanmasidir. Uriin veya hizmet iiretilmesinde higbir etkinligi, faydas: olmayan her is
ve igslem, katma degeri olmayan is ve islemdir. Dolayisiyla israf olup, ortadan kaldirilmasi
gerekir. Gereksiz personel ¢alismasindan, gereksiz islere zaman ve para harcamaya, alet
ve techizati kolay ulasilabilecek yere koymayarak zaman kaybetmekten, her hangi bir
faydasi olmayan isleri yapmaya kadar her tiirli isler, israf kapsamina girmektedir. Siireg
iyilestirme ¢alismasi da tiim bu gereksiz islerin ayiklanmasi i¢in yapilmaktadir (Kaya
2003).
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Siirecin mevcut durumunun incelenmesinden sonra siireglerin iyilestirilmesi ti¢ degisik

yaklasima yol agabilir (Selimoglu 2005).

1) Siire¢ adimlarinda veya adimlar igindeki islemlerde degisiklikler yaparak, katma
degeri olmayan adimlar1 ve biirokrasiyi atarak veya azaltarak siiregte iyilesmeler
yapmak

2) Siirecin sil bastan yapilarak bastan tasarlanmasi

3) Kiyaslama sonucu segilen bir siirecin aynen uygulanmasi

Siireg iyilestirme adimlart Sekil 2.7 ’de goriildiigii gibi 5 asamada gergeklestirilebilir
(Harrington, 1991, s.23).

Sekil 2.7: Siirec iyilestirmenin bes asamasi

Srel:::; Suregleri Kullanigh hale Ol¢me ve Surekli
. anlama getirme kontrol iyilestirme
etme

Kaynak: Harrington, H.J., 1991. Business Process Improvement: The Breakthrough Strategy for Total
Quality, Productivity, and Competitiveness, New York: McGraw-Hill. S.23

Gelisimi organize etme; liderlik, anlagsmazliklarin ¢6ziimii ve sorumluluklarin
belirlenmesi ile basarinin saglanmasi (egitim alinmasi, siire¢ iyilestirme takiminin

secilmesi, Kritik siireglerin belirlenmesi gibi)
Siirecleri anlama; tiim boyutlariyla siireclerin anlasilmasi (akis diyagramlarinin
cizilmesi, siire¢ miisteri ve paydaglarinin belirlenmesi, siire¢ amag¢ ve kapsamlarinin

belirlenmesi gibi)

Kullamish hale getirme; siireglerin etkinligi, verimliligi ve uyumlulugunun

iyilestirilmesi (deger katmayan faaliyetlerin elenmesi, siire¢ zamaninin azaltilmasi gibi)

Olc¢iim ve kontrol; siirekli iyilestirme igin siiregleri kontrol edecek sistemin gelistirmesi
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https://www.google.com.tr/search?hl=tr&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%25252522H.+James+Harrington%25252522

Siirekli Tyilestirme; iyilestirme faaliyetlerinin siirdiiriilebilir bir sekilde devamli olarak

yapilmast
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3. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMDE SUREC YONETIMI VE 6306
SAYILI KANUN

3.1 KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE HEDEFLERI

Tirk Dil Kurumu Tiirkge Sozliigi, doniisiim kelimesini, “oldugundan baska bir bi¢ime
girme, baska bir durum alma, tahavviil, inkilap, sekil degistirme” olarak tanimlamaktadir
(http://www.tdk.gov.tr, 2018). Kentsel doniisiim kavrami ise, kentin “imar planina
uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin

olusturulmasi” seklinde tanimlamaktadir (http://www.tdk.gov.tr, 2018).

Litarattirde kentsel dontisiim olgusunu tanimlayan ¢ok sayida tanim bulunur. Bu tanimlar,
altin1 ¢izdikleri vizyon, amag, strateji ve yontemleri bakimindan farklilasmaktadir.
Lichfield (1992) kentsel dontisiimiin, kentsel bozulma siireglerini daha iyi anlama
ihtiyaciyla ortaya ¢ikan ve gergeklestirilecek donitisimde elde edilecek sonuglarin
tizerinde saglanan bir uzlasma oldugunu ifade etmektedir. Donnison (1993) ise kentsel
doniistimiin, kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlasan problemlerin esgiidiimlii olarak
¢oziimlenmesi adina bagvurulan yeni yontemler oldugunu sdylemektedir. Roberts’a gore
(2000), kapsamli ve biitiinlesik (entegre) bir vizyon ve eylem olarak, kentsel dontisiim;
bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarinin devamli surete
lyilestirilmesi i¢in ¢alismaktir. Diger bir ifadeyle, ortadan kaybolan bir ekonomik
etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, ¢alismaz hale gelen bir toplumsal
islevin islerligini geri kazanmasi, toplumsal diglanmanin yasandigi alanlarda toplumsal
biraradaligin yeniden saglanmasi; ¢evresel kalite ya da ekolojik dengenin kaybedildigi

alanlarda bu dengenin yeniden kazanilmasidir (Roberts 2000).
Ozden (2016) ise déniisiimiin bir sonug oldugunu déniisiime giden yolun ise kentsel

yenilemeden gectigini diistinerek kentsel doniisiim kavrami yerine kentsel yenileme

kavrami kullanarak su sekilde ifade etmistir:
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“...Kentsel yenileme kavraminin oziinde degisim, doniisiim, canlanma, hayat bulma
gibi anahtar kelimelerle ifade edilen bir dinamizm sakiidir. Bu dinamizm, zamanin,
dogal ve yapay faktorlerin tahrip ettigi kent dokusunu kente kazandirmada temel
faktordiir. Bu tamimlardan yola ¢ikarak kentsel yenilemeyi kapsamli bir icerikle
“zaman siireci igerisinde eskiyen, kéhneyen, yipranan ya da potansiyel arsa degeri
mevcut st yapr degerinin iizerinde seyreden ve ¢cogu kez yaygin bir yoksunlugun
hiikiim siirdiigii kent dokusunun, alt yapisimin sosyal ve ekonomik programlar ile
olusturuldugu bir stratejik yaklasim iginde, giiniin sosyoekonomik ve fiziksel

sartlarma uygun olarak yenilenmesi, degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden

2

canlandirilmas: ve bazen de yeniden olusturulmasi eylemi ” olarak tammlamak

miimkiindiir.

Kentsel dontisiimiin tanimlari, vurguladiklari vizyon, amag, strateji ve yontemler
bakimindan farkliliklar barindirir. Hangi sekilde tanimlanirsa tanimlansin, Kkentsel
doniisiim, bozulmanin ve ¢okmenin meydana geldigi kentsel alanin ekonomik, toplumsal,
fiziki ve gevresel kosullarinin kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine

yonelik strateji ve eylemlerin biitiintinii ifade etmektedir.

Roberts’a (2000) gore, kentsel dontisim, 5 temel amaca hizmet etmek {izere

tasarlanmalidir. Bu temel amaglar su sekildedir:

1. Kentin fiziki kosullari ile toplumsal sorunlar arasinda dogrudan bir iliski kurulmalidir.
Toplumsal ¢6kme ya da bozulma, Kentsel alanlarin ¢okiintii alan1 haline gelmesindeki
baglica nedenlerdendir. Kentsel doniisim projeleri, toplumsal bozulmanin ardindaki

temel sebepleri arastirmali ve bu bozulmalarin 6niine gegecek Onerilerde bulunmalidir.

2. Kentsel dontisiim; kentsel dokuyu meydana getiren ¢ok sayida unsurun fiziksel olarak
stirekli degisim ihtiyacina yanit vermelidir. Baska bir ifadeyle kentsel doniisiim projeleri;
kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulmakta olan dokusunda beliren yeni fiziksel,
toplumsal, ekonomik, cevresel ve altyapisal gereksinimlere gore, kent pargalarinin

iyilestirilmesi ve yeniden gelistirilmesine imkan saglamalidir.
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3. Kentsel refahi ve yasam Kalitesini artiracak bir ekonomik kalkinma yaklagimi ortaya
koymalidir. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yaninda, kentsel alanlarin ¢okiintii bolgesi
haline gelmelerindeki birincil neden, bu alanlardaki ekonomik canliligin yitirilmesidir.
Kentsel doniisiim projeleri, fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelmis kent
parcalarinda ekonomik canliligi yeniden yaratacak stratejiler gelistirmeyi, kentsel refahi

ve bu sayede yasam kalitesinin artirilmasini amaglamalidir.

4. Kentsel alan kullaniminin en etkin hale getirilmesine ve gereginden fazla kentsel
yayllmayl Onlemeye yonelik stratejilerin  olusturulmas: gereklidir. Giiniimiizde
‘stirdiiriilebilirlik’ hedefi ile baglantili olarak, kentlerde daha once kullanilmis ve atil olan
alanlarin  tekrar kullanimin1 saglayan ve Kkentsel biiylimenin Vve yayilmanin
smirlandirilmasina yonelik kentsel dontisim projelerinin gelistirilmesi, dogrudan bu

amagla ilintilidir.

5. Toplumsal kosullarin ve politik gii¢lerin yol agtig1 kentsel politikay1 sekillendirmeyi
amaclamaktadir. Bugiin, kentsel alanlarin iretilmesi veya yeniden tasarlanmasi ¢ok

paydash bir siire¢ ile miimkiin olabilmektedir.

Kentsel Dontigiim projelerinde, bolgeye ait sorunlarin niteligine ve bolge potansiyeline

bagli olarak, bu hedeflerden biri ya da birkag1 6ncelik kazanabilmektedir.

3.2 KENTSEL DONUSUMDE UYGULAMA BiCIMLERI

Kentsel doniisiim, mevcut kent yapisinin yenilenmesi adina gerceklestirilen uygulamalari
barindiran genis bir kavram olup, s6z konusu uygulamalarin tanimlanmasina iliskin farkli
goriisler mevcuttur. Bunun baslica sebebi, farkli tilkelerdeki bilim insanlarmin farkli
isimler kullanarak tanimladigi bu uygulama bigimlerinin Tiirkge’ye ¢evrilmesi
konusunda, uzman kisi ve kurumlar arasinda bir dil birliginin bulunmamasidir. Ozden

(2016) kentsel doniisiim yontemlerini su basliklar altinda toplamistir:

a) Alansal temizleme: Urban Clearence

b) Yeniden Canlanma — Canlandirma: Revival — Revitalization
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I.  Soylulastirma: Gentrification
ii.  Kalitenin Yiikseltilmesi
¢) Yenileme — Yenilenme: Renewal — Renovation
d) Yeniden Gelistirme: Redevelopment
e) Yeniden Uretim: Regeneraation
f) Eski Haline Getirme, Esenlestirme: Rehabilation

Alansal Temizleme (Urban Clearence): Cokiintiiye ugrayan bir kentsel alanda fiziksel ve

sosyal dokunun tiimiiyle veya kismen yikilip yeni bir doku meydana getirilmesi olarak
tanimlanabilir. Amerika’da ve Ingiltere’de ‘temizleme’, 1850’lerden bu yana, konut
politikalarinin &nemli bir parcasi olagelmistir (Diacon 1991). Bugiin Ingiltere’de, ancak
rehabilitasyonun miimkiin olmadigi durumlarda, son ¢are olarak basvurulan bir
yontemdir. Temizleme yonteminde genellikle basvurulan yasal yontem, arazinin ve
yapilarin kamulastirilmasidir. Kamulastirma karari kesinlestikten sonra, alandaki yapilari
tiimden ya da kismen yikip, ya alanin kendisini yeniden gelistirmek ya da yeniden gelisim
icin satmak veya kiralamak yerel yonetimlerin sorumlulugundadir ve yerel yonetimler bu
islemi olabildigince hizli bigimde gergeklestirmek durumundadir (Ozden 2016). imar
Yasast’nin beraberinde getirmis oldugu bu ‘temizleme’ yaklasimi, Yiiksek maliyetli
olusundan otiirii, 1970’lerde artik politik agidan kabul gormez hale gelmis ve terk
edilmistir (Heywood and Naz 1990).

Yeniden Canlanma — Canlandirma (Revival — Revitalization): Revitalization; s6zliik

karsilig1 yeniden canlandirma, yasam verme, giiclendirmedir. Ozden’e gore yeniden
canlandirma kavram; “ ekonomik, sosyal ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii donemi
yasayan ya da bu ¢okiintii donemi sonucunda terk edilmis, basibos birakilmig kent
parcalarinin, Ozellikle de kent merkezlerinin, ¢okiintiniin kaynagi olan faktorlerin
ortadan kaldirilmas1 ya da degistirilmesiyle tekrar hayata dondiiriilmesi” anlamina
gelmektedir (Ozden 2016). Keles’e gore ise kentsel yeniden canlandirma; yapilarin 6zgiin
islevlerini vyitirdikleri, yapr olarak saglam olmalarina karsin degerlerinin farkli

nedenlerden dolay1 azaldigi durumlarda ortaya ¢ikan bir gereksinimdir (Keles 2000).
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Yeniden canlandirma, yerlesim alanlari ve Kentsel altyapinin fiziksel agidan
iyilestirilmesi anlamlarini igermenin Gtesinde, yasayan bir kentteki ekonomik rekabeti ve
0 kentin sosyoekonomik kosullarini iyilestirecek birgok dlgiitten yalnizca birinin belirten
genis kapsamli bir kentsel politikadir (Leather 1999). Clay (1979) Yeniden canlanmanin,
soylulastirma (seckinlestirme ya da mutenalastirma ) ve kalitenin yiikseltilmesi olarak iki

temel tiirti oldugunu belirtmistir.

Soylulastirma (Gentrification): ‘Gentrification' kavraminin kékeni Ingilizce , “orta sinif,
aydin tabaka” anlamina gelen ‘gentry' sdzciigiidiir. Ilk kez 1964 yilinda Ruth Glass
tarafindan, Londra ‘daki is¢i mahallesi konutlarinin orta ve st siif tarafindan satin
alinmasi ve bunlarin yerine yiiksek standartli konutlar yapilmasi boylelikle mahallelerin
sosyal karakterinin degismesi siirecini anlatmak tizere kullanilmistir (Ergun 2006).
Webster’s Dictionary of the American Language (1988), kavrami, “kentlerin eskiyen
pargalarini, bu yerlesmelerin degerinde artisa ve yoksullarin yerlerinden edilisine neden
olarak yeniden diizenlemek ve daha iist siniflara hitap eden mahallelere doniistiirmek”
seklinde tanimlanmaktadir. Kennedy ve Leonard (2001) soylulastirmay1 kisaca “bir
alanin temel karakterinde ve ‘tadinda’ degisiklige yol acarak, diisiik gelirli niifus
gruplarinin yerini {ist gelir gruplarmm almas: olarak tanimlamistir. Ozden (2016)
soylulastirma ile ilgili olarak su noktaya dikkat ¢ekmistir:

“... son on yulik dilimde dilkemizde de sik stk kullamilmaya baslayan soylulagtirma
kavramu, kimilerince bir yenileme yontemi olarak kabul gérse de, aslinda bir yontem
degil, yenileme siirecinin bir sonucudur. Burada bu sonucun istenen ve beklenen bir
sonu¢ mu, yoksa istenmeyen ve beklenmeyen bir sonu¢ mu oldugu onemli bir konu
olarak karsimizda durmaktadir. Hangi yenileme yéntemi olursa olsun, dogru
sosyoekonomik programlarla besienmedikge, soylulastirma kaginilmaz bir sonug

olarak ortaya ¢itkmaktadwr. *

Soylulastirma aslinda mevcut alandaki niifusu degil kentsel doniisiim galismalari
neticesinde alana yeni gelen niifusla ilgilidir. Diger bir deyisle mevcut sosyo-demografik

yapiy1 degistirmektir.

Kalitenin Yiikseltilmesi: Clay (1979), bu eylem biciminin temel 6zelliginin, fiziki

¢evrenin, niifusun sosyoekonomik statiisii ve 6zelliklerinde belirgin doniisiimler meydana
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gelmeden, yore sakinleri tarafindan iyilestirilmesi, oldugunu vurgular. Soylulastirma ve
kalitenin yiikseltilmesi arasindaki belirgin bir fark séz konusudur. Ilkinde iyilestirme ya
da yenileme distan miidahale yoluyla gergeklesirken, ikincisinde miidahale igten
gelmektedir (Ozden 2016). Kalitenin yiikseltilmesi i¢ dinamiklerin harekete ge¢mesiyle
olusan bir doniisiim olmasi sebebiyle arzu edilen ideal doniisiim tarzidir, ancak Esenler

‘de bunun 6rnegi bugiine degin olmamustir.

Yenileme — Yenilenme (Renewal — Renovation) : Renewal, sozliik anlami “yenileme,

tamir, tekerriir, yenilesme, tazelenme, canlanma” ve urban renewal “kenti yeniden
oturulabilir sekle koyma plan1” olarak ifade edilmekteyken, renovation ise, “yenileme,
tazeleme” gibi kavramlar1 igermektedir (Redhouse 1989). Yenileme daha genis ifadeyle,
“bir kent parcasinin ya da bir yapmin belirli boliimleri, teknige uygun sekilde
yenilestirerek koruma”dir (Hasol 1998). Keles (2002, s. 430) Kentsel yenilemeyi su
sekilde ele almustir:

“Gelismis iilkelerde kentsel yenileme (urban renewal), bashca ti¢c amacin
gergeklesmesine yardimci olarak kullamilmaktadir. Bunlardan biri, yoksullu
yuvalarmin temizlenmesi (slum clearance), ikincisi, kent ozeklerinin, ana kentlerin
oteki kesimleri ve ydre kentler ile aralarindaki ekonomik canlilik ayrimlarin
gidermek iizere bu kesimlerin yenilenmesi, iigiinciisii de kent ozeklerindeki yerel
yonetimlerin mali olanaklarmin artirlmasidir. Kent yenileme, amaclarindan da
¢tkarilabilecegi gibi sadece yoksulluk yuvalarinin temizlenmesinden ibaret degildir.
Buna ek olarak, ‘“yeniden canlanma/canlandirma (revitalization), koruma
(conservation) ve yeniden gelistirme de (redevelopment)” kent yenilemenin tirleri

arasindadir.

Yeniden Gelistirme (Redevelopment): Yeniden gelistirme, bozulmus ve korunacak

degeri olmayan yapilarin bulundugu bolgelerde kabul edilen bir yaklasim olarak
tanimlanabilir. “Ekonomik ve yapisal ozellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek
Olgiide kotiilesmis olan yoksul konutlarmin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent
boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni iginde bayindirilmasi” dir (Keles 1998). Yeniden
gelistirme stirecinde eskiyen sorunlu kentsel alanlardaki tiim yapilar yikilip baska bir yere
tasinir ve bosalan alana yeni bir kentsel islev (yesil alan, ticaret merkezi, konut alanlari

vb) kazandirilir (Giil, 2006). Cetiner (1981) ise yeniden gelistirmeyi, “uzun dénemde
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arazi kullanis1 ve niifus politikalarini yansitan, kent 6l¢eginde bir nazim plana uygun
olarak evvelce insa edilmis alan1 istimlak etme, bu alan1 temizleme ve yeniden yapma,
mevcut arazi kullanigini ve niifus dagilim seklini degistirme ve elden gegirme olay1”

seklinde ele almaktadir.

Yeniden Uretim (Regeneraation) : Renegation sézciigii, “yeniden tesekkiil -, yeniden

dogma, 1slah olma, yenilenme” gibi kavramlarla ifade edilmektedir (Redhouse 1989).
Yeniden iiretim, yok olmus, bozulmus, ¢okiintiiye ugramis alanlarda yeni bir dokunun
yaratilmasi1 anlamina gelmektedir. Yani dokunun iiretimi esnasinda 1slah edilebilecek
alanlarin iyilestirilmek suretiyle yeni dokuya kazandirilmasi da yeniden olusum siirecinin
bir pargasidir. Dilimizde de daha ¢ok kentsel doniisiim anlaminda kullanilan kavram
budur (Ozden 2016).

Eski Haline Getirme, Esenlestirme (Rehabilation): Rehabilitasyon, bozulmalarin,

sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin bas gosterdigi, fakat 6zgiin niteligini heniiz yitirmemis
olan kentsel alanin eski haline kavusturulmasi siirecidir. S6z1iik anlamu, “eski itibara iade,
eski haline gelme” olan rehabilitasyon (Redhouse 1989), kosullar elverdigi takdirde
oncelikli tercih edilmesi gereken yontemlerden biridir. Baska bir deyisle, esenlestirme,
“bir yerlesim yerinin tiimiinii ya da bir boliimiind, islevlerini geregi gibi yerine getiremez
durumdan kurtarmak, ozellikle oturulabilirdik niteliklerini yitirmis ve eskimis konut
alanlarini daha iistiin is gorii 6lgtimlerine kavusturmak” seklinde tanimlanmaktadir (Keles
1998). Planlama literatiiriinde “sagliklastirma” olarak da yer alan bu doniisiim bigimi,
mevcut bolgenin yapilasmasinin  korunarak, koruma, tamir ve restore edilmesi temeline

dayanmaktadir.

3.3 TURKIYE’DE MEVZUAT KAPSAMINDA SUREC YONETIMI

Tiirkiye’de, kentsel doniisiime iliskin tasarim, planlama ve uygulama siireglerinde
standart olarak uygulanmakta olan ve biitiinsel bir yaklasimin izlendigi bir stratejinin s6z
konusu olmadigi gozlemlenmektedir. Dontisiimiin 6zellikle; yasal olarak birbirleriyle
iliskili olmayan ve birbirini desteklemeyen kanunlar dogrultusunda kurgulaniyor olmasi,

bu stratejinin olusturulmasinda etkili olan baslica faktorlerdendir.
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Ulkemizde kentsel doniisiim mevzuati, 2004 yilindan itibaren olusturulmaya
baslanmistir. Mevzuat kapsaminda kentsel doniisiimii iki sekilde ele alabiliriz. Birincisi
kentsel doniisiimle ile dogrudan iliski yasalar, ikincisi kentsel doniisiimle ile dolayli
olarak ilgili kanunlardir. Kentsel doniisimle ile dolayli olarak ilgi kanunlar tezin

konusunu dogrudan ilgilendirmediginden bu tezde ele alinmayacaktir.

Asagidaki tabloda kentsel doniistimle ile dogrudan iligski yasalara iliskin yasalarin

kronolojik Sekil 3.1°de gosterilmistir.

Sekil 3.1: Kentsel doniisiimle ile dogrudan iliski mevzuat

Kabul tarihi | Resmi Gazete Tarihi | Kanun No Kanun Adi

4.03.2004 12.03.2004 5104 Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniigiim Projesi Kanunu

Toplu Konut Kanununda Ve Genel Kadro Ve Usult Hakkinda Kanun Hiukmiinde
5.05.2004 12.05.2004 5162 |Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut idaresi Baskanligina Ait Bolumunde
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun

10.07.2004 23.07.2004 5216 |Buyuksehir Belediyesi Kanunu
Yipranan Tarihi ve Kilttrel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasgatilarak
16.05.2005 5.07.2005 5366
Kullaniimasi Hakkinda Kanun
3.07.2005 13.07.2005 5393 Belediye Kanunu
29.05.2009 17.06.2009 5902 |Afetve Acil Durum Yonetimi Baskanlhiginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Cevre ve $ehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde
4.07.2011 4.07.2011 644 KHK
Kararname
16.05.2012 31.05.2012 6306 |Afet Riski Altindaki Alanlanin Donustaralmesi Hakkinda Kanun

5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu”: 2004°de yiiriirlige

konmus olan bu kanun doniisiim c¢alismalar1 ve uygulamalariyla ilgili olarak, yalnizca
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ni yetkili kilmis ve Biiyiliksehir Belediyelerine bagl ilge
belediyelerinin yetkilerini tamamen ortadan kaldirmistir. 5216 sayili kanun kabul
edildiginde; onceki yillardaki imar planlari ve bu planlara bagli olarak alinmis olan insaat
ruhsatlari ile yap1 kullanim izinleri iptal edilmis fakat kismen ya da tamamen devam eden
uygulamalar Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin yetkisine birakilmigtir. Bu kanun ile
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi; her biyiiklikte ve nitelikte imar planini yiiriiten,

parselasyon planlarini hazirlayan, imar uygulamalarina iliskin izin ve yetki alarak

34



tasarlayan, projeyi onaylayan, yapi iznini saglayan, bunlarin yaninda ingaata ve yeni
yapinin kullanimina izin veren ve bu yapilari denetleyen bir kurum haline getirilmistir
(Duyguluer 2015).

5162 Savili “Toplu Konut Kanununda Ve Genel Kadro Ve Usulu Hakkinda Kanun

Hiikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Baskanligina Ait

Boliimiinde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” : Bu kanun ile, Toplu Konut idaresi

kentsel dontisiimiin merkezi diizeydeki uygulayicisi olarak siirecin igine dahil olmustur.
Toplu Konut Kanunu’na yeni madde eklenerek, idareye planlama, doniisiim uygulamasi
yapma, proje iiretme konusunda oldukga genis ¢ergeveli yetkiler taninmistir. Bu kanuna
gore Idare “cevre ve imar biitiinliigiinii bozmamak sartiyla her tiirlii 6lcekte plan yapma”
yetkisine sahiptir. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin kurulmasindan sonra iki kuruma da
genis yenileme, doniisim ve planlama yetkileri veren diizenlemelerin, bu iki kurum

arasinda nasil paylasilacag: netlesememistir (Ozden 2016).

5216 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu”: Bu kanun 5216 sayili Biiyiiksehir

Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Kanun Hiikkmiinde Kararnamenin Degistirilerek
Kabulii Hakkindaki Kanun olup, Biiyiiksehir Belediyelerini “Kentsel Yenileme”
hususunda yetkilendirmistir (Geng 2008). Ancak bu kanun, hangi birimlerin nasil
yetkilendirildigine dair net bir agiklama getirmemektedir. Biiyiiksehir belediyelerinin
kentsel doniisiim projelerinde, gorev ve yetkileri ile smirli olarak mi, yoksa sehrin
genelinde mi ¢alisabileceklerine dair bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle,
belediyeler ve biiyiiksehir belediyeleriyle ilgili hangi kurumun hangi noktada yetkili
olduguna iligkin net bir bilgi yoktur (Ertas 2011).

5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilerek Korunmasi ve

Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”: Proje odakli olan bu kanunun igeriginde;

plan konular1 degil sadece sit bolgeleri, kentsel yenileme ve kentsel doniisiim kavramlari
yer almaktadir. Bu kanunun amacimin belirtildigi  agiklamalar ise  su
sekildedir: ““...yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus, kiiltir ve tabiat varliklarin
koruma kurullarinca sit alami olarak tescil ve ilan edilen bélgelere ait koruma

alanlarimin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu
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bélgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar: olugturulmas:, tabi afet
riskine karst tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel taginmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanmilmasidy”. Kanun, yalnizca sit alanlari igerisinde
yiiriitiilecek yenileme uygulamalarini diizenlemeye yonelik olup, Yasa il Ozel idareleri,

Belediyeler ve Toplu Konut idaresi’ne kentsel yenilemeye yonelik yetkiler tanimlamistir.

5393 sayili “Belediye Kanunu”: 2004 yilinda Anayasa Mahkemesi 5272 sayili Belediye

Kanunu’nu iptal etmis ve 2005°te 5393 sayil1 yeni bir kanun ¢ikarilmistir. Kanunun 69.
Maddesi “Arsa ve Konut Uretimi” ve 73. Maddesi “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1”
basliklar1 Kentsel Doniisiim konusunda diizenlemeler igeren iki maddesi olarak kabul
edilmektedir. Bu Belediye Kanunu’na gore; Biiyliksehir Belediyelerinin gergeklestirecegi
Kentsel Doniisim ve Gelisim Projeleri’ne iliskin; her olgekte imar planmin
hazirlanmasinda, insaat ruhsati ve iskan izni verilmesinde, tiim imar islemleri ve imar

kanunundaki belediye yetkilerini kullanmada Biiytiksehir Belediyeleri yetkili kilinmustir.

5902 sayili “Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda

Kanun: 2009°da Igisleri Bakanhig:1 biinyesindeki Sivil Savunma Genel Miidiirliigii,
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na bagh Afet Isleri Genel Miidiirliigii ve Basbakanlik’a
bagl Tiirkiye Acil Durum Yonetimi Genel Miidirligii kapatilmis ve ayni yil ¢ikarilan
5209 sayili kanunla Bagbakanlik biinyesinde Afet ve Acil Durum Yo6netimi Bagkanligi
(AFAD) kurulmustur. T.C. Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetim Bagkanligi
(AFAD) adi altinda afetlere iligkin tiim yetki ve sorumluluk tek ¢ati altinda toplanmustir.
Bu baskanlikta; Planlama ve Zarar Azaltma Dairesi Baskanligi, Bilgi Sistemleri ve
Haberlesme Dairesi Baskanligi, Miidahale Dairesi Baskanligi, lyilestirme Dairesi
Bagkanligi, Sivil Savunma Dairesi Baskanligi, Deprem Dairesi Baskanligi, Yonetim
Hizmetleri Dairesi Baskanlig1 ve Strateji Gelistirme Dairesi Bagkanligi olmak {izere 8
adet hizmet birimi olusturulmustur.! 5902 sayili bu yasaya iliskin olarak; AFAD’m
gorevlerinden bir bolimii yasa iceriginde su sekilde agiklanmaktadir: Zarar azaltma
planlari1 yapmak, iyilestirme planlari1 hazirlamak ve onaylamak, imar esaslarimi

belirlemek, imar islerini koordine etmek, imar, plan ve proje islemlerini yiiriitmek. Ancak

! T.C. Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi (2015) Teskilat Semas.
https://www.afad.gov.tr/tr/IcerikDetay.aspx?1D=6
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2009’dan bugiine kadar yapilmis doniisiim ¢alismalarinda bu kanuna gore is ve islem

yapilmadigi tespit edilmistir.

644 Sayili KHK (Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun

Hiikmiinde Kararname): 2011'de Bayindirlik ve Iskin Bakanligi ile Cevre ve Orman

Bakanligi‘nin birlesmesinden olusan bu yeni bakanlik teskilati, tim planlama yetkileri
gibi kentsel doniisiim ve yenilemeyle ilgili yetkileri de merkezde toplamistir. Degisik
“648 Sayili Cevre Ve Schircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname ile Baz1 Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasia Dair Kanun Hikmiinde Kararname” ile son halini almistir. Diizenlemeye
gore “depreme kars1 dayaniksiz yapilar ile imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykir
yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin doniisiim projelerini ve uygulamalarini yapmak

veya yaptirmak” yetkisi Bakanliktadir (Ozden 2016).

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun: Ulkemizde,

birgok tilkeden farkli olarak kentsel doniisiim uygulamalarinin ¢ikis noktasi afettir. 6306
sayilt kanun, bu noktadan hareketle ¢ikmis bir diizenlemedir. Genel yapisi itibariyle
degerlendirildiginde, kamu giicii kullanilarak bir doniisim uygulamasi yapma olanagi
taniyan bir kurgusu vardir. Kanun kapsaminda afet riskli alanlarin yani sira, bu alanlarin
disinda kalan alanlarda yer alan riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerin de yer aldigi
goriilmektedir (Ozden 2016). Bu kanunun Uygulama Y dnetmeligi; afet bakimindan riskil
bolgelerin doniistiiriilmesine iliskin yetki dagilimimin tanimlanmis olmasi bakimindan
onem tasimaktadir. Bu yonetmelikte; Madde 3 (1)-a’da yer alan Bakanlik tanimi, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’ni, Madde 3 (1)-b’de yer alan Idare tanimi; belediye ve miicavir
alan simirlar1 iginde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiik sehirlerde
biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir
belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyelerini, gene ayn1 Madde 3 (1)-c’de ise Ilgili
kurum tanimi; uygulama alaninda doniisiim projesi gergeklestirecek olan Bakanligi,
Idareyi ve Toplu Konut idaresi Baskanligi’n1 ifade etmektedir. 6306 sayil1 yasaya gore;
ilgili idareleri ve TOKI’yi Cevre ve Sehircilik Bakanli§1 gorevlendirmekte, buna
istinaden Bakanlik hangi kuruma yetki verdiyse ilgili kurum bu yetki ¢er¢evesinde
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doniistim uygulamalarimi gergeklestirmekle sorumlu kilinmaktadir. Bir sonraki baslikta
tezin konusu olan 6306 Sayili kanun daha detayl ele alinacaktir.

Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasina Iliskin 7143 Sayili Kanun
Genel Tebligi: 18/05/2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanarak

yiiriirliige giren “Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasina iliskin
7143 sayili Kanun’un Gegici 16. Maddesi ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununa eklenen Gegici 16. Madde ile imar baris1 olarak adlandirilan bir uygulama
getirilmistir. Imar baris1 uygulamasi, iskansiz yapilara belirli tutarda bir harg karsiliginda
kayit altina alinarak iskan verilmesi ve bu gelirin doniisiim projelerine finanse etmesi
amaciyla getirilen bir diizenlemedir. Bu kanun direkt kentsel doniistimle ilgili olmasa da

dolayli olarak yapilacak tiim kentsel doniisiim ¢aligmalarini etkileyecektir.

7143 say1li Kanunun Gegici 16 maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa eklenen maddede

asagidaki hiikiimlere yer verilmistir;?

a) Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin
kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden
once yapilmig yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi
kuruluslara 31/12/2018 tarihine kadar basvurulmasi ve bu maddedeki sartlarin yerine
getirilmesi halinde Yap: Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve
arsasinin miilkiyet durumu, yap sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan

hazirlanan Yap1 Kayit Sistemine yap1 sahibinin beyanina gore kaydedilir.

b) Yapilan tespitin ardindan arsa emlak degeri ile yap1 yaklagik maliyetinin toplami
tizerinden yiizde3 oraninda alinacak kayit bedeli, basvuru sahibi tarafindan genel
biitgenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek tizere merkez muhasebe birimi
hesabina aktarilir. 6306 sayili Kanun kapsaminda kullanilmak {izere kaydedilen
gelirler karsiligi Bakanlik biit¢esine 6denek ekleme konusunda Maliye Bakani

yetkilidir. Bu 6denek doniisiim projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit

2 Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Iliskin Kanun. http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180518-3.htm
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bedeline iliskin orani iki katina kadar artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, ayrica
bolgelere gore kademelendirmeye ve basvuru siiresini 1 yila kadar uzatmaya Bakanlar

Kurulu yetkilidir.

¢) Yap1 Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yonelik olup, bu belgeyi alan yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu gbéz Oniinde

bulundurularak gegici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

d) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen

idari para cezalar1 iptal edilir.

e) Yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati bulunmayan
yapilarda, Yapr Kayit Belgesinin ve maliklerin yarisinin muvafakatinin bulunmasi
halinde yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis

edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kati1 6denir.

f) Besinci fikra uyarinca kat miilkiyetine gecilmis olmasi, 6306 sayili Kanunun ek-1.

maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

g) Birinci fikrada belirtilen yapilarda kentsel doniisiim yapilmasi halinde Yap: Kayit Belgesi

aranir.

h) Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazine’ye ait taginmazlar lizerine insa edilmis
olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 kayit belgesi sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine tasinmazlarin Bakanlik
tarafindan rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satis1 yapilir. Bu durumda elde edilen
gelirler, bu maddenin ikinci fikrasina gore genel biitgeye gelir kaydedilir. Ayrica bu
gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasi

Hakkinda Kanun’un 5. maddesinin 5. fikrasi hitkkmii uygulanmaz.
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1) Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden insasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesinde, yiiriirliikte
olan imar mevzuati hikkiimleri uygulanir. Yapmin depreme dayanikliligi malikin

sorumlulugunda olan bir husustur.

Ulke genelinde yaklasik 13 milyon konutu ilgilendiren, miilkiyet ve imar sorunu olan,
ruhsatsiz ya da imar mevzuatina aykiri olarak eklentiler yapilmis yapilar1 kapsayan kanun
her ne kadar “imar baris1” olarak yansitilsa da, ger¢ekte bir imar affidir. Bu kanun
maddesi ile imara aykiri, gevre ve doga tahribatina neden olan ve en énemlisi de yeterli
miithendislik hizmeti almadig i¢in olas1 depreme dayaniklilik baglaminda riskli yapilar
kanunla birlikte mesrulastirilmaktadir. Bu ise gelecekte telafisi zor neticelere sebep

olacaktir.

Tiirkiye‘de yapilan doniisiim ¢alismalari farkli donemlerde farkli ihtiyaglara gore farkli
kanunlarla yapildigindan dolayr olusturulmus bir kentsel donilisiim siirecine
ulagilmamistir. Her kanun farkli bir ihtiyaca gore ¢ikmis ve bu ihtiyaca gore “siireg
sahibi” degisiklik gostermistir. Kentsel dontisiimle direkt ilgili kanunlar, siire¢ sahipleri

ve kentsel doniisiimde uygulama bigimleri Sekil 3.2 ‘de gosterilmistir.
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Sekil 3.2: Kentsel doniisiim kanunlarinda siirec sahipleri ve uygulama bicimleri

Kanun

Siireg Sahibi

Uygulama Bigimi

5104 Sayil Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donligim Projesi
Kanunu

Ankara Buyuksehir Belediyesi

Alansal Temizleme
Yeniden Uretim

5162 Sayili Toplu Konut Kanununda Ve Genel Kadro Ve
Usuli Hakkinda Kanun Hikkmiinde Kararnamenin Eki
Cetvellerin Toplu Konut idaresi Bagkanligina Ait
Bolumunde Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun

Toplu Konut idaresi
(TOKI)

Alansal temizleme

Yeniden Canlanma —Canlandirma
Yenileme —Yenilenme

Yeniden Geligtirme

Yeniden Uretim

Eski Haline Getirme, Esenlegtirme

5216 Sayili Buyuksehir Belediyesi Kanunu

Blyuksehir Belediyeleri

Alansal temizleme

Yeniden Canlanma —Canlandirma
Yenileme —Yenilenme

Yeniden Gelistirme

Yeniden Uretim

Eski Haline Getirme, Esenlegtirme

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kilturel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullaniimasi Hakkinda Kanun

il Ozel idareleri
Belediyeler
TOKI

Yeniden Canlanma —Canlandirma
Yenileme —Yenilenme
Eski Haline Getirme, Esenlestirme

5393 Sayili Belediye Kanunu

Buyuksehir Sinirlan igerisindeki ilge
Belediyeleri

Alansal temizleme

Yeniden Canlanma —Canlandirma
Yenileme —Yenilenme

Yeniden Geligtirme

Yeniden Uretim

Eski Haline Getirme, Esenlegtirme

5902 Sayil Afet ve Acil Durum Y6netimi Bagkanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun

Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi
(AFAD)

644 Sayili KHK, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat
ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname

Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Alansal temizleme

Yeniden Canlanma —Canlandirma
Yenileme —Yenilenme

Yeniden Geligtirme

Yeniden Uretim

Eski Haline Getirme, Esenlegtirme

6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusttralmesi
Hakkinda Kanun

Cevre ve Sehircilik Bakanligi
TOKI
Belediyeler
Buyuksehir Belediyeleri
lige Belediyeleri

Alansal temizleme

Yeniden Canlanma —Canlandirma
Yenileme —Yenilenme

Yeniden Gelistirme

Yeniden Uretim

Eski Haline Getirme, Esenlegtirme

Kentsel doniisiim her kanuna gore ve her uygulama bigimine gore degisik siirecler
gostermektedir, ancak dort asama her doniisiim/yenileme calismasinda temel taslari

olusturmustur. Bu dort asama sekil 3.3°de gosterilmistir. Bir kentsel dontisiimde bu dort
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asamada hak sahiplerinin kentsel dontisiime paydas olarak katilim orani ne kadar fazlaysa

0 projedeki basar1 artmakta ve dolayisiyla memnuniyet gostergeleri yiikselmektedir.

Sekil 3.3: Kentsel doniisiimde temel siirecler

KONUTLARIN
'3

DONUSUM

iNSA
ANt ‘ HELASMALAR - FALIYETLERI

BELIRLENMESI

DUKKANLARIN
TESLiMI

3.4 6306 SAYILI AFET RiSKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN

Tiirkiye’de Cumhuriyet Donemi ile baslayan kentlesme hareketleri, 1950’1erden itibaren
koyden kente goce bagli olarak hiz kazanmustir. Kentler bu goglerle artan niifusa yetecek
altyapiya sahip olmadigindan, sagliksiz kentlesmenin tohumlari bu sekilde atilmistir.
1950’1erle birlikte yerel sanayi yiikselise gecerken tarim sektoriinde gerileme meydana
gelmistir. Tarimda makinelesmeye bagl olarak isgiicii talebinin azalmasi, bu sektordeki
isgiicliniin Kkentlere goglistinii tetiklemistir. Sanayilesmenin hizlandirdigr kentlesme
siireci, ozellikle yogun go¢ alan Ankara, Istanbul, Izmir gibi kentlerde kontrolsiiz
biiylimeyi de beraberinde getirmistir. Bu derece biiyiik bir niifus artis1 igin hazir olmayan
biiyiik kentlerde, yasanan goglerin sonucunda konut sorunu yasanmaya baslanmistir. Bu
da, kente go¢ edenlerin kendi konut sorunlarini kendilerinin ¢6zmesi, baska bir deyisle

kacak yap1 sorununu ortaya ¢ikarmistir.

Ulkemiz kentlerinde kagak yapilari, “gecekondu” ve “imar mevzuatma aykiri yap1”

olmak tizere iki grupta tanimlamak ve degerlendirmek olanaklidir.
Gecekondu: 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2. Maddesinde; “Bu kanunda sozii gegen

(Gecekondu) deyimi ile, imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikkiimlere

bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi
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alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.” denilmektedir. Yasadaki “kendisine
ait olmayan arazi veya arsalar” ifadesi ile hazine, belediye, vakiflar vb. kamu arazileri ile
sahis arazileri kastedilmekte; bu arazileri isgal ederek yapilan izinsiz yapilar gecekondu
olarak tanimlanmaktadir. Bu tanima imarsiz alanlarda hisseli tapu sahiplerinin kendi

arazileri iizerinde yaptiklari ruhsatsiz yapilar1 da katmak gerekmektedir.

Imar Mevzuatina Aykir1 Yapi; “Imarl alanlarda kamu ve 6zel miilkiyete konu olan

parsellerde miilk sahipleri tarafindan ruhsat ve eklerine, fen ve saglik kurallarina, kat
nizamina, yap1 emsal degerlerine, komsu mesafelere aykir1 yapilar” olarak tanimlanabilir
(TMMOB Kentlesme ve Yerel Yonetimler Calisma Grubu 2004).

Gecekondu; “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagl
kalinmaksizin, hazine, belediye, vakiflar vb. kamu arazileri ile sahislara ait arazi veya
arsalar tizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar ile imarsiz alanlarda
hisseli tapu sahiplerinin kendi arazileri {izerinde yaptiklar1 ruhsatsiz yapilar” olarak
tanimlanmakta iken, siire¢ iginde barinma gereksinimi disinda igerigi ve niteligi degisen
gecekondu; daha ¢ok hazine arazileri ya da baskasinin arazisi tizerinde bulunan yapilari,
kacak yap1 ise; kendi miilkiyeti ya da hissesi iizerine imar Mevzuatina aykir1 olarak
yapilan yapilari tanimlar bi¢imde kullanilmaya baslamigtir (TMMOB Kentlesme ve Yerel
Yonetimler Calisma Grubu 2004).

Ulkemizde 1950‘lerden sonra baslayan goc dalgasi barmma sorunu dogurmus, halk bu
barinma sorununa kendi imkanlartyla yasal olmayan ¢oziimler bulmustur. Bu yasal
olmayan ¢oziimler imar aflariyla desteklenmis ve resmi statii kazanmigtir. 17 Agustos
1999°da meydana gelen deprem sonucu resmi verilere gore 17 bin 480 kisi hayatini
kaybederken on binlerce kisi yaralandi. Yasanan bu biiyiik depremlerin ardindan baslayan
kentsel doniisiim ¢alismalari, 2005°de yapilan iki temel yasal diizenlemenin basarili
sonuglar vermemesi iizerine yeniden gézden gecirilmis, 2011 Van Depremi’nin de etkisi
ile yeni bir temel yasa ¢ikarilmasi kararlastiriimigtir. Bu diisiincelerle 2012 yilinda “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun” yapilarak, tlkenin afet
bakimindan riskli bolgelerinin ve yapilarinin depreme ve diger afetlere hazir hale

getirilmesi i¢in biitlinliik1i bir galisma baslatilmistir. Bu kanunla, 6ncelikle deprem olmak

43



tizere tiim dogal afetlerin ardindan meydana gelmesi kuvvetle muhtemel can ve mal
kayiplarinin oniine gegilmesi; miilkiyet haklarina saygili, saglikli ve diizenli yerlesme,
asgari maliyetle azami sosyal faydanin saglanmasi, kaynaklarin planli, saglikli ve verimli
bi¢cimde kullanilmas1 hedeflenmistir. 6306 sayili kanunun ¢ikarilmasina giden yol sekil 7

‘de gosterilmistir.

Sekil 3.4: 6306 Sayili Kanunun ¢ikma siireci

YASA DISI

YAPILASMA

* Tarimda * Gecekondulasma * 17 Agustos 1999 * Riskli Yapi
i Depremi s B
Makinelesme e Kagcak Yapilasma P Riskli Alan
* Niufus Artisi : * Rezerv Alan
Depremi

e 23 Ekim 2011
Depremi

* Barinma Sorunu

1
I
I
|
I
* 12 Kasim 1999 I
I
1
I
1
1

3.4.1 6306 Sayih Kanun’un Amaci

Afet riski tasiyan alanlarin uygun sekilde doniistiiriilmesi ve riskli yapilarin afetlere
dayanikli hale getirilmesi, mevcut dogal afet beklentileri nedeniyle giincel ve aciliyeti
olan bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Afet riski tasiyan alanlar ve yapilar igin s6z
konusu risklerinin giderilmesine yonelik uygulamalarda, sehrin dontstiiriilmesi
saglanacaktir. Mevcut risklerin ortadan kaldirilmasina iliskin ¢alismalarin sehircilik
ilkelerine ve kurallarina uygun yapilmasi gerektigi ortadadir. Planlamanin temel ilkeleri
g6z oniinde bulundurularak, plansiz ya da plana aykiri sekilde olusturulmus kentsel
alanlarin ve ruhsatsiz veya ruhsata aykiri insa edilmis yapilarin durumlarinin imar
mevzuatt ile uyumlu hale getirilmesi saglanarak risk faktorlerinin yok edilmesi
gerekmektedir. Bu durumda, kenti doniistiirme ¢aligsmalari kapsaminda da, imar planlama
ve uygulama siirecinin temel hedefleri olan, diizenli, saglikli ve estetik kentlesmenin

saglanmasi amaglanmalidir (Colak 2013).

44



16.5.2012 tarih ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda
Kanun'un 1. maddesine gore diizenlemekteki amag; “afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarma uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek {izere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” 6306 Sayili Kanun
can ve mal giivenligiyle iligkili olasi1 afetlere bagli olarak ortaya cikabilecek riskleri
ortadan kaldirmay1 amaclarken, kentsel alanlarin ve yapilarin planlama ilkelerine ve

saglikli kentlesmeye uygunlugunun saglanmasi ile hedefe ulasilmasi 6ngoriilmektedir.

Buradan anlasilacagi tizere kanun; sagliksiz, mithendislik hizmetinden yoksun, plansiz ve
carpik yapilasan Kentlerin dondstiriilmesi kadar, afet riski tasiyan bdlgelerin
bosaltilmasini da hedeflemektedir.

3.4.2 6306 Sayih Kanunun Ozellikleri

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun temel

ozellikleri sunlardir (Aydin 2013, s. 37) :

a) Kanunun can giivenligini temel almasi nedeniyle, bilimsel verilere gore riskli bulunan
yapilar mutlaka yikilacaktir.

b) Kanunun anlagma usuliine dayalidir ve riskli yapiy1 anlasma yoluyla yiktiranlara kredi,
konut ve isyeri tahsisi, konut sertifikasi gibi destekler verilecektir.

¢) Esasinda yygulamanin vatandaglar tarafindan yiriitiillmesi hedeflenmis, devletin
yardim Ve destekler disinda asgari diizeyde miidahalesi 6ngoriilmistiir.

d) Uzerinde bulunan yapmin yikilmis oldugu parseller igin maliklerin 2/3’iiniin
anlagmasi halinde uygulama, ilgili anlasma dogrultsunda gergeklestirilecek olup bu
durumda Bakanlik miidahil olmayacaktir.

e) Uygulamanin etkin yiiriitilebilmesi adina kanunun uygulanmasinda ozellikle yerel
yonetimler aktif bigimde yetkilendirilmistir.

f) Zorunlu durumlarda kamu arazileri kanunun amacina uygun sekilde kullanilmak tizere

tahsis edilebilecektir.
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g) Bu kanun can ve mal giivenligini temel alan insan odakl 6zel bir kanun olup, zorunlu
hallerde kanunun gereklerine uygun is ve islemlerde bu kanunun uygulamasinin ilgili
diger kanunlarla gelistigi hallerde bu kanunun uygulanacagi.

h) Bu kanun bu alanda ¢ikmis en gii¢lii ve kapsamli kanundur.

3.4.3 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Siire¢ Yonetimi

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un konusu;
tilke- kent 6lcegi goz dniinde bulundurularak deprem (yer sarsintisi), yangin, su baskini,
yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g, tasman ve benzeri afetler tehlikesi altindaki riskli

alanlarin ve riskli yapilarin doniistiiriilmesidir.

2012 verilerine gore, tilkemizde yaklasik 20 milyon konutu kapsayan 6 milyon yapi,
Istanbul’da ise yaklasik 1.5 milyon yapt mevcuttur. Bunlarin yiizde60’1 20 yasin
tizerindedir. Baska bir deyisle, yeni olusturulan deprem yapilagmasi standartlarina uygun
degildir. Istanbul’daki binalarin yiizde60’1 ruhsatsiz veya ruhsata aykiri sekilde yapilmus
(kagak yap1) olup, bunlarin yaklasik yiizde27’sinin acilen bosaltilmasi ve yikilmasi
gerekmektedir. Mevcut yapilar iigte bir oraninda riskli alanlarda ya da riskli yapi
kapsaminda bulundugundan, bu siirecte gergeklestirilecek olan “riskli yap1 ve riskli alan
tasfiyesi” degil, toptan ya da kentsel bir doniisiimdiir. Hatta Ongéren’e (2013) gore, buna

kentsel doniisiim yerine tilkesel dontisiim bile denilebilir.

Kanun tasaris1 yapilirken gergeklestirilecek calismalarin etki alanlari, iilke ve kent
Olgeginde degerlendirilerek “kentsel doniisiim” kavrami ¢ergevesinde topluma

sunulmustur.

Kanun, risk tasiyan yapilar1 bulunduklari alanlar igerisinde doniistiirmeyi
amaglamaktadir. Bun tiir bir doniisim ‘yerinde doniisiim’ olarak adlandirilmaktadir.
Riskli alanlarin ise yeniden kurgulanmasi, konutlarin ve isyerlerinin bir kisminin yeniden
inga edilmesi hedeflenmektedir. Bu planlamada, yeniden yapilan konutlar eski sakinlerine

verilecek, bir kisim bolge halki ise risk bulundurmayan alanlara tasinacaktir. Riskli
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alanlarm tahliyesinin gerceklestirilecegi risksiz alanlara, teknik olarak kanunda “rezerv

yapi alan1” ad1 verilmektedir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 2.

maddesi, ‘Rezerv yapi alant’, 'Riskli alan' ve 'Riskli yap1” kavramlarini tanimlamaktadir.

Rezerv vapi alami: Bu kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda, yeni yerlesim

alan1 olarak kullanilmak iizere, TOKi nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen,
Maliye Bakanligi’nin uygun goriisii alinarak Bakanlikca belirlenen alanlardir. Cevre ve

Sehircilik Bakanligi’nin web sitesinde Sekil 3.5’de oldugu gibi yer almaktadir.

Sekil 3.5: Rezerv yapi belirleme siireci

REZERV YAPI
ALAN NEDIR?

U

Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, Toplu Konut idaresi Baskanliginin veya idarenin
talebine bagh olarak resen, Maliye Bakanhiginin uygun goriisii alinarak Bakanlikga belirlenen alanlardir.

( =)

KiIMLER REZERV YAPI ALANI BELIRLEME REZERV YAPI ALANINI KIMLER, NASIL
TALEBINDE BULUNABILIRLER BELIRLER?

L 4

/ \ ﬂrgek veya Ozel hukuk tﬁh

kisilerince rezerv yapi alani
belirlenmesi talebinde bulunabilmesi
icin; bu talebin, talebe konu
taginmazlarin maliklerinin tamaminin
muvafakati ile vyapilmasi ve bu
taginmazlarin yilzolgimlerinin yilizde
yirmi  besinin miilkiyetinin, geliri
dontisim projeleri 6zel hesabina gelir
olarak kaydedilmek (izere, Bakanhgin
uygun gordiigl, bagh veya ilgili
kurulusuna veyahut idareye veya TOKi
‘ve  devrine muvafakat edilmesi

\ Y =

Kaynak: Rezerv Yapi Alan1 Nedir? http://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/html/rezerv_yapi_alani.html

Gergek veya Ozel hukuk tiizel kisileri
de, Bakanliktan rezerv yapi alani
belirlenmesi talebinde bulunabilir.
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Riskli alan: Zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca kararlastiritlan alan olarak tanimlanmistir.
(2/7/2018 tarihli ve 700 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 196. maddesi ile bu
bentte bulunan “Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y®énetimi
Bagkanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanlhigin teklifi tizerine Bakanlar

Kurulunca” ibaresi “Cumhurbagkaninca” olarak degistirilmistir. )

Bakanlik¢a Riskli Alan ilan edilme siireci resmi internet sitesinde yayimlanmustir. Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin resmi sitesinde riskli alan belirleme siireci Sekil 3.6'daki gibi
gosterilmistir. Ancak 2/7/2018 tarih ve 700 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamenin 196.

maddesinde yapilan degisiklikler siirece islenmemistir.

Sekil 3.6: Riskli alan belirleme siireci

| RiSKLi ALAN TEKLIFi |

]
V v 4

TASINMAZ MALIKLERI RESEN BAKANLIKCA
ILGiLi IDARESi VEYA TOK, (2/3 goBunlugun muvafakat vermesi) Bakanlik, Altyapi ve Kentsel Daniisiim Mdirlag

(Belediye, il Ozel idaresi ve TOKI) |

\/
[[_BAKANLIGA MORACAATIN YAPILMASI (A.R-A.A.D. Sistemi tzerinden veri girisi)

DOSYANIN INCELENMESI
(Bakanlik Teknik Ekibince Dosya incelenir)

dﬁ UYGUN DEGL S
(Dosva ilgilisine revize edilmek tzere iade edilir.)
Eksikliklerin giderilmesi igin
EKSIKLIK YOK 1SE \7 EKSIKLIK VAR ISE —_— Kuruma yazi yazilr, Eksikiiklerin

| AFET VE ACiL DURUM YONETiMi BASKANLIGINA GORUS SORULUR Q

[ DOSYA BASBAKANLIGA GONDERILIR |
[ DOSYA ICERIGI |
[Erarreeeee—
i Ikiyeti Listesi

[ BAKANLAR KURULU KARARI — RESMI GAZETE ILANI 1

[ PROJEYi YURUTECEK IDARE VEYA BAKANLIK |

A4 4
[ BAKANLIK | iLGILi IDARESi VEYA TOKIYE YETKi DEVREDILMESi
v
\/
pLAN(PROJE(UZLAiygA GORUSMELERI
FINANSAL YARDIMLAR -

(PLAN, PROJELENDIRME VE UZLASMA I HIZMET ALIMI |
GORUSMELERI ICIN KAYNAK AKTARIMI ILE > = :
TAHLIYE EDILEN YAPI MALIKLERINE KIRA %w

YARDIMI/FAIZ DESTEGI) |

YAPIM SURECI l
Y

I YAPIM KREDIS| (ILBANK) I

HAK SAHIPLERINE DEVIR ]

Kaynak: Risk Alani ilam ve Uygulama Kilavuzu. http://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/icerikler/r-ski-
alan_ilan-_ve_uygulama_klavuzu-20180222090434.pdf

Riskli yapi: Riskli alanin iginde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis ya da

yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
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edilmis olan yapidir. Bakanlik¢a stireci islenmis olup resmi internet sitesinde Sekil 3.7

‘deki gibi yayimlanmustir.

Sekil 3.7: Riskli yap siireci

[ RiSKLi YAPI SURECI ]

U

Riskli yapi, muhtemel bir afette ( deprem, sel, heyelan vb. ) icerisinde yasayanlarin can givenliklerinin olmadigi
yapilardir. 6306 Sayil Kanun uyarinca riskli yapilar dncelikle malikleri tarafindan tespit ettirilecektir.

-

VATANDASIN RiSK TESPITI MALIKLERE TEBLIGAT St e
YAPTIRMASI [:> RISKLI TESPIT EDILEN YAPILAR :> SR DERI :> RiSKLI YAPI TESPITINE iTiRAZ

U

2
YIKIM SONRAS! UYGULAMA <:' <:| e o <:' RISKLi YAPILARIN
L J [ BAKANLIKCA YIKIM KARARI ] [ YIKIM SURECI VE KONTROLU ] T

s

NITELIKLi GOGUNLUGUN ::>
[ SAGLANMASI SATI$ VE UYGULAMA ISLEMLERI

Kaynak: Riskli Yap1 Siireci. http://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/html/riskli_yapi_sureci.html

Vatandasin Risk Tespiti Yaptirmasi; Riskli yapilarin tespit edilmesi, Bakanlik
tarafindan hazirlanacak olan yonetmelikte belirlenmis usul ve esaslar dogrultusunda,
masraflar1 kendilerine ait olacak sekilde, dncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonug
Bakanliga veya Idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespit edilmesi islemini, siire
vererek, maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. VVerilen bu siire i¢erisinde
yaptirilmadig: takdirde, tespitler, Bakanlik ya da Idare tarafindan yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi bolgelerdeki riskli yapilarm tespitini siire vererek idareden de talep

edebilir.®

3 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 3/1.
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Riskli yapilar, 6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine gore tespit edilir.

Riskli Oldugu Tespit Edilen Yapilar; Bakanlik, riski tespit eden kurum tarafindan
iletilen raporlar1 degerlendirir. Raporlarda eksiklerin veya yanliglarin mevcut olmasi
durumunda raporlarin ilgili kisiye iadesi yapilir. Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde belirtilmek tizere, tespit tarihinden itibaren en geg on is giinii icinde Bakanlik
veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen belirtmeler
hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.* Boylece

satig ve kiralamalarda yapinin riskli oldugunun bilinmesi saglanir.

Maliklere Tebligat Gonderimi; Ilgili tapu miidiirliigii tarafindan, tapu kiitiigiine islenen
belirtmeler, riskli yap1 tespitine kars1 tebligat tarihinden itibaren 15 giin i¢inde riskli
yapmin bulundugu yerdeki miidiirliige dilekge ile itiraz edilebilecegi, aksi takdirde
tebligat tarihinden itibaren idare tarafindan 60 giinden az olmamak iizere belirlenen siire
icerisinde yapinin yikiminin gergeklestirilmesi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve
sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve yapilan bu tebligat miidiirliige bildirilir.®> Yapilan bu
tebligata ayni ve sahsi hak sahiplerinin itiraz hakki bulunmaktadir.

Riskli Yapr Tespitine Itiraz Edilmesi; Bakanlikca veya Idarece yapilan riskli yapi
tespitlerine kargi malikler veya kanuni temsilcilerince 15 giin icerisinde riskli yapinin
bulundugu Cevre ve Sehircilik 1l Miidiirliigii’ne verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir.®
Riskli yapr tespitlerine yapilacak itirazlar; Universitelerce belirlenen 4 iiye ve Bakanlik¢a
belirlenen 3 iiye, olmak iizere toplam 7 iiyeden teskil olunan Teknik Heyetlerce incelenir.”
Riskli yap1 tespitinin, itiraz tizerine degismesi halinde, durum ayni sekilde ilgili tapu

miidiirliigiine bildirilerek gerekli diizeltmeler yapilir.

4 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 3/2.

5 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y énetmeliginde Degisiklik
Yapilmasma Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/7/2014. Madde :7/5.

6 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 3/1.

7 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkmda Kanunun Uygulama Y énetmeliginde Degisiklik
Yapilmasma Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/7/2014. Madde :9
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Riskli Yapilarim Yiktirllmasi; Riskli yap1 olarak tapu kiitiigline kaydi yapilan
tasinmazlarin maliklerine, 60 giinden kisa olmayacak sekilde siire taninarak riskli
yapilarin yikimi talep edilir. Riskli yapilarin yikiminin maliklerince gerceklestirilir
gerceklestirilmedigi, midiirliik tarafindan mahallinde kontrol edilir ve riskli yapi, malik
tarafindan yiktirilmamis ise, yapinin yikimmin idari makamlar tarafindan yapilacagi
belirtilerek ve 30 giinden az olmak tizere ek siire taninarak tebligatta bulunulur. Belirtilen
stireler iginde riskli yapilarin malikleri tarafinda yiktirilmamas: durumunda, riskli
yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri; yiktirma masrafi 6ncelikle
doniistim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak tizere, mahalli idarelerin de istiraki ile
miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Riskli yapilarin bu belirtilen usullere gore
siiresinde yiktirilmadig: tespit edildigi takdirde, Bakanlik tarafindan yazili olarak Idareye
bilgilendirme yapilir. Buna ragmen yiktirilmadig:r tespit edilen yapilar, Bakanlik

tarafindan yikilir veya yiktirilir.®

Riskli yapilarin 6306 Sayili Kanun ve Yonetmelikleri geregi kesinlikle yikilmasi
gerekmektedir. Bu siirecin hizli ilerlemesi can ve mal emniyeti agisindan 6nemlidir.
Yukarida belirtilen yonetmelik hiikiimleri geregince, vatandaslar veya idareler yikim

islemlerini yapmaktadirlar.

Yikim Sonrasi Uygulamalarin Karara Baglanmasi; Riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda uygulamanin yapildig: etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sart1 aranmaksizin ve yapinin paydasi
olup olmadiklarina bakilmaksizin, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas
ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsilig
veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, biitiin maliklerce
oybirligi ile karar verilememigse, anlasmanin saglanamadigi maliklere ait tasinmazlarin
degeri Sermaye Piyasas1 Kurulu’na kayitli olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme

kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger gozetilerek oybirligi ile anlasmaya varilmaya

8 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeliginde Degisiklik
Yapilmasma Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/7/2014. Madde: 8/4.
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calisilir. Oybirligiyle anlagsmanin saglanamadigi durumlarda, yapilacak uygulamalara

paydaslarin sahip olduklari hisseler oraninda en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.

Bu karar anlasma sartlarin1 ihtiva eden teklifle beraber karara katilmayanlara noter
araciligiyla ya da 7201 sayili Kanun’a gore teblig edilir. Bu tebligde, 15 giin iginde
kararin ve teklifin kabul edilmemesi durumunda arsa paylarinin, Bakanlik tarafindan
tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak kosuluyla anlagsma saglayan
diger paydaslara acgik artirma usuliiyle satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydiyla tapuda Hazine adina

resen tescil edilecegi bildirilir.

Nitelikli Cogunlugun Saglanmasi; Uzerindeki binanin yikilmas: yoluyla arsa statiisii
kazanan tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi tizerine ilgili tapu miidiirligiiniin resen
terkin etmesiyle, o6nceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil
edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan taginmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile
temlik hakkimi kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler {izerinde siirer. Bu
sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik,
TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirihr. Bu parsellerin, malikleri
tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit
veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satilmasina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklart hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte
iki gogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz bdliimlerine iliskin
arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden diisiikk olmamak
sartiyla anlagsma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle
paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanlik talebi iizerine, tespit
edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik tarafindan 6denmek kosuluyla tapuda Hazine adina resen

tescil edilir ve yapilan anlasma ¢ergevesinde degerlendirilmek tizere Bakanliga tahsis
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edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKi’ye veya idareye devredilir. Bu

durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir.®

Satis ve Tahsis Islemlerinin Yapilmasi; Satis ve tahsis islemleri soma erince uygulama
sathasina gecilir. Anlasma Yyoluyla tahliye edilen uygulama alanindaki yapilar ile
uygulama alan1 disindaki riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve
isyerlerinin teslim tarihine ya da ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmasi
durumunda gegici konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamasi1 durumunda ise, Bakanlik
tarafindan kararlastirilacak aylik Kira yardimi yapilabilir.*° {lgili kurum ile anlasma
imzalayan tasinmaz malikleri, ilgili kurumun belirleyecegi takvime gore 15 giin
icerisinde, var ise su, elektrik, telefon ve dogalgaz vb. hizmet ve emlak vergisi gibi vergi
bor¢larini ddeyerek yapiy1 bos bir sekilde teslim eder.!* Mevzuat hiikiimlerine gore satis
ve tahsisi yapilan alanlar hizli bir sekilde bosaltilarak planlama ve yeniden yapilasma

stirecine baglanir.

° Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 6/1.

10 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 16/1.

11 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yénetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/7/2014. Madde: 17/1.
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4. ESENLER ILCESI 6306 SAYILI KANUN UYGULAMALARI

4.1 ESENLER’DE YERLESMENIN TARIHSEL VE MEKANSAL GELIiSiMi

Kuzeybatisinda Bagaksehir, kuzeydogusunda Sultangazi, dogusunda Bayrampasa,
batisinda Bagcilar, giineyinde Giingdren ilgeleri yer alan Esenler, bu il¢elerden baska
Zeytinburnu ve Gaziosmanpasa ilgeleriyle de smirlar1 kesisen bir ilgedir. Sur disinda
kalan ilgelerden biri olan Esenler’ in, Sekil 4.1 de Istanbul ili icindeki konumu yer

almaktadir.

Sekil 4.1: Esenler ilgesi konumu

Kaynak: Yulu, A., 2017. Esenler’de Sehirsel Yanileme. Cografya Dergisi. 35 (2017), s.31.
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Sekil 4.2: Esenlerin komsu ilgeleri

Kaynak: Yulu, A., 2017. Esenler’de Sehirsel Yanileme. Cografya Dergisi. 35 (2017), s.31.

Istanbul’ un 39 ilgesinden biri olan Esenler, uzun yillar boyunca Bakirkdy ilgesine bagli
belde belediyesi olarak idare edilmistir. Cumhuriyet doneminde Litros (Esenler) ve Avas
(Esenler) isimli iki koyden olusan Esenler’ de, 1969 yilinda Esenler Koyii’ nde bir
belediye kurulmasi talep edilmistir ve bu talep dogrultusunda 15.10.1969 tarihinde
Esenler’ in belediye olmasina karar verilmistir. Yapilan seg¢imlerle ilgenin ilk belediye
Bagkani Nadir Bayir (1970-1973) olmustur. Esenler’ in ilge olana kadar diger iki belediye
bagkani ise 1973-1977 yillar1 arasinda Mustafa Yumak, 1977-1980 yillar1 arasinda da
Cetin Aksoy’ dur. 1980 darbesinden sonra Esenler’ in de diger birgok belediye gibi
statlisiinde degisiklik olmus ve bu bolgeler uzun siire sube miidiirleri tarafindan
yonetilmistir. Thtilalin akabinde Esenler, Bakirkoy Belediyesi’ ne bagli sube miidiirliigii
olarak ihdas edilmistir. Esenler’ in belediye oldugu yillarda Avas (Atisalani) koy
statiisiindedir. 1992 tarihinde yiiriirliige giren 3806 sayili 13 ilge ve 2 il Kurulmas:
Hakkindaki Kanun geregince, Esenler ve Atisalani, Bakirkdy ilgesinden ayrilarak 26
Agustos 1992 de yeni kurulan Giingdren ilgesine baglanmistir. 23 Aralik 1993’ te
yurtrliige giren 3949 sayili bir kanunla bu kez Gilingoren’ den ayrilan Esenler ilge
yapilarak, Atisalan1 da bu ilgeye baglanmustir (Giildal ve Ugar 2013, ss5.168-171).
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4.1.1 Esenler Tlgesinin Tarihsel Gelisimi

Cok eskiye dayanan ge¢misine ragmen, tarihine oranla oldukga yakin bir doneme kadar
siirh alanlarda yasamini siirdiirmiis olan Istanbul (Tiimertekin, 1997, s. 15), iilkenin
1950’lerden itibaren sanayilesme siirecine girmesi ile birlikte, mekansal olarak
genisleyerek, yiizyillar boyu kirsal cografi goriintimiin hakim oldugu sur dis1 bolgelerle
biitiinlesmeye baslamistir. Ozellikle 1960’11 yillardan baslayarak istanbul sur disinda cok
sayida sanayi bolgesinin kurulusunun ardindan, bolgede sanayi tesislerinin sayica artigina
bagli olarak, tarimsal koy niteligindeki kirsal yerlesmeler yerini yavas yavas yeni kentsel
nitelikteki yerlesmelere birakmistir. Bu kirsal yerlesim birimlerinden birisi de, 6nceden
Rum Cingenelerinin yasadigi ve 1939’da ismi “Esenler” olarak degistirilmis olan
Litros’tur. Esenler, yakin ¢evresinde giderek artan sanayi tesislerinin de etkisiyle, daha
ziyade konut bolgesi kimligi kazanarak gelisme gostermis ve iilkenin diger cografi
bolgelerinden aldigi goclerle mekansal olarak hizla biiylimistiir. Fakat bu carpik ve

plansiz biiyiime, bugiine uzanan birgok kentsel sorunu da beraberinde getirmistir.

16. Yiizyil’da Istanbul sur disinda ¢ok sayida kirsal yerlesim mevcuttu. Tarimsal koy
ozelligindeki bu kirsal yerlesim yerlerinden biri de Rum Cingeneleri’nin yasadig: Litros
idi. Il. Beyazit’in sadrazami1 Davut Pasa, 1483’te Litros’un hemen giineyinde bulunan
Davutpasa’da cami, okul ve daha baska yapilar insa ettirmistir. Devaminda biiyiik bir
askeri kisla insa edilmis ve 17. Yiizyil’a gelindiginde bolge askeri agidan 6neminin
yaninda padisahin harem halkiyla eglenmek i¢in gittigi sur dist bir sayfiye karakteri
kazanmistir (Andreasyan, 1952, s. 190). Bolgenin giineyi, askeri bakimdan ve sayfiye
bolgesi olarak bu bigcimde mekansal ve fonksiyonel bir doniistim sergilerken, Litros 18.
Yiizyil’a kadar temel gecim kaynagi tarim ve hayvancilik olan kirsal cografi goriiniime

sahip bir yerlesim yeri olarak varligin1 devam ettirmistir.

19. Yiizy1l’1n ortalarina kadar idari bakimdan Eyiip Kadiligi’na bagl olan Litros, 1839’da
Tanzimat Ferman1’nin ilan edilmesinin ardindan Kiigiikgekmece Kazasi’na, 1910 yilinda
ise Bakirkdy’e baglanmistir (Giildal ve Ugar, 2013, s.16-20). 1871 yilinda Bakirkoy-

Yesilkdy hattinda agilan banliyo demiryolunun da etkisiyle 6nemli bir niifus kaybi
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yagayan Litros, 1885°te yasanan yangin sonucunda ¢ok sayida konutun yanmasini takiben

Istanbul’a gd¢ vermistir.

Litros Koyii, Balkan Savaslari’nin (1912-1913) ardindan iki go¢ dalgasi ile karsilagmustir.
Bunlardan ilki 1914 tarihinde birkag ailenin Litros’a yerlesmesiyle, ikincisi ise Tiirkiye
ve Yunanistan arasinda imzalanan Miibadele Anlasmast geregi 1924 senesinde
Selanik’ten gelenlerin bolgeye yerlesmesi ile yasanmustir. Ozellikle niifustaki bu
degisimin beraberinde, Litros’un etnik, demografik ve sosyo-ekonomik yapisi neredeyse
tamamen degismistir. Istanbul’da Rum ismi tasiyan ¢ok sayida eski koye Tiirkce isimlerin

verildigi 1930’Iu yilarda, Litros™un ismi de Esenler (1939) olarak degistirilmistir.

1940’larin bagina kadar Bakirkdy’e bagl kiiciik bir koy olarak varligini siirdiiren
Esenler’in 1943 senesindeki niifusu toplam 302 kisiydi (istanbul Sehri ve Istatistik
Yilligi, 1939-1943). Topografik yapmin toplu yerlesme imkani sundugu Esenler’de,
mevcut su kaynaklar1 sayesinde devam ettirilen tarimsal faaliyetlerin yaninda, bos ve
biiytik otlaklarin bulunmasina bagli olarak 1950’lere dek hayvancilik faaliyetleri de

yogun bi¢gimde stirdiirilmiistiir.

1950’lerle birlikte, Istanbul sur disinda (6zellikle Mecidiyekdy, Sisli, Kasimpasa,
Bomontil, Topkapi, Haznedar, Bayrampasa vb.) farkli tarihlerde ¢ok sayida sanayi
bolgesinin ortaya ¢ikisiyla beraber (Timertekin, 1997, s. 149), Esenler de yogun
sanayilesme faaliyetlerine sahne olmustur. Bu gelismelerin dogal bir sonucu olarak, sur
disindaki onlarca kirsal yerlesim bolgesi, sayilart hizla artan sanayi kuruluslarinin
etkisiyle, 6zellikle demografik ve mekansal agidan bir degisim yasanirken, Esenler'in

sahip oldugu tarihsel cografi goriintii kaybolmaya baslamistir.

Esenler, 1950’den itibaren sanayinin bolgesi niteligi kazanmasiyla birlikte niifus
bakimindan artis gostermeye baslamistir. 1950 yilinda 312 olan niifus, 1960’a
gelindiginde 3.482’ye, 1965 yilinda ise 10.709’a ulagmistir. Sur disinda bulunan ¢ok
sayida kdyde oldugu gibi, bu tarihlerde belediye statiisii kazanmis olan Esenler’deki asil
onemli gelisme, 1965-1970 yillar1 arasinda yasanmig ve niifus 1970 yilinda 31.382’ye
yiikselmistir (Ozgiig, 1975, s.142). Sanayi kuruluslar1 1970’lerde konutlarla i¢ ige
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gecerek birgok bolgeyle birlikte Esenler’e dogru yayilmaya baslamistir. Bu yillarda adeta
Bayrampasa’nin devami niteliginde olan Esenler, sanayi faaliyetlerin artmasiyla beraber
idari ve mekansal agidan Istanbul’un iginde kalmistir. Sanayi, énceki yillarda oldugu gibi
bu gelismelerde de basrol oynamistir (Tiimertekin, 1997, s.74). Iscilerin sanayi
kuruluslarinda ¢alismaya baslamasiyla birlikte Esenler’in niifusunda biiyiik oranda bir
artig goriilmiis ve bu niifus artis1 zamanla bolgede gecekondu mahallelerinin ortaya
cikisina zemin hazirlamistir. Esenler’e ilk yerlesenler, temel barinma ihtiyaglarini
karsilamak maksadiyla, yogunluklu olarak kamu arazilerini veya heniiz yerlesim
bulunmayan alanlar1 isgal ederek bolgeye yasamaya baslamiglardi. Yapilasmanin yogun
olarak yasandig1 bu donemde, niifus yapisinda 1924 yilindaki miibadele ile ger¢eklesen
degisimi Esenler’deki arazilerin miilkiyet sahipliligi noktasinda hukuki bir boslugun
ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Bu durum ayni zamanda 1970’lerde disaridan gelmis

olanlarin bolgede daha biiyiik bir serbestiyet iginde yerlesmelerine imkan vermistir.

Esenler, 1975’lere dogru biiyiik bir kontrolsiizliik i¢inde ve belediye sinirlarin uzaginda
olmanin da etkisiyle plansiz bir sekilde biiyiimiis ve kimi mahallelerde gecekondulagsma
orani (6zellikle Nene Hatun, Davutpasa, Yavuz Selim) son derece yiiksek bir seviyeye
ulagmistir (Ejder, 1975, s.4). Eski sayfiye yerlerinin ve tarimsal alanlarin neredeyse
tamaminin gecekondu alanlarina donistiigii Esenler, yogun goglerin de etkisiyle ¢ok
sayida mahallenin (Namik Kemal, Mimar Sinan, Davutpasa, Yavuz Selim, Fevzi
Cakmak, Nene Hatun, Kazim Karabekir, Fatih) ortaya ¢iktig1 bir semt haline gelmistir.
Imar ve konut yasalarina uyulmadan yapilan gecekondu insaati girisimlerinin yogun
bicimde devam ettirildigi bu yillarda, ortaya ¢ikan ¢esitli temel kentsel gereksinimlerin
neticesinde ulasim, su, elektrik, posta, yerel teskilatlanma gibi kamu hizmetleri de yavas
yavas Esenler’e ulasmistir. Bu yillar i¢in merkezi is alan1 olarak tanimlanan bir bolgeden
bahsetmek heniiz miimkiin olmasa da, 6zellikle Atisalani, Davutpasa ve Istanbul
caddeleri tizerinde ¢esitli at6lye tipi imalathaneler basta olmak tizere ticari faaliyetler ve

bununla baglantili kiigiik 6lgekli ¢esitli ekonomik faaliyetler ortaya ¢ikmaya baglamistir.

Esenler’de kagak yapilarin yol actigi c¢arpik kentlesme, devamli olarak goglerle
beslenirken, mekansal yayilim kuzeye dogru Atisalani ile birlesmis ve bdlgen niifusu
1980 yilinda 110.773 e ¢ikmustir. Ozellikle, Tem Otoyolu’nun Esenler’in tam ortasindan

gecmesi ile beraber, (ulasim kosullart smirli olan Atisalani ve g¢evresinde ulasimin
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kolaylagsmasiyla) ¢cok sayida yeni gecekondu mahallesi (Kemer, Tuna, Birlik, Orugreis ve

Turgutreis) ortaya ¢ikmistir. Sekil 4.3 ‘de Esenlerin mekansal gelisimi gosterilmistir.

Sekil 4.3: Esenler il¢esi mekansal gelisimi

| [ Sehrin ilk yerlesim gekirdigi
[ 1970'lere kadar olan gelisme
[l 1985'lere kadar olan gelisme
[ 1985'ten sonraki gelisme
I Askeri alanlar

Kaynak: Yulu, A., 2017. Esenler’de Schirsel Yanileme. Cografya Dergisi. 35
(2017), 5.33.
1990’larda 235.328 e ulasan niifusu ile sinirli bir cografi alanda hizla biiyliimeyi siirdiiren

Esenler, i¢ goglerin de etkisiyle niifus artis egilimini devam ettirmis ve yeni sehirsel
fonksiyonlar edinmistir. 1993 yilinda idari olarak ilge statiisii verilen Esenler;
gecekondularda, blok apartmanlarda ve ozellikle islek caddeler tizerindeki ¢ok katli
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binalarda ticari faaliyetlerle i¢c ice gecmis atolye tipi endiistriyel faaliyetlerin
stirdiriildiigii, bir gesit yalanci sehirlesmenin isaretlerini tasiyan bir bolge haline

gelmistir.

Bu tarihlerde ekonomik alanlarin biiyiimesine dogru orantili olarak sehrin ticari ¢cekirdegi
daha gii¢lii bigimde ortaya ¢ikmistirt. Atisalani ve Davutpasa caddeleri basta olmak iizere
baz1 uzun caddeler yer yer oénemli bir ticari serit karakterine biiriiniirken, Esenler’in
kurulus noktas1 olan Dortyol ise merkezi is alanina doniismiistiir. 2000°1ere yaklasilirken;
cografi mekanda sanayi, konut ve ticaret alanlar1 birbirinden daha belirgin bigimde
ayrilmigtir. Baslangicta agirlikli olarak sur i¢inde faaliyette bulunan yiizlerce ticaret ve
sanayi kurulusu, bu siirecte Esenler’in Kkuzeyinde kurulmus olan Tekstilkent ve
Giyimkent’e tasginmistir. 2018’de niifusu®? 444.561°e ulasan Esenler, garpik bir sehir
goriintiisiine kavusarak, iilkede niifusun en yogun niifuslu oldugu bélgelerden biri haline

gelmistir.

4.1.2 Esenler Il¢esinin Kentlesme ve Planlama Siireci

Esenler; gog, kentlesme ve kentlilesme ¢alismalar1 agisindan ideal bir sosyal laboratuvar
durumundadir. Son 20 yilda ¢ok hizli bir sehirlesme siireci yasayarak niifusu 2 kattan
fazla artan Esenler, 1990lara kadar ekonomik sebeplerle gégenlerin mekani olurken, bu
tarihten sonra terér sebebiyle Istanbul’ a gelenlerin ilk siginacag ilgelerden olmustur
(Adigiizel 2012, s. 204).

Cagimizda evrensel bir olgu niteligi tasiyan kentlesme degisik boyutlar1 ve goriiniimleri
olan bir siiregtir. Genel gériiniimiiyle niifusun kirdan kente gogmesi veya yer degistirmesi
bigiminde beliren ve toplumun niifus yapisini degistiren bir siireg, demografik bir
olgudur. Fakat kentlesme; sadece bir niifus hareketi olay1 degil, iilkenin teknolojik
diizeyinde, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel yapisinda da gergeklesen degismelere kosut
olarak ve onlarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kente gog ile baslayan niifus

deviniminin kentin belirli kesimlerinde kararlilik kazanmasina kadar devam eden bu

12 Tiirkiye Istatistik Kurumu — TUIK. www.tuik.gov.tr
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stireg iginde, yeni kentliler degisik evrelerden gegerek kentin siirekli yerlisi haline gelirler
(Turgut 2002, s. 389).

Kentlesme hareketleri ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik unsurlarin etkisi
altinda olusur. Esasinda, bu dort baslik altinda toplanan kentlesme unsurlarini birbirinden
kesinlikle ayirmak olanakli degildir. Her biri bir digerinden etkilenen, ve birbirlerinin
icinde olan etmenlerdir. Ekonomik etmenlerden bir boliimii, kdyde yasayan niifusu
koyden gog¢ etmeye iten, tarim yapan kesimin iginde bulundugu kosullardan kaynak
almaktadir. Gerek sanayi devriminin getirdigi degisiklikler, gerekse tarima egemen olan
kosullar, kentlesmenin hizlanmasini teknolojik gelismelerle birlikte saglamiglardir. Artan
tiretimin kentlesmede rol oynamasi, iriiniin kolay ve ucuz tasinmasini saglayacak
teknolojik araglarin gelismesine baghdir. Cesitli diizeylerde verilen siyasal Kkararlar,
yonetimin yapisinin 6zellikleri, hukuk kurumlarindan bazilar1 ve uluslararasi iligkiler de
kentlesmeyi 6zendirici nitelikler tasiyabilir. Sosyo-psikolojik etmenler, kdy ve kent
yasam bigimleri, Ol¢iinleri arasindaki ayrimlardan kaynak alir. Bunlara genellikle
kentlerin gekici 6zellikleri olarak da bakilir. Gergekten, kentlerin sahip oldugu toplumsal
ve kiiltiirel imkanlar ve hizmetler oldukga ¢ekicidir. Kentlerin 6zgiir ortami1, daha genis
bir kiimenin tiyesi olma hissi, kentli olmanin gururunu paylasma, bu etmenlerden baslica
olanlaridir. Kimi yerlerde ise, koyden kente yapilan gog, belli bir toplumsal asagilik
duygusunu ortadan kaldiran bir “yiikselis” olarak kabul edilir (Keles 2012, s. 35-40).
Esenler’de de kentlesme hareketleri ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik

etmenler dogrultusunda olusmustur.

Esenler’ in planlama siirecine bakildiginda, 13.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 Uygulama
Imar Plani kullanimma, bu tarih itibariyle gecildigi gériilmektedir. 2013 yila degin
kullanilmakta olan planlar, hisseli boliintiilii alanlarda yapilan 1slah ve ifraz uygulamalari
neticesinde olusturulan ve yapimi 1988 yilindan 1995 yilina kadar devam eden Islah Imar
Planlar1 iizerine temellenen 1/1000 &lcekli meri Uygulama Imar Planlarindan
olusmaktadir. flgenin 13.03.2013 tarihinden &nce kullanimda olan 1/1000 &lgekli meri
Uygulama Imar Planlar1, 1996-1999 tarihleri arasinda tasdik edilerek, her biri Islah Imar
Plani iizerine temellenmis Ve biitiinliik arz etmeyen pargacil niteliktedir. Bu durum bize

Esenler’ in planlama siirecinin ne durumda oldugunu gosteren en énemli ipuglarindan
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biridir. Sancili bir kentlesme ve planlama siirecine sahip olan Esenler; gecekondulagma
ve hisseli miilkiyet olgusunun yarattig: sehirlesmenin Islah imar Planlariyla tasdik
edilmesi nedeniyle giiniimiizde birgok miilkiyet probleminin yani sira, kamulastirma
problemleriyle de karsi karsiya kalmistir. Bu problemler Esenler’ in hem mekansal hem
de sosyo-ekonomik yapisini 6nemli olgiide etkilemistir. 2013 yilina kadar yerinde bir
tabirle plansiz planlanmaya calisan Esenler, kentlesme ve kentlilesme hususunda 6nemli
olgiide sarsilmistir. 2013 yilina degin 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ile pek ¢ok
bolgede uyusumsuz olan ve Islah Imar Planlar {izerine temellenen 1/1000 6lgekli meri
plan kullanimina devam edilmistir. 13.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Uygulama
Imar Planlar1, 15.06.2009 tarihinde onaylanan 1/100.000 6l¢ekli Istanbul Cevre Diizeni
Plani, 04.12.2002 tarihinde onaylanan 1/5000 ol¢ekli Esenler Tem Otoyolu Giineyi

Nazim Imar Plan1’na uyularak hazirlanmastir.

4.1.2.1 1980-2000 Yillar1 Arasinda Esenler

Gegmiste kiigiik bir Rum koyi olan ve Osmanli déneminde Balkan gogmenlerinin
yerlestirilmesiyle biiyiiyen Esenler, 6zellikle 1970lerden sonra hizli bir niifus artisi
yagsamustir. 1970 ile 1980 yillar1 arasinda Esenler’ in niifusu neredeyse {i¢ katina ¢ikarken,
1980 ile 1990 arasinda iki katindan fazla artmistir. Bu hizli niifus akisi, ekonomik,
sosyolojik, kiiltiirel ve baska birgok sorunun yaninda kentsel mekanda da oldukga kalici
sorunlara yol agmistir (Tasg1 2012, $.180). Gogenlerin barinma ihtiyaglarina yonelik
gelistirdigi gecekondulagma ve kagak yapilagsma olgusu ve bu olguya kosut olarak gelisen
hisseli alanlardaki c¢arpik yapilasmanimn, ¢esitli Imar Affi uygulamalar ile
yasallagtirilmasiyla, Esenler bu karmasanin tam ortasinda kalmistir. Osmanli doneminde

sayfiye yeri olan Esenler’ de 1980lere gelindiginde bu izleri gormek miimkiin degildir.

Ankara, istanbul, izmir gibi biiyiik kentlerde gecekondulu gégmen niifusun kent igindeki
agirh@inin 1970lerden baslayarak artmasi, bu niifusun segimle is basina gelen kent
yonetimleri agisindan 6nemli bir “oy deposu” olarak goriilmesine neden olmustur.
Boylece, bu gruplarin kente eklemlenme ve yasadiklar1 alanlardaki yasam kalitesini
yiiceltme miicadeleleri, farkli siyasal partilerce 6nemli bir se¢im yatirimi olarak gizli ya

da ag¢ik bigimde desteklenmistir (Kaygalak 2009, s. 26).
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Esenler’ in 1994 yilinda ilge olmasiyla birlikte ilk belediye bagkani segilen Mehmet
Ocalan, 0 yillarda Esenler’ € iliskin sunlar1 sdylemistir:

“Esenler kacak insaat alaniydi 0 yillarda. Sular akmaz, ¢camurdan yiiriinmez. Ama en
biiyiikk problemimiz kagak insaatlardi. Biitiin miiteahhitleri topladim. Onlar1 uyardim,
bundan sonra kimse bu islere girismeyecek diye. Imarli insaatlar yapacaksiniz diye siki
bir sekilde uyardim. Herkes ruhsatli bina yapacak diye tembihledim. Bir imar plani
yaptik, ti¢ katlar1 bese ¢ikardik. Kagak insaat yapilmasin diye. Buna ragmen kagak insaat
yapmaya calisanlar vardi. En biiylik miicadelemiz bunlarla oldu” (Giildal ve Ugar 2013,
s.251).

Esenler’ e ait ilk 1/1000 6lcekli Imar Plan1 ve ilk 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plam
20.07.1981 tarihinde Iller Bankasi tarafindan yapilmistir. Bu planlarda Atisalam Bolgesi
yer almamaktadir. Islah Imar Plani siirecine kadar bu planlar kullanilmis, 12.12.1988
tarininde onaylanan ilk Islah imar Planiyla, 1995 yilina kadar, hisseli alanlarda yapilan
ifraz uygulamalar1 neticesinde, fiili duruma gore sekillenen Islah Imar Planlari kullanimi
devam etmistir. 12.10.1990 yilinda yapilan Atisalani Imar Plani, Esenler’ de 3194 sayili
Imar Kanunu’ na gére yapilan ilk plandir. 1996 yilinda Esenler Revizyon Imar Plani’ nin
onaylanip, kullanima gegilmesiyle Islah imar Plani siireci sona ermis, 13.03.2013 tarihine
kadar Esenler’ de meri plan kullanimi1 devam etmistir. Bu tarihe kadar kullanimda olan
Esenler ilgesinin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planlar1 1996-1999 yillari arasinda tasdik

edilmistir.

Esenler’ de kentsel mekanin bugiinkii haline gelmesinde etken amillerin neler oldugunu
arastirtlmasina dair yapilan goriismelerde ise 1970’ ten 6nce ilgeye yerlesmis olan Nihat
Yilmaz ve Mustafa Kayiker ile yapilan goriismelerde su hususlarin 6n plana ¢iktig
anlasilmistir. Nihat Yilmaz konuyla ilgili olarak sunlar1 soylemistir (Tasg1 2012, 5.178):

“Esenler 1969 senesinde 150 haneydi. Esenler ne zaman ki kdy statiisiinden ¢ikti, 0 zaman

saha genisledi ve herkes istedigini yapti. Hi¢ kimse yapana neden yapiyorsun demedi.

Sonunda da Esenler boyle bir yer oldu.”
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Mustafa Kayikg1 ise muhtarlarin biiyiik sorumlulugundan bahsederek su hususlara dikkat
¢ekmistir (Tage1 2012, 5.179):

“Esenler’ in garpik yapilagsmasmin en biiyiik sebebi muhtarlardir. O zaman en yetkili
kisiler olan muhtarlar arazileri parselleyip sattilar. Biz de buradan once bir tarla aldik,
sonra da tarlay: satip parselasyonu olan bir arsa aldik, iizerinde tek katli bir ev insa ettik.
Evin caddeye bakan odasini da bakkal olarak agtik. O bakkal Esenler’ in ilk bakkaliydi.
Daha sonra ihtiyaca gore binay1 biiyiittiik. ilk yaptigimiz tek katli binanin mimari ¢izimini
Satiye Sancar isimli bir abla elindeki ¢ubukla yapti. Biz de 0 ¢izime gore ev insa ettik.
1983 senesine kadar biitiin binalar bu sekilde yapilmistir.”

Esenler’ e 1970 ten evvel yerlesmis olan bu kisilerin agiklamalari, Esenler’ in mekansal
ve sosyo-ekonomik gelisimine iligkin 6nemli bilgileri icermektedir. Gogcen kisi, kentte
kaliciligini artiracak tek seyin miilkiyet oldugunun farkindadir ve toprak pargasi iizerinde
ufak bir hisseye sahip olup, o anki barinma ihtiyacin1 giderecek bir yap1 insa etmistir.
Toprak pargast iizerinde ufak da olsa hisseye sahip olabilmeyi Ozel Parselasyon Krokileri
sayesinde vaat eden hep bir araci var olmustur. Bu araci kisi; ya bir Emlak
Komisyoncusudur, ya da buradaki agiklamada oldugu gibi bir muhtardir. Denetimden
uzak, ihtiyaca gore iizerinde eklentiler yapilabilen, planlama ve miihendislik etiginin
olmadig1 bir yapilasmayla gelisen Esenler’ in temelleri iste bu yillarda atilmistir (Unlii
2014, s105).

Sekil 4.4> de Esenler’in 1960l1 yillardaki durumunu gosteren eski bir fotograf yer

almaktadir.
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Sekil 4.4: Esenler 1960 (Kdyici mevki)

1980-2000 yillar1 arasinda Esenler’ in kentlesme ve planlama siirecinin sahip oldugu
onemli gelismelerden bir tanesi de Esenler Otogari’dir. Esenler’ in kentsel gelisiminde
onemli bir 6neme sahip olan bugiin Bayrampasa ilge sinirinda kalan “Esenler Otogar1”
(ilk adiyla “Altintepe veya Altintepesi Otogar1” 1986 yilinda projelendirildikten sonra,
1987’ nin ortalarinda insa edilmeye baslandi. Bayrampasa ve Esenler ilgeleri arasinda
bulunan “Ferhatpasa Ciftligi” nin yerine insa edilen otogarin yapimi yaklasik 7 yil siirdii.
Projelendirildigi yillarda ismi “Ferhatpasa Otogar1” olarak da anilmaktaydi. ilk acildig
yillarda, diinyanin en biiyiik otogari unvanini tagidi. A¢iligt 29 Ekim 1993’ de planlanan
Otogar, O-2 Otoyolu’ na baglant1 yolunun insasinin uzamasi nedeniyle gecikti ve ancak
6 Mayis 1994’ de tam tesekiillii olarak hizmete girebildi (Giildal ve Ugar 2013, s. 190).
Istanbul Avrupa yakasi sehirlerarasi otobiis terminalinin Topkap:i’ dan Esenler’ e
taginmasi ilgenin go¢ alma hizimi artirict etkide bulunmustur. Bunun neticesinde ise
Esenler Istanbul’ a gelenler i¢in bir ilk yerlesim yeri olmustur. istanbul’ un diger
ilgelerinden belirli illerden gelenlere gore baskin niifus gruplari olusmusken, Esenler i¢in
durumun boyle olmadigr goériilmektedir. Bayrampasa’ ya yapilan otogarin Esenler’
yerlesimi hizlandirdigi, bunu ise basta toplumsal yap1 olmak {izere birgok seyi olumsuz
anlamda etkiledigi, ilgenin eski yerlesimcileri tarafindan da dile getirilmektedir. Nihat

Yilmaz, konuyla ilgili diisiincelerini su sekilde dile getirmistir (Tasg1 2012, 5.168):
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“Otogar yapilmadan once Esenler farkliydi, altin gibi bir yerdi. Otogardan 6nce burada
kimse evinin ve diikkaninin kapisin1 Kilitlemezdi. Otogar yapildi, Esenler’ in isi bitti.

Cinkii ilk gelen Esenler’ e geldi.”

Mustafa Kayiker ise otogarin Esenler iizerindeki etkilerine dair sunlar1 sdylemistir (Tasc1
2012, 5.169):

“Otogardan 6nce biz burada kapimiz agik yatardik. Otogar buraya gelmeden hi¢ kimse
evini ve diikkanimi kilitlemezdi. Diikkanlarda kepenk denilen seyler yoktu. Annem okur-
yazar olmadigi i¢in paralari tanimazdi ve diikkkdnimiza gelip aligveris yapan miisterilere
para ¢ekmecesini agip, verdikleri paranin tistiinti almalarini isterdi. Kimse bir kurus fazla
para almazdi. Otogar Esenler’ i kotii anlamda ¢ok etkiledi. Otogardan sonra ilk kez sahte
para Esenler’ e geldi ve biz sahte para ile dolandirildik”

Esenler’ in toplumsal yapisini sarsmasinin yani sira yapilasma kalitesini de 6nemli 6lgiide
etkileyen Esenler Otogari, gecici yerlesim maksadiyla, Istanbul’a gelen gdgenlerin ilk
ayak bastigi sehir olmasi ve Bayrampasa’ dan farkli olarak ulagim aksinin daha rahat

olmasi nedeniyle barinma ve ge¢inmenin mekani olarak hep ilk tercih sebebi olmustur.

Otogarin 6nemli bir tasiyici unsur olmasinin da etkisiyle, siirekli yeni gé¢ almaya devam
eden Esenler ilgesi, yeni gelen gogmenlerin “koyli”, “geri kalmig”, “gelismemis”,
elestirilerine maruz kalmayacag bir bolgedir. Ciinkii herkes gocmendir. Herkes sonradan
geldigi icin, aslinda herkes yabancidir. Bu yaklagimi “yabanciya yabanct yoktur, herkes
Esenlerlidir” diye de yorumlayabiliriz. Burada “Istanbulluluk” diye bir iist kimlikten
bahsedilmesi zordur. Ancak Esenlerli olmak vardir. Yasam Kalitesi ¢ok diisiik de olsa,
hemsehri ve akrabalariyla bir arada olmak i¢in Esenler’ de yasamak tercih edilmektedir

(Adigiizel 2012, ss. 205-206).
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4.1.2.2 2000 Yih ve Giiniimiize Kadar Olan Donemde Esenler

1999 yilinda gerceklesen Marmara Depremi sonrasinda, Istanbul’daki planlama ve
yapilasmalar konusunda yaymlanmis genelgeler neticesinde, 19.07.2000 tarihinde
Esenler ilgesinin de dahil oldugu bélgede, Nazim Imar Plan1 yapilmasia karar verilmis
ve Esenler Tem Otoyolu Giineyi Nazim Imar Plam1 04.12.2002 tarihinde onaylanarak,
kullanima hazir hale gelmistir. Ancak, Esenler séz konusu Nazim Imar Plani’na uygun
1/1000 o6lgekli plan yapimini ancak 2013 yilinda tamamlayabilmistir. Bu plan 6ncesinde
kullanimda olan 1/1000 &lgekli planlar, Islah Imar Planlari iizerine temellenen meri

planlardir ve 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan ile birgok alanda uyumsuzdur.

Esenler’ de mevcut donati ve konut iligkisi incelendiginde, planlama alani igerisinde
yapilasmanin yatayda daha fazla gelisemeyecegi ve donati eksikligi dikkati ¢ekmekte,
ortalama parsel biiyiikliigiiniin 170 m2 oldugu goriilmektedir (Esenler Belediyesi, Imar
Miidiirliigii 2018). Bu durumun ortaya ¢ikmasinda, Ozel Parselasyon Krokilerine gore

hisseli alanlarda gergeklesen diizensiz yapilasmanin etkisi ¢ok biiyiiktiir.

13.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planlari’ndan dnce Esenler’e ait
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlari, 1996 ve 1999 yillari arasinda yapilmustir. S6z
konusu planlarin onayindan sonra Esenler genelinde yillar itibariyle alinan insaat ruhsat
sayist ve iskan Sayisi degerleri incelendiginde, ¢ok biiyiikk farklar oldugu ortaya
cikmaktadir. Ozellikle 2000 yili ve dncesinde yapilara iliskin 1089 adet insaat ruhsat:
alinmasina karsin sadece 4 adet iskdn alinmistir. Yapilarin insaat ruhsatina aykiri
olmasinin nedenleri arasinda en ¢ok 6ne ¢ikan durum, kat adetlerinin planda 6n goriilen
kat yiiksekliginden daha fazla yapilmasidir. Kat adedinin yasalara aykiri yapilmasina
bagli olarak, Esenler’ de meri uygulama imar planinin 6ngériisiinden ¢ok daha fazla niifus
bulunmaktadir (Esenler Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii 2018). Esenlerdeki

binalarin yasal durumu Tablo 4.1 ‘de gosterilmistir.
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Tablo 4.1: Esenler ilgesi binalarm yasal durumu

Toplam Bina Sayisi 30.089 100%
Ruhsatli Bina Sayisi 5.674 19%
Ruhsatsiz Bina Sayisi 24.415 81%
iskanli Bina Sayisi 1.421 5%

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisim Mudiirligii

4.2 6306 SAYILI KANUN VE ESENLER ILCESI

2000’11 yillarda gecekondulasmanin yogun ve dogal yikim riski yiiksek oldugu, ekonomik
omriinii doldurmus kentsel alanlarin bulundugu bélgelerde (8zellikle Istanbul, Izmir ve
Ankara gibi sehirlerde), merkezi-yerel yonetimlerin 6zel sektorle (kismen sivil toplum
kuruluslarini da i¢ine alarak) isbirligine dayanan ¢ok sayida kentsel yenileme uygulamasi
hayata gecirilmistir. Ornegin Istanbul’da Sulukule, izmir’de Yesildere ve Kadifekale,
Ankara’da Portakal Cigegi Vadisi ile Dikmen Vadisi projelerinde oldugu gibi. Bu siiregte,
toplumun giderek genisleyen kesimleri arasinda bilhassa kentsel doniisiim projelerine
yonelik istekler politik bir talebe doniismeye baslamistir. Kentsel yenileme bu tarihlerde
yonetimsel miidahalelerin de etkisi ile, agirlikli olarak gé¢ sonucunda yapilasmis kentsel
bolgelerde, plansiz biiylimenin ortaya ¢ikardigi problemler ve ciiriimelere yonelik bir
¢oziim olarak kabul goren “kentsel doniisim projeleri” adi altinda yiiriitiilmeye
calistlmistir. Esenler’deki planli gelisim, 2010 yilindan itibaren ¢esitli mahallelerde
(6zellikle semt 6lgeginde) uygulanmaya baslanan kentsel dontisiim projeleri ile agirlik
kazanmistir. Esenler’de gecekondulagsmanin yol agtigi kentsel ¢evre doniisiimii, bir dizi
ana etkenin neticesinde meydana gelmistir. Temel olarak c¢arpik kentsel gelisme ve
biiyiime her ne kadar belli bir takim politik ve ekonomik kararlarin 1960- 2000 yillari
arasinda yerel ve merkezi yonetimler tarafindan desteklenmesiyle ortaya ¢ikmis olsa da,
carpik kentsel biiyiimenin insan-mekan kullanimindan dogan farkli nedenleri de
mevcuttur. Bunlarin basinda Esenler’in belediye sinirlar1 disinda kalmasi nedeniyle

olusan otorite boslugu sonucunda hizli bir sekilde Istanbul’a eklemlenirken, bdlgede
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mekansal arazi kullanimina iliskin planlamalarin bilimsel ilke ve kriterlere uygun sekilde
yapilmamasi gelmektedir. Diger 6nemli nedenleri ise, Esenler’de arazinin kentsel kamu
hizmetleri i¢in savurganca kullanilmasi ve yeni karayollar1 agi olusturulurken (Tem
Otoyolu’nun Esenler’in ortasindan gegmesi) arazinin plansizca istimlak edilmesi seklinde
siralamak miimkiindiir. Fakat sunu da vurgulamak gerekir ki, fiziki mekanin bu sekilde
yapilagmis Kkentsel c¢evreye doniismesinde, Esenler’e yonelik yakin gecmiste

gerceklesmis biiylik go¢ dalgalarin belirgin bir etkisi s6z konusudur.

Esenler’deki kentsel biiyiime ve gelisme siirecinde meydana gelen ve kentsel yenileme

hareketinin ortaya ¢ikmasina kaynaklik eden baslica nedenler su sekildedir:

a) Bolgede ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel agidan kentsel ortamin olusmasinda engel
teskil eden mekansal sorunlar.

b) Farkli kullanimlarla i¢ ice ge¢mis, kohnelesmis ve ekonomik kullanim Omriini
doldurmus olan yapilar.

c) Kent yasamini yansitan fonksiyonlarin ortaya ¢ikmasina ragmen yasam Kkalitesinin
diismeye devam etmesi.

d) Altyapinin yeterli olmayis1 ve fiziki mekanlarda karsilasilan tikanikliklar.

e) Imar ve miilkiyete iliskin sorunlar.

f) Esenler'in jeolojik olarak 2. dereceden deprem bolgesinde yer aliyor olmasi (yapi
stokunun yaklasik yiizde70’lik bir kism1 yap1 dmriinii tamamlamis bulunmakta).

g) Sehir halkinin kentsel alan dahilinde daha Kkaliteli yasam kosullarina erisim talebinin
artmasi.

h) Giin gectikge azalan kentsel arazi ve yap1 degerlerini doniisiimle (ekonomik giidiiler)
artima istegi

1) Yasam kalitesinin artirilmak istenmesi.

2000’lere dogru Esenler’de gecekondu yapimi tamamen durdurulmus olup, mevcut
yapilar iyilestirilmeye baslanmistir. Onceki yillarda oldugu gibi ¢ogalan niifusun baskiyla
2 veya 3 katli konutlar ve gecekondular, yikilarak blok apartmanlara doniistiirilmiistiir.
Bu yogun yapilasma siireci, ¢esitli kentsel kullanimlar1 mevcut olan yapilarin ingasina da

yol agmustir. Yine de konutlarin plansiz ve diizensiz olmasi Esenler’deki ¢arpik kentsel
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goriiniimii degistirmedigi gibi, 2010’1ara kadar kentsel mekani iyilestirmeye doniik ciddi
bir girisimde de bulunulmamustir. Fakat, 6zellikle bu tarihten sonra Esenler’de semt ve

yapi olgeginde planli kentsel yenileme uygulamalarina doniik gelismeler baglamistir.

4.2.1 Esenler Riskli alanlar

Esenler ilgesinde 5 alan 6306 sayili kanun kapsaminda riskli alan edilmistir;

Orugreis Mahallesi Kamulastirma Alani: Esenler ilgesi, Orugreis Mahallesi sinirlart
icerisinde bulunan 72.558 m?'lik alandaki miilkiyet sorunlari, s6z konusu yapilagsmanin
yenilenememesi ve mevcut alanin sagliksiz, kagak, deprem riski tasiyan binalari
barindirmasi sebebiyle 19.04.2010 tarih ve 1930 sayili Basbakanlik olurlari ile
kamulastirma karar1 alinmistir. TOKI ile Esenler Belediyesi arasinda 07.09.2012
tarihinde ana protokol imzalanmistir. Daha sonra 2013/4442 sayili Bakanlar Kurulu
kararma istinaden 26.04.2013 tarihli ve 28629 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanarak
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsaminda “Riskli Alan” ilan edilmistir. Protokol kapsaminda bolge igin Orugreis
Kamulastirma Projesi Calismalar1 baslatilarak arazi tespit ve analiz c¢alismalari
tamamlanmis olup Toplu Konut Idaresinin vekaletiyle kamulastirma islemleri Esenler
Belediyesince devam etmektedir. Sekil 4.5 ‘de Orugreis mahallesi kamulastirma alan

siirt gosterilmistir.
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Sekil 4.5: Orugreis Mahallesi kamulastirma alan siniri

= « A

a: Esenler Belediysi Kentsel usu ﬁdrlﬁgﬁ(201)
Orucreis Gecekondu Onleme Bélgesi: Orucreis Mahallesi simirlart igerisinde bulunan
yaklasik 4,6 hektarlik alanin kagak, sagliksiz ve deprem riski tasiyan binalardan meydana
gelmesinden dolay1 775 sayili kanun kapsaminda 30.11.2011 tarihinde TOKI tarafindan
“Gecekondu Onleme Bolgesi” ilan edilmis ve, 2013/4577 sayili Bakanlar Kurulu
Karari’na istinaden 28.04.2013 tarihli ve 28631 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
cercevesinde “Riskli Alan” ilan edilmistir. Esenler Belediyesi ile TOKI isbirligi
dogrultusunda carpik yerlesim alanlarinin tasfiye edilerek modern standartlarda kentsel
bir alanin ingas1 maksadiyla 07.09.2012°de protokol imzalanmistir. S6z konusu alan Ada-
1 ve Ada-2 olarak etaplandirilarak, Ada-2’de bulunan hak sahipleriyle uzlasma yoluna
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gidilmistir. Uzlagsma saglayan hak sahiplerinin konut kuralari ¢ekilmis olup, 262 konutun
208 adedi kura ¢ekimi sonucunda hak sahiplerine teslim edilmistir. Transferi saglanan
hak sahiplerinin eski metruk yapilarinin yikim iglemi tamamlanmistir. Kuradan artan
daireler ise Kentsel Déniisiim projelerinde kullanilmak iizere TOKI ile yapilan protokol
kapsaminda Esenler Belediyesi miilkiyetine ge¢mistir. 2. Etabin ise Kentsel Tasarim
Projesi ve Imar Planlar1 tamamlanmis olup 2. Etapta yer alan hak sahipleriyle uzlasma
goriismeleri tamamlanmistir. Uzlasmayan hak sahiplerine yonelik hukuki islem
baslatilmigtir. Sekil 4.6 ‘da Orucreis Mahallesi gecekondu onleme bolgesi alan siniri

gosterilmistir.

Sekil 4.6: Orugreis Mahallesi gecekondu 6nleme bolgesi alan siir1

Havaalam1 Mahallesi Riskli Alan: S6z konusu alan; Havaalan1 Mahallesi’nde 22 pafta
977, 726, 715, 699, 708, 704, 1123, 1124, 1169, 1181 parseller, 664 ada 1-2-3-4-5-6-7-
8-9-10-11-12-13 parseller, 1095 ada 1-2 parseller ve 1096 ada 1 parsel igerisinde 71.821
m?’lik bir alandir. 6306 sayili kanun geregince 25.06.2012 tarihli 2012/83 karar numarali
Esenler Belediye Meclisi Meclis Karar1 ile “Afet Riski Altindaki Yap1 Alani” olarak
belirlenip 07.10.2012 tarihli 2012/3791 karar sayili Resmi Gazetede Bakanlar Kurulu
Karari ile “Riskli Alan” ilan edilmistir. Insaat: tamamlanan konutlar icin May1s 2016°da

yapilan Kura gekilislerinin ardindan hak sahipleri 2016 Haziran ayinda depreme dayanikli
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ve nitelikli konutlarina yerlesmislerdir. Proje kapsaminda hak sahiplerine 1403 konut ve
32 igyeri teslim edilmistir. Sekil 4.7 ‘de Havaalan1 Mahallesi ¢alisma sinir1 gosterilirken,

Sekil 4.8 ‘de teslim edilen konutlarin Fotografina yer verilmistir.

Sekil 4.7: Havaalam1 Mahallesi ¢alisma sinir1
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Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Miidiirliigii (2018)
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Sekil 4.8: Havaalam Mahallesi kentsel doniisiim konutlari

2&ContentID=3846 (Erigim Tarihi:

T

Kaynak: https://www.esenler.bI.tr/Contet.asp?equyIDgé
19.03.2019).

Tuna Mabhallesi Riskli Alan: Esenler ilgesi, Tuna Mahallesi, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanu’nun 2. maddesine gore 24/09/2012

tarihinde Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan olarak belirlenmis ve 07.10.2012 tarih ve
28434 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak riskli alan ilan edilmistir. S6z konusu alanda
tapu olup yeri olmayan hak sahiplerinin hisseleri TOKI tarafindan kamulastirilmis olur
03.12.2018 tarihinde 6n goriismeler baslamistir. Sekil 4.9 da Tuna Mahallesi kentsel

doniigiim alan1 gosterilmistir.
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Sekil 4.9: Tuna Mahallesi kentsel doniisiim alam sinir1

a3

Kanak: Eseler Beleiyesi Kentsel Dénﬁsﬁ Mﬁdﬁrlgﬁ (018) .

Ciftehavuzlar Mahallesi Kentsel déniisiim alam; Esenler Ilgesi, Ciftehavuzlar
Mahallesi sinirlarinda bulunan yaklasik 8,3 hektarlik alan 775 sayili kanun kapsaminda
30.11.2011°de TOKI tarafindan "Gecekondu Onleme Bolgesi" ilan edilmistir. Ardindan
2013/4577 sayili Bakanlar Kurulu kararma istinaden 28.04.2013 tarihli ve 28631 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun gercevesinde “Riskli Alan” olarak kabul edilmistir.
Sekil 4.10 ‘da kentsel doniisiim alani sinir1 gosterilmistir. Ciftehavuzlar Mahallesi Riskli

alana alt basliklarda detayl1 bir bigimde ele alinacaktir.
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Sekil 4.10: Ciftehavuzlar Mahallesi kentsel doniisiim alan sinir1

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Miidiirliigii (2018)

4.2.2 Esenler Rezerv Alanlar

Tuna Mahallesi Rezerv Alan: Atisalan1 Tuna Mahallesinde 1,64 hektarlik bir alan
16/11/2015 tarih ve 11479 sayili Cevre ve Sehircik Bakanligi onay1 ile ‘Rezerv Yapi
Alanr’ ilan edilmistir. Ancak s6z konusu rezerv alana iliskin herhangi insai faaliyet ve /

veya planlama galigsmasi yapilmamustir. Sekil 4.11 ‘de s6z konusu alan gésterilmistir.
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Sekil 4.11: Esenler Tuna Mahallesi rezerv alam

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Miidiirliigii (2018)

Esenler Rezerv Alan: 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile; istanbul’da bulunan
ruhsatsiz, iskansiz ve afet riski altindaki alanlari tasfiyesini saglamak, olasi afet riskini
bertaraf etmek iizere yeni yerlesim alani olarak kullanilmasi1 amaciyla, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin 1.
Fikrasinin (c) bendi kapsaminda Bakanlik Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili
Olur ile “Rezerv Yap1 Alan1” olarak belirlenmistir. Bahsi gegen Rezerv Alanda ( Sekil
22) Esenler ilge simirinda yer alan ve Milli Savunma Bakanliina tahsisli 1562 Ada 1
Parsel, 1562 Ada 8 Parsel, 189 Parsel, 1128 Parsel, 1131 Parsel, 1186 Parsel, 1198 Parsel,
1199 Parsel, 1200 Parsel ve 6154 Parsel sayili tasinmazlarin Esenler Belediyesine
devredilmesi hususunda, Milli Savunma Bakanlig: ile protokoller Imzalanmistir. Bu
protokoller kapsaminda Milli Savunma Bakanligi'na ait askeri hizmet binalarinin, yeni
askeri birliklerine inga edilerek transferi gergeklesecektir. Ayrica, Esenler sinirlari
igerisinde yer alan ve yukar1 belirtilen Milli Savunma Bakanligina tahsisli parseller
Belediyeye devredilerek, ilce genelinde riskli yapilarin transferi saglanacaktir. Sekil 4.12

‘de s6z konusu alan gosterilmistir.
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Sekil 4.12: Esenler rezerv alani

# YENi @/\ YENILENEN

®
‘ ESENLER | ESENLER @5/ ESENLER
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4.2.3 Esenler’in Riskli Yap1 Stogu

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda,
riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan veya yikilma ya
da agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi

riskli yapi olarak tanimlanmustir.

Istanbul genelindeki riskli yap: tespitleri sonucunda hazirlanmis olan raporlarin
incelenmesi ve onaylanmas1 hususunda Istanbul’daki tiim biiyiiksehir ilge belediyelerine
07.03.2014 tarih ve 178669 barkod sayil1 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Altyap: ve
Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii yazisi ve yazi ekindeki 06.03.2014 tarih
ve 1658 sayili Bakan Olur’u ile yetki devredilmistir. Ilgili kanun cercevesinde
gerceklestirilen riskli yap1 tespitleri yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin lisans verdigi firmalara bildirilen taleplerle baslangi¢
almaktadir. Bu talepler dogrultusunda, lisansli firmalar yaptiklari ¢aligmalarin sonucunda
yapinin depreme dayanikliligina iliskin risk raporunu belediyelere sunmaktadir.
07.03.2014 tarihinden 2018 yilina degin Esenler Belediyesi’'ne yapilan riskli yapi
bagvurulari tablo 4.2 ‘deki gibidir.
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Tablo 4.2: Esenler Tlcesi mahalle bazinda riskli yap1 basvuru sayisi

MAHALLELER 2014 YILI 2015 YILI 2016 YILI 2017 YIUI TOPLAM
BiRLIK MAHALLESI 18 35 21 12 86
CIFTEHAVUZLAR MAHALLESI 0 0 0 0 0
DAVUTPASA MAHALLESI 14 31 26 11 82
FATIH MAHALLESI 40 46 35 32 153
FEVZi CAKMAK MAHALLESI 27 37 20 15 99
HAVAALANI MAHALLESI 4 25 11 15 55
KAZIMKARABEKIR MAHALLESI 20 41 28 14 103
KEMER MAHALLESI 17 29 25 19 90
MENDERES MAHALLESI 17 34 29 29 109
MiIMAR SINAN MAHALLESI 11 18 20 12 61
NAMIK KEMAL MAHALLESI 11 29 15 12 67
NENE HATUN MAHALLESI 28 34 25 13 100
ORUG REIS MAHALLESI 8 36 27 15 86
TUNA MAHALLESI 17 59 46 63 185
TURGUT REIS MAHALLESI 13 41 36 24 114
YAVUZ SELIM MAHALLESI 0 7 6 3 16
TOPLAM 245 502 370 289 1406

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Miidiirligii (2018)

Yap1 6lgeginde yenileme sayis1 her mahallede farklilik géstermektedir. Ornegin, Tuna ve
Fatih Mahallelerinde az katli ve ekonomik omriinii doldurmus binalarin sayica fazla
olmasi, riskli yap1 basvuru sayisinin artmasina yol agmustir. Bununa beraber, Yavuz
Selim Mahallesi’nde yap1 6l¢eginde yenilemelerin daha az olmasindaki baslica sebep,
buradaki kentsel arazi kullaniminin agirlikli olarak kamu hizmetlerine ayrilmis olmasi ve

mahallenin yiiz6l¢timiiniin kiiciik olmasidir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda,
kira/tasinma yardimlar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin, 01/12/2014 tarih ve 9469
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sayil1 bakanlik oluru ile belediyelere aktariimistir. istanbul Valiligi, Cevre ve Sehircilik
I1 Miidiirliigii’niin 30/01/2015 tarih ve 800 sayili yazis1 ile kira yardimlarini, Cevre Ve
Sehircilik Bakanligi, Altyapt ve Kentsel Dontisim Hizmetleri Genel Midiirligi
tarafindan yaymlanan 20/01/2015 tarihli kira yardimi uygulamalar1 kilavuzu esas alinarak
ilce belediyelerinin incelemesi talep edilmistir. Esenler Belediyesince aylik bazda

kira/tasinma yardimi yapilan hak sahibi sayis1 Tablo 4.3 ‘deki gibidir;

Tablo 4.3: Esenler ilgesi ayhk bazda kira/tasinma yardim yapilan hak sahibi

L HAZIRA | TEMMU | AGUSTO . ARALI
YARDIM TURU OCAK | SUBAT [ MART | NISAN | MAYIS EYLOL | EKIM | KASIM
N z s K
KONUT KiRA YARDIMI - - 3 157 234 360 391 431 486 524 554 556
22 iS YERi KiRA YARDIMI - - - 20 31 45 45 45 45 45 45 45
15
KONUT TASINMA
2 14 14 13 14 10 6 4
YARDIMI
i$ YERI TASINMA YARDIMI - 3 - 4 - 2 1 - 1
KONUT KiRA YARDIMI 1060 | 1172 | 1234 | 1324 | 1369 1395 1441 1502 1535 | 1131 | 1052 886
iS YERi KiRA YARDIMI 45 45 45 48 48 48 48 48 48 28 20 20
20
KONUT TASINMA
16 13 17 13 22 5 5 6 9 6 7 12 5
YARDIMI
i$ YERi TASINMA YARDIMI 3 - - 1 2 - 1
KONUT KiRA YARDIMI 921 945 937 902 942 980 965 943 974 921 900 913
iS YERi KiRA YARDIMI 6 6 6 4 3 3 4 4 5 2 2 3
20
. KONUT TASINMA
22 14 15 6 12 15 23 14 22 12 5 17
YARDIMI
i$ YERi TASINMA YARDIMI 1 1 1 - - 1 - 0 0

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Mudiirliigii (2018)

Esenler ilgesinde, yapisina risk raporu alip 6306 sayili kanun kapsaminda yapisini

yenileyen hak sahiplerine yapilan kira/tasinma yardim1 bedeli Tablo 4.4°deki gibidir:
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Tablo 4.4: Y1l bazinda 6denen kira/tasinma yardimlari

YILLAR TOPLAM YARDIM MIKTARI

2015 3.574.868,36 TL

2016 9.135.997,92 TL

2017 8.985.902,97 TL
TOPLAM 21.696.769,25 TL

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniigim Miidiirligii (2018)

4.3 CIFTEHAVUZLAR MAHALLESI KENTSEL DONUSUM ALANI iCiN BiR
SUREC YONETIM MODELI

4.3.1 Ciftehavuzlar Mahallesi Mekansal Gelisimi

Esenler ilgesinin ilk yerlesmeleri Atisalan1 ve Koy i¢i mevkileridir. Ciftehavuzlar
Mahallesinin de iginde yer aldig1 Yerlesim 1970 lere kadar bu bolge etrafinda gelismistir.
(Sekil 4.16)
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Sekil 4.13: Esenler Tlcesi mekansal gelisim

[ 1985'lore kadar olan golisme
[ 1985'ten sonraki gelisme
| Askeri alanla

OO E (B TS : T - T
L FOR p < =

Kaynak: Yulu, A., 2017. Esenler’de Sehirsel Yanileme. Cografya Dergisi. 35
(2017), s33.

Ciftehavuzlar Mahallesi Esenler ilgesinin ¢eperinde 4 ilge simiriin kesistigi alanda yer
almaktadir. Dogusunda Bayrampasa llcesi, batisinda Giingéren Ilgesi, Giineyinde ise
Zeytinburnu Ilgesi yer almaktadir. Esenler ilgesi sinirlar1 Kuzeyden giineye uzayan bir

alanda sekillenmis olup Ciftehavuzlar Mahallesi bu seklin giineyinde yer almaktadir
(Sekil 4.17).
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Sekil 4.14: Ciftehavuzlar Mahallesinin Esenler ‘deki konumu

Ciftehavuzlar mahallesinin kiymetlendiren iki temel husus vardir, bunlardan birincisi
Yildiz Teknik Universitesi Davutpasa Kampiisii mahalle smirlar icerisindedir, ikincisi
ise Atatiirk Havalimani — Yenikap1 metro hatti1 ( M1) buradan ge¢mektedir. Ciftehavuzlar

mahallesinin en 6nemli ulasim arac1 bu metro olup Davutpasa duragi kullanilmaktadir
(Sekil 4.15)
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Sekil 4.15: Istanbul M1 metro hatti
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Kaynak: https://www.metro.istanbul/Hatlarimiz/HatDetay?hat=M1A ( Erisim Tarihi: 24.03.19.2019)

Ciftehavuzlar Mahallesi, 15.05.2009 tasdik tarihli ve 1/100.000 Olgekli istanbul
Cevre Diizeni Plani’nda Meskin Alan ve Universite Alami smirlar1 igerisinde yer
almaktadir. (Sekil 4.19). 1/100.000 &lcekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda meskun
alanlarla ilgili gelistirilen planlama yaklasiminda, “Hedef 3. Istanbul’un Mekansal
Gelisimini Cevresel, Ekonomik ve Toplumsal Siirdiiriilebilirlik Dogrultusunda Kentsel
Islevsel Biitiinlesmeyi Saglayacak Sekilde Kurgulamak” baslig altinda “Ana Strateji 4.
Yerlesmelerin Yasam Destek Sistemlerine ve Hassas Ekosistemlere Duyarli Gelismesini
Saglamak”, “Ana Strateji 5. Afetlere Karsi Duyarli Kentsel Gelismeyi Saglamak” ve
“Ana Strateji 6: Yerlesmelerin Tarihsel-Kiiltiirel Degerlere Duyarli Gelismesini
Saglamak”™ stratejileri ile “Hedef 4. Yasam Kalitesini Yiikseltmek” baslig1 altinda “Ana
Strateji 1. Yerlesim Alanlarinda Mekansal Kaliteyi Yiikseltmek” ve “Ana Strateji 2.

Cevre Kirliligini Onlemek” stratejileri tanimlanmistir.

Ayrica s6z konusu planin Plan Uygulama Hiikiimleri baglig: altinda “Meskun Alanlar” a

yonelik:

“Bu alanlar konut agirlikli meskn alanlar olup, konut ve konut kullanimina hizmet
edecek ticaret, sosyal, kiiltiirel ve teknik alt yap: tesisleri ile kiiciikk sanayi sitesi vb.

kullanimlar yer alabilir.

Meskin alanlar igerisinde ilgili kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen yerlerde, yasam
kalitesinin yiikseltilmesi i¢in yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapi stokunun
durumuna, ayrintili jeolojik etiitlere, donat1 niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin
sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme, doniisim ve sagliklilastirma yoniinde

projeler gelistirilebilir.
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Meskun alanlardaki yogunluk dagilimi; projeksiyon niifusu, ilgili kurum ve kuruluslarin
goriisleri gbz Oniine alinarak sehircilik ilke ve planlama esaslar1 dahilinde alt 6lgekli
planlarda belirlenecektir.” ibaresi yer almaktadir. Sekil 4.16 ‘da Ciftehavuzlar

mahallesinin 1/100.000 &lgekli ¢evre diizeni plani i¢indeki konumu gésterilmistir.

Sekil 4.16:1/100.000 Olgekli cevre diizeni plam i¢indeki konumu

Ciftehavuzlar Mahallesi 04.12.2002 tasdik tarihli ve 1/5000 Olgekli Esenler Tem Otoyolu
Giineyi Nazim Imar Planinda, kismen konut alan1 (K1=1200k/h), kismen Acik ve Yesil
Alan, kismen Yol Alani, kismen Dini Tesis Alani, kismen Saglik Tesis Alani, kismen
Resmi Kurum Alam (itfaiye Tesis Alani), kismen Ilkdgretim Tesis Alani, kismen Ag¢ik
Otopark Alani ve kismen de Katli Otopark Alani’nda kalmaktadir. (Sekil 4.17).
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Sekil 4.17: 04.12.2002 Onanh meri nazim imar plam

= > T
i‘, h 2 53 4 A A8 : ‘"i
& @ '
[ 7]
a‘> @
e 9
e &
. @ @&
% % % 3
bITES
® @ ¢
a o
® @
s ®
% i
CYREAN i

Kaynak: Esenler Belediyesi imar Sehircilik Miidiirliigii

Ciftehavuzlar Mahallesi 1/5000 Plana uyularak 25.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Yildiz Teknik Universitesi Uygulama Imar Plani smirlari igerisinde kalmistir. (Sekil
4.18).
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Sekil 4.18:1/1000 él¢ekli Yildiz Teknik Universitesi uygulama imar plani
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Kaynak: Esenler Belediyesi Imar Sehircilik Mudiirligii

Ciftehavuzlar Mahallesi 31.08.2010 tarih ve 4498 sayili Esenler Belediyesi Baskanlik
Makam Olur’u ile gecekondu 6nleme bolgesi ilan edilmistir. Akabinde Esenler ilgesinin
tamamim kapsayan 12.03.2013 tarihli tasdik 1/1000 dlgekli Esenler Uygulama imar
Plan1’nda Gecekondu Onleme Bolgesi alan1 icerisinde kalmistir (Sekil 4.19).
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Sekil 4.19:12.03.2013 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Esenler uygulama imar plam
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Kaynak: Esenler Belediyesi imar Sehircilik Miidiirliigii

Ciftehavuzlar mahallesinin arazi kullanimina bakildiginda, kuzeyinde cami dogusunda
veterinerlik binas1 batisinda itfaiye binas1 ve orta boliimiinde saglik ocagi yer almaktadir.
Bunlarin disinda alanda bulunan yapilarin yiizde 64’1 Konut, yiizde 31°i Konut + Ticaret
olarak kullanilmaktadir (Sekil 4.20).
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Sekil 4.20: Ciftehavuzlar Mahallesi mevcut arazi kullanim durumu

ARAZi KULLANIMI
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Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Dontisiim Miidiirliigii

4.3.2 6306 Sayih Kanun Ve Etkileri

Mahalle sinirlari igerisindeki yaklagik 8,3 hektarlik alan 775 sayili kanun kapsaminda
30.11.2011 tarihinde TOKI tarafindan "Gecekondu Onleme Bolgesi" ilan edilmistir.
Ciftehavuzlar Mahallesi 31.05.2012 tarihli resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
6306 Sayili Kanunun yaptirim giicii ve avantajlar1 sebebiyle 2013/4577 sayili Bakanlar
Kurulu kararina istinaden 28.04.2013 tarihli ve 28631 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak “Riskli Alan” ilan edilmistir.
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6306 sayili kanunun etkilerini degerlendirebilmek i¢in s6z konusu alanin hangi modelle
doniistimiiniin saglanacagi 6nem arz etmektedir. Esenler Belediyesinin ilge sinirlari
igerisinde yaptigi tiim doniisiim ¢alismalarinda temel prensibi daireye karsilik daire,
diikkana karsilik diikkan verilmektedir. Bu baglamda hak sahiplerinin sahip olduklar
bagimsiz boliim sayisinda degisiklik olmamaktadir. Ancak doniisiim neticesinde borg-
alacak konusunda degisiklikler olmaktadir. Borg alacak ise gayrimenkuliin kiymet taktir

bedelinden, yeni yapilacak konutun yap1 maliyetinin ¢ikarilmasiyla elde edilmektedir.

Kiymet taktir bedeli; proje alaninda hak sahibi adina tespit edilen tiim tasinmazlara (arsa,
yap1 ve muhdesatlar, agac vs.) iliskin TOKI ve Belediye Baskanlig1 (Belediye) tarafindan
olusturulan Komisyon tarafindan belirlenen bedeldir. Kiymet taktir bedeline etki eden

temel unsurlar Tablo 4.5°te verilmistir.

Tablo 4.5: Kiymet taktir bedeline etki eden temel unsurlar

TAPU HISSESI
ARSA DEGERI

RAYIC BEDEL

TAPU CINSI

BAGIMSIZ BiRIM m?2

BINA DEGERI | YAPI CINSI

BULUNDUGU KAT

BINA YASI

BAHCE DUVARI

Ly MUSTEMILAT
DIGER

DEGERLER
ORTAK KULLANIM ALANLARI

AGACLAR
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Ciftehavuzlar Mahallesinde 4 ¢gesit yapi tipi vardir;
a. Tapulu Kagak Bagimsiz Birim ( Toprak tapulu, ruhsatsiz yapilar)
b. Kat Miilkiyetli Bagimsiz Birimler
c. Yapisi olup tapu olmayanlar ( Hazine arazilerindeki isgalciler )

d. Tapu Tahsisli Yapilar ( 2981 sayili Kanun kapsaminda)

Kiymet takdir bedeli hesaplanirken bu yap1 ¢esitleri ¢ikan bedeli etkilemektedir, kat
miilkiyetli birimlerle toprak tapulu birimlere ayni ¢arpan uygulanmamaktadir. Bununla
birlikte hazine arazisinde yapisi olanlarin arsa bedeli olmamaktadir. Bu doniisiim modeli

tezin konu olmadigindan dolay1 detaya girilmeyecektir.
Ciftehavuzlar Mahallesinde kentsel doniisiimii cazip kilan en onemli unsurlardan bir

tanesi de miilkiyet durumudur. S6z konusu alanin yiizde50,9 kamuya, yiizde34,9 sahsa
aitken ytizde14,2 si tescil harici alandir. (Sekil 4.21 ve Tablo 4.6)
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Sekil 4.21: Ciftehavuzlar Mahallesi miilkiyet paftasi
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| IBB (ESENLER BLD. VETERINERLIK)
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I ise-itFaivE
SAHIS
Bl scalci

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Doniisim Miidiirliigii
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Tablo 4.6: Ciftehavuzlar Mahallesi miilkiyet tablosu

MULKIYET ADET  ALAN (m?)
TOKi (1377-1378 Parseller) 2 4,960.00 DiNi TESIS ALANI
TOKI (6221 Parsel) 1 2,345.69 SAGLIK ALANI
TOKI (1387 Parsel) 1 2,480.00  TAPU TAHSIS (581 m?)
iBB (92 ADA 1 PARSEL) 1 2,042.00 VETERINER BINASI
iBB (62 ADA 29 PARSEL) 1 1,495.00
62 AonsaspaRseLzeaspaRse) O 022
SAHIS 90 28,147.09
TOKI 12 27,847.00
TOKI (1390 PARSEL) 1 1,018.43 iTFAIYE ALANI
KAYYUM (62 ADA 30 PARSEL) 1 1,025.00 ITFAIYE ALANI
TESCIL HARICI ALAN 0 11,807.47

Kaynak: Esenler Belediyesi Kentsel Dontisiim Miidirliigi

Ciftehavuzlar Mabhallesinde hak sahiplerinin miilkleri maliyetinden degerlendirilirken
alacaklar1 konutlarin toplam insaat maliyetinden verilmesi 6ngoriilmektedir. Bu ise bir
rant olusturmaktadir; eski depreme dayaniksiz yapilara karsin modern depreme dayanikli
miilkiyet problemlerinden arindirilmis proje cazip gelmektedir. Bundan sebeptir ki
Ciftehavuzlar mahallesinde satisa ¢ikan ilan sayisi erisim tarihinde 3 iken komsu olan
Namik Kemal Mahallesinde 142 ilan, diger komsusu Davutpasa Mahallesinde 119 dur.*3

Ciftehavuzlar Mahallesi 6306 sayili kanun kapsaminda riskli alan ilan edildikten sonra
konut fiyatlarinda artis olmustur. Kentsel doniisim beklentisiyle Ciftehavuzlar
mahallesinde satilik ilanina verilmis bir daireye komsu mahalleleri olan Namik Kemal ve
Davutpasa Mahallelerinde ayni1 6zelliklere sahip daireler arasinda yaklasik yiizde45 lik
fiyat farki olusmustur. (Tablo 4.7)

13 www.sahibinden.com , Erisim Tarihi: 11.04.2019
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Tablo 4.7: Ciftehavuzlar Mahallesinin komsu mahalleleriyle satihk ilanlari kiyasi

Oda sayisi m2 Yapi Yasi [ Tapu Durumu Fiyat Fiyat/m2 | Ortalama
. 1+1 80 16-20 | Hisseli Tapu 188,000 | 2,350%
Ciftehavuzlar - -
Mahallesi 3+1 125 16-20 | Hisseli Tapu 309,000 | 2,472% | 2,447.33%
3+1 125 16-20 | Hisseli Tapu 315,000& | 2,520%
1+1 65 16-20 | Hisseli Tapu 115,000& | 1,769%
Davutpasa 0 =
Mahallesi 2+1 75 16-21 | Hisseli Tapu 152,000% | 2,027% | 1,751.41%
3+1 120 16-20 | Hisseli Tapu 175,000& | 1,458+%
2+1 85 16-21 | Hisseli Tapu 127,000 | 1,494 %
Namik Kemal
Mahallesi 2+1 30 16-22 | Hisseli Tapu 185,000% | 2,056+ | 1,608.22&
3+1 120 16-23 Hisseli Tapu 153,000 | 1,275%

Ciftehavuzlar mahallesinin tamaminin kentsel doniisiim alan1 olmasi, yapilacak projenin
mahalle konseptli olmasma olanak sagliyor. Esenler belediyesinin sundugu proje
orneklerinin, etrafinin duvarlarla gevrili olmamasi ve diger ilgelerden ve komsu
mahallelerden soyutlanmamis bir déniisiimii hedefliyor olmasi hak sahiplerine cazip
gelmektedir. Bundan sebeptir ki proje alaninda 853 tasinmaz olmasina karsin sadece 3

adet satilik ilam vardir, bu da yaklasik yiizde0,35 ‘e denk gelmektedir.'*

Yapilmasi planlanan kentsel yenileme 6306 sayili kanunun getirdigi avantajlardan da
yararlanacaktir. 6306 sayili kanunun uygulama yonetmeligi 16. Maddesinde “Anlasma
ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren
Bakanlik¢a kararlagtirilacak aylik kira yardimi yapilabilir. Yardim siiresi riskli alan
disindaki riskli yapilarda 18 aydir. Riskli ve rezerv yapi alanlarinda Kira yardimu siiresi
36 ay1 gegmemek sart1 ile ilgili kurumca belirlenir.” Ibaresiyle riskli alanda en fazla 36
ay kira yardimi yapilabilecegi belirtilmistir. Ancak ayn1 maddenin 8. Bendinde “Idare
veya TOKI, Kanun kapsaminda yaptiklar1 uygulamalarda kendi biitgelerinden Kira
yardimi yapabilir.” Ibaresiyle bu sinir kalkmaktadir. Yine ayn1 maddede “Maliklere,
kiracilara ve smirli ayni hak sahiplerine, sahip olduklar1 veya kullandiklar1 Kanun
kapsamindaki biitiin yapilardan dolay: Kira yardimi yapilabilir.” Ibaresiyle her bagimsiz

boliime kira yardimi yapilabilecegi belirtilmistir.

14 www.sahibinden.com , Erisim Tarihi: 11.04.2019
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6306 sayili kanunun uygulama yonetmeligi 6. Maddesinin 3. Fikrasinda ise “sinirlt ayni
hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere birinci fikraya gore belirlenen
aylik kira bedelinin bes kat1 kadar, kirac1 olarak ikamet edenlere, isyeri isletenlere ve
Kanun kapsaminda tasinmazi anlasma yolu ile kamulastirilanlara iki kat1 kadar, defaten
kira yardimi yapilabilir” Ibaresiyle ikamet edilen daireler igin ve isletilen isyerleri i¢in
tasinma yardimi yapilabilecegi belirtilmistir. Ayn1 maddenin 9. Fikrasinda “ilgili kurum
veya gergek veya 6zel hukuk tiizel kisilerince yapilacak olan islem, sézlesme, devir ve
tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan harglar, damga
vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye ticreti ve diger ticretlerden; kullandirilan
krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta muameleleri vergisinden

muaftir.” Ibaresiyle kentsel yenileme calismalarinda birgok muafiyetten yararlanilacaktir.

Cifte havuzlar mahallesinde 793 konut ve 63 isyeri, toplamda 853 adet bagimsiz birim
bulunmaktadir. Esenler belediyesinin 6neri projesinde toplamda 1282 bagimsiz birim
yapilmasi on goriilmektedir. Bu ise yogunlugun yiizde50 oraninda artmasi anlamini

tasimaktadir. Esenler Belediyesinin 6n gordiigii proje kiinyesi tablo 4.8 ‘de gosterilmistir.

Ciftehavuzlar mahallesinde kamuya ait parsellerin toplam alanin yiizde65.1 ‘ini
olusturmasi, alanin az yogun olmasi ve 6306 sayili kanunun getirdigi 6denekler ve
muafiyetler projeyi yapilabilir kilmaktadir. Ayrica Esenler belediyesi kentsel yenileme
alanlarinda sadece kamu kurumlariyla is birligi yaparak siireci yonetmektedir, bu da hak
sahipleri i¢in giiven teskil etmektedir. Bunun yani sira sz konusu alanin riskli alan ilan
edilmesi sebebiyle alandaki hak sahipleri konutlarima herhangi yatirim/bakim
yapmamaktadir bu ise yasam kalitesini diistirmektedir. 2011 yilindan bu yana heniiz
uzlasilmamis olunmasi, projenin ne zaman baglayip biteceginin belirsiz olmasi hak
sahiplerinde tedirginlik yaratmaktadir. Bu anlamda siire¢ yonetiminin yapilmamasindan

kaynakli hem zaman hem de kaynak kayb1 s6z konusudur.
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Tablo 4.8: Ciftehavuzlar Mahallesi 6neri proje kiinyesi

CIFTEHAVUZLAR MAHALLESI DONUSUM KUNYES

MEVCUT ONERI
PROJE ALANI (m?) 71,871.00 |71,871.00
KONUT ALANI (m?) 72,850.00 |109,005.00
TICARET ALANI (m?) 4,752.00 9,490.00
YAPI SAYISI 151 14
BAGIMSIZ BIRIM SAYISI 853 1262
BAGIMSIZ KONUT SAYISI 790 1116
BAGIMSIZ TICARET SAYISI 63 146
PARSEL SAYISI 114 5
ORTALAMA PARSEL ALANI (m?) 630.00 14,374.20
SOSYAL DONATI ALANI (m?) 4,269.00 18,500.00
TOPLAM Net INSAAT ALANI (m?) - 127,160.00
TOPLAM Briit INSAAT ALANI 81,871.00 |209,936.00
ORTALAMA EMSAL 21582 12816
HAK SAHIBI KONUT SAYISI 790 710
SATILABILIR KONUT SAVISI - 406
HAK SAHIBI TICARET SAYISI 63 57
SATILABILIR TICARET SAYISI - 89
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4.3.3 Ciftehavuzlar Mahallesinde 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Yapilacak

Kentsel Déniisiim Uygulamasin Siire¢ Yonetimi Uzerine Model Onerisi

Ulkemizde birgok iilkeden farkl1 olarak kentsel déniisiim ve yenileme uygulamalarinin
cikis noktasi afettir. 6306 sayili kanun, bu noktadan hareketle ortaya ¢ikmis bir
diizenlemedir. Genel yapisi itibariyle degerlendirildiginde, idareye riskli alanlarda ya da
risk tasiyan yapilarda kamu giicti kullanilarak bir doniisiim uygulamasi yapma olanagi
taniyan bir kurgusu oldugu s6ylenebilir. Kanuna iliskin tartismali noktalar s6z konusu
oldugundan, 27 Subat 2014 ve 15 Kasim 2017 tarihlerinde Anayasa Mahkemesi karari
ile, miilkiyet haklarini ve konut dokunulmazligini agikga ihlal eden bir¢ok maddesi iptal
edilmistir. 6306 sayili kanunun gecirdigi degisiklikler Tablo 4.9 ‘da gosterilmistir. Ayrica
buna paralel olarak kanunun uygulama yonetmeliginde de bir¢ok degisiklik olmustur (
Tablo 4.10) ancak tezin konusu olmadigindan dolay: igerige girilmemistir. Yapilacak

slireg modeli onerisi tezin yazildig: tarihte yiiriirliikte olan haline gore yapilacaktir.
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Tablo 4.9: 6306 Sayih Kanuna ek ve degisiklik getiren mevzuat ve Anayasa

Mahkemesi kararlari

Degistiren Kanunun / iptal Eden

Anayasa mahkemesi Kararmin

6306 Sayih Kanun Degisen veya iptal

Yiiriirliige Giris

(Yirtirligi Durdurma) sayili

Karar

Edilen Maddeleri Tarihi
Numarasi
Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014
tarihli E.: 2012/87 ve K.: 2014/5 )
6,9 Maddeleri 01/03/2014

3 tincli maddenin birinci fikrasinin yedinci
ve sekizinci ctimleleri, 4 tincii maddenin

birinci fikrasi, 5 inci maddenin besinci

26/7/2014 tarihinden
baglayarak ii¢ ay

sonra
fikrasinin birinci ve ikinci ciimleleri
Anayasa Mahkemesinin 27/2/2014
tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 | 3 tincli maddenin dordinct, yedinci
sayih Karari fikralar1, 6 nc1 maddenin dokuzuncu
fikrasinin ikinci ctimlesi ve 10 uncu fikrasi,
26/07/2014
8 inci maddenin birinci fikrasi, 9 uncu
maddenin birinci fikrasinin birinci ciimlesi
ve ikinci fikrasi
6639 24 Maddesi 15/04/2015
6704 3,4,6,7 Ek Madde 1 26/04/2016
Anayasa Mahkemesinin
15/11/2017 tarihli ve E.: 2016/133, 3 tincti maddenin yedinci fikrasi 11/01/2018
K.: 2017/155 sayili Karar1
7139 24 Maddesi 28/04/2018
KHK 700 2,3,5,6,7,8, Ek Madde 1 09/07/2018

Tablo 4.10: 6306 Sayih Kanun uygulama yonetmeligindeki degisiklikler

Yonetmeligin Yayimlandig1 Resmi Gazete’nin

Tarih

Say1

99




15.12.2012 28498

Yonetmelikte Degisiklik Yapan Yonetmeliklerin Yayimlandig1 Resmi Gazetelerin

Tarih Say1
1. 2.07.2013 28695
2. 25.07.2014 29071
3. 27.10.2016 29870
4. 28.07.2017 30137

6306 sayil1 kanunda riskli alan ‘Zemin yapis1 veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can

ve mal kaybma yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alan’ olarak

tanimlanmustir. Ayni kanunun uygulama yonetmeliginde Riskli Alanin Tespiti basliginda

5. Maddesinde, riskli alan teklif dosyasinin nasil ve ne sartlarda sunulacagi belirtilmistir.

(Tablo 4.11).

Tablo 4.11: Riskli alan teklifi

Bakanlikca
(Resen)

Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye
ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde;

* Planlama veya altyap1 hizmetlerinin yetersiz olmasi,

* Imar mevzuatina aykiri yapilasmanin bulunmast,

* Altyap1 veya iistyapida hasar meydana gelmis olmasi

Uzerindeki toplam yap1 sayismin en az % 65°i imar mevzuatina aykiri
olan veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan

yapi Ve iskan ruhsati alan yapilardan olusan alanlarda

TOKI veya idare
(Resen)

Riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyaya
istinaden ilgili bakanliktan riskli alan tespit talebinde bulunabilir.
Bakanligin uygun gordiigii talepler igin, Afet ve Acil Durum Y 6netimi

Bagkanligi’nin goriisii alinarak, Bakanlar Kurulu’na teklif sunulur.
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c Riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile
ercek o . N . . _
birlikte Bakanlik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir.
veya . -
Y Idareye yapilacak talepler Bakanliga iletilir. Bakanlik¢a uygun goriilen
ozel hukuk tiizel i o
talepler, Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii alinarak,
kisileri
’ teklif olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.

6306 Sayili kanunun 6. Maddesinin 1. fikrasi gore, “parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat
karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydasi olup olmadiklart gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin
en az Ugte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara katilmayanlarn arsa paylari,
Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere anlagma
saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayig
bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kayd: ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan
anlasma c¢ercevesinde degerlendirilmek {izere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya
Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI’ye veya idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin
karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir. Agik artirma ile satis1 yapilacak
paylarin iizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis
sonrasinda satis bedeli tizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki
haklar ve serhler Bakanligin talebi {izerine tapu miidiirliigiince resen terkin edilir.” Kanun
her ne kadar uzlagsma anlagma kavramlarina vurgu yapiyor olsa da, aslinda son derece
baglayici, zorlayict ve kisitlayict bir yapist s6z konusudur. Kanun 6zellikle de Cevre ve
Sehircilik Bakanligina sinirsiz yetki tanimlamaktadir. Bu sebeplerdendir ki, bir alani
‘riskli alan’ ilan etmeden dnce katilimer ve uzlagsmaci doniisiimii saglamak ve miilkiyet
hakkinin korunmasini saglamak igin bir 6n ¢alisma yapilmasi gerekmektedir. Bir yer
riskli alan ilan edildikten sonra kanunda c¢ok¢a gegen 2/3 cogunluk saglanmadigi
miihletge magduriyetler dogacaktir. Kanunun uygulama yonetmeliginin 4. Maddesinde
“Bakanlik veya uygulamay1 yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda ve
rezerv yapi alanlarinda her tiirlii imar ve yapilagma islemlerini iki yil siire ile gegici olarak

durdurabilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde imar ve yapilagsma islemlerinin gegici
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olarak durdurulmasi bir yil daha uzatilabilir.” ibaresiyle riskli alanlarda 3 yil imarmn
durdurulabilecegi belirtilmistir. Bu ise 6306 sayili kanunun ruhuna aykiri bir durumdur.
Ciinkii eger bir yap1 veya alan riskli ise 3 yil siireyle o riskli alanda veya riskli binada
yasamak zorunlulugu doguyor, olasi bir afette imar1 durdurulan alanlarda yasanacak
kayiplarda Bakanlik veya idare sorumluluk sahibi olacaktir. Kanundaki bir diger sorun
ise eger riskli alanda hicbir sekilde 2/3 likk ¢cogunluk saglanmadiysa ‘Riskli Alan’ dan
nasil ¢ikarilacagi belirtilmemis olup bu da ayrica bir sorunsali dogurmaktadir. Bu
durumda riza olunmasa dahi tiim hak sahipleri anlasmak zorunda kalacaktir. Bu
sebeplerden 6306 sayili kanuna gore siire¢ yonetimini riskli alan ilanindan 6nce baglamasi
gerekmektedir. Bir alanin 6306 sayili kanun kapsaminda resen riskli alan ilanindan 6nce;
paydaslarin katilimiyla karar alma siirecinin tamamlanmasi sonrasinda riskli alan ilani ve

uygulama siirecinin devam etmesi dogru olacaktir. ( Sekil 4.22)

Sekil 4.22: Oneri riskli alan uygulama zaman cizelgesi

RISKLi ALAN
iLANI

BASLANGIC > . 7 BiTiS
KARAR ALMA SURECI UYGULAMA SURECI

Planlama Siireci
* Anlagma Siireci
* Satin alma ve Kamulastirma Siireci
* Yikim ve Alanin Temizlenme Siireci
imalat Siireci
* Yeni Konutlarin Teslimat Siireci

4.3.3.1 Karar Alma Siireci

Karar alama siireci bir alanin 6306 sayili kanun kapsaminda riskli alan ilan edilmeden
once paydaslarin tamaminin goriislerinin alindigi, olast kentsel yenileme hakkinda
aydinlatildigi ve bunu neticesinde kentsel yenileme baslamadan herhangi dayatma
olmaksizin daha 6zgiir karar verilen en énemli asama olmalidir. Ulkemizde 6306 sayili
kanun dahil tim kentsel doniisiim calismalar1 resen yapilmakta olup hak sahipleri
anlagsmaya zorlanmakta, anlagilamayan durumlarda ise tiim proje etki eden olumsuzluklar

yagsanmaktadir. Bir doniistimiin basarili olabilmesi ve minumum sorunla bitirilmesi igin
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katilime1 kentsel doniisiim olmasi1 6nemlidir. Katilimer kentsel doniigiim; tiim paydaslarin
her asamada fikirlerinin alindigi, projenin en basindan en sonuna beraber ve seffaf
yiriitildigi bir ¢alismadir. Esenler Ciftehavuzlar mahallesinde 3 paydas vardir, ilki hak
sahipleri, ikincisi Esenler Belediyesi iigiinciisii ise yiiklenici olan TOKI ‘dir. Yapilacak
bir kentsel doniisiim ¢alismasindaki en 6nemli siire¢ budur, burada saglanacak uzlasi tiim
projeyi neticeye daha kolay tasiyacaktir. Oneri karar alma siireci Sekil 4.23 ‘de

gosterilmistir.

Sekil 4.23: Oneri karar alma siireci

1 PROJE SINIRLARININ BELIRLENMESI | [ 1sen | ‘ BELEDIYE
2 ‘ PROJE EKIBIBNIN KURULMASI. \ [ TOKi + BELEDIYE
3. [ enoEn PAYDASLAR
. ‘ ON FIZIBILITE CALISMASI ‘ /Tl l TOKi + BELEDIYE
| & [ OERRvIAEy | [ee ] [ ot i |
HAYIR
= SALT UZLASI
PROJEIPTAL <:I SAGLANDI
@ EVET
5. ‘ HAK SAHiPLTE()R:’rﬂlNSE;LETiLERiNiN ‘ | TOKi + BELEDIYE +HAK SAHIPLERi
6. | 3 ALTERNATIF PROJE ‘ [ soeon | ‘ TON el EDINE PAYDASLAR
7 \ ‘ ALTERNAT]FS Jﬁﬁﬁkg‘m ANKETE ‘ 5GUN ‘ BELEDIYE + HAK SAHIPLERI ’
HAYIR EVET
SALT UZLASI RISKLi ALAN iLAN
T R — e —> e

4.3.3.2 Riskli Alan ilam

Riskli alan ilani siireci 6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeliginde belirtilmistir.
Kanun ¢iktiginda riskli alanin tanimi1 ‘Zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tastyan Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil
Durum Yonetimi Baskanlhigmin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi

tizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan’ seklinde yapilmistir. ( Yukarida Sekil x
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‘de riskli alan belirleme siireci gosterilmistir) Ancak 2/7/2018 tarihli ve 700 sayil1 Kanun
Hikmiinde Kararnamenin 196. maddesi ile bu tanim ‘Zemin yapisi veya iizerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca
kararlagtiritlan alani® olarak degistirilmistir. Yapilan son degisiklik riskli alan
belirlenmesinde keyfiyet sorununu dogurmaktadir. Bir alanin riskli alan ilaninda birden
fazla goriis alinmasi ve birden fazla kurumun miidahil edilmesi gerekiyorken sadece
Cumhurbagkaninin onaylamasi dogru bir yaklasim olmamustir. Eger bir yerde boylesine
hayati bir karar veriliyorsa oncelikle ilgili belediyesinin ve/veya Biiyiiksehir
Belediyesinin goriisit ve bununla birlikte Kiltir ve Turizm Bakanlhiginin vd.
Bakanliklarin da miidahil olmas1 saglikli olacaktir. Mevcut kanun maddesinin tartigmasi
bu tezin konusu olmadigi i¢in deginilmeyecektir. Mevcut kanun tizerinden riskli alan ilani

stireci sekil 4.24 ‘de gosterilmistir.

Sekil 4.24: Riskli alan ilan siireci

| RISKLI ALAN TEKLIFi |
I
v v v
ILGILi IDARESI VEYA TOKi \ TASINMAZ MALIKLERI ‘ RESEN BAKANLIKCA

DOSYA HAZIRLANMASI;
Teknik rapor, Alan krokisi
Koordinat Listesi, Gerekge Raporu
Kamu miilkiyeti listesi, AFAD Goriist

v

A A

¥

BAKANLIKCA DOSYANIN
INCELENMESI

UYGUN DEGIL |—{ REVIZE EDILMES]

CUMHURBASKANLIGI
KARARI — RESMi GAZETE
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4.3.3.3 Planlama Siireci

6306 sayili kanunun 6. Maddenin 6. Fikrasinda “ Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv
yap1 alanlarindaki uygulamalarda faydalanilmak {izere; 6zel kanunlar ile 6ngoriilen
alanlara iligskin olanlar da dahil, her tiir ve 6l¢ekteki planlama islemlerine esas teskil
edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu standartlar plan kararlari
ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent
tasarimlar1 hazirlamaya yetkilidir.” Ibaresiyle Cevre ve Sehircilik Bakanligina olaganiistii
ve sinirsiz yetki verilmektedir. Kentsel doniisiim olgusu hem kenti ve kentliyi dogrudan
ilgilendiren bir uygulama oldugundan dolay: bir kuruma bu kadar yetki verilmesi dogru
degildir. Bu madde katilimc1 uzlasmaci bir kentsel doniisiim 6ntinde 6nemli bir engeldir.
Ayn1 kanunun uygulama yonetmeliginin altinci boliimiinde planlama siireci detayli olarak
belirtilmistir. S6z konusu yonetmelikte planlamanin amaci; afet risklerinin azaltilmasi,
fiziksel c¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik
gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarlilig: ile yasam kalitesinin
artirilmasi olarak belirtilmistir. *® Ciftehavuzlar mahallesinde yapilacak olan kentsel
doniisim calismasi Belediye tarafindan teklif edildiginden dolayr 6306 sayili kanunun
uygulama yonetmeligi 18. Maddenin 3. Fikras1 “ Biiyliksehir belediyesi sinirlari
icerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar plan1 teklifleri hakkinda ilgili biiyiiksehir
belediyesinin goriisii alinir. Biiyiiksehir belediyesinin onbes giin i¢inde goriis vermemesi
halinde, uygun goriis verilmis sayilir.” ve 4. Fikras1 * Plan teklifleri; idarece veya
ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda kentsel tasarim projesi ile birlikte,
riskli yap1 veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlik¢a talep edilmesi halinde
kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin ¢evresinin meri
planlar1, mevcut durumu gosteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus goriisleri
ile birlikte Bakanliga iletilir. Bakanlikga uygun goriilen plan teklifleri, aynen veya
degistirilerek onaylanir.” Ibarelerine gore islem yapilacaktir. Kanuna gore planlama

stireci sekil 4.25 ‘de gosterilmistir.

15 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Ydnetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/72014. Madde:18.
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Sekil 4.25: Planlama siireci

PLANLAMA SURECI

v v
ILGILI IDARESI VEYA TOKi RESEN BAKANLIKCA

| DOSYA HAZIRLANMASI;

Plan Teklifi, Kentsel Tasarim Projesi
Meri Plan, Mevcut Durumu Gosteren
Bilgi ve Belgeler, ilgili Kurum ve
Kurulus gorsleri

v

BAKANLIKGA DOSYANIN
INCELENMESI

REVIZE EDILMESI

UYGUN DEGIL

PLAN ONAYI

Saglikli bir kentsel doniisiimiin gergeklesebilmesi igin planlama yapilmadan Once
planlama alnindaki hak sahiplerinin beklentilerinin toplanmasi ve degerlendirilmesi
gerekmektedir. Hak sahiplerinin miidahil olmadig: planlama ve kentsel tasarim stiregleri
eksiktir ve ilerde sorunlara sebep olacaktir. Yukardaki bolimlerde deginilen Havaalani
Mabhallesinde yapilan kentsel doniisiimde hak sahiplerinin bir takim beklentilerinin
karsilanmamasi bir¢ok sikayete sebep olmustur. Bunlardan en temel dort sikayet su
sekilde olmustur:

a. Ayn alaturka tuvalet olmamasi

b. Yapilarin yiiksek katli olmasi

c. Bazi 2+1 dairelerin agik mutfak ( Amerikan) olmasi

d. Aidatlarin yiiksek olmasi
Ayni sekilde Orugreis Gecekondu onleme bolgesinde teslim edilen konutlarm hak

sahiplerinden gelen sikayetler ise alaturka tuvalet olmamasi ve Aidatlarin yiiksek olmasi

yoniinde olmustur.
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Mezkir sebeplerden ve katilime1 doniisiimii saglamak igin planlama siirecinden 6nce ara
bir siirece ihtiyag vardir. Bu ara siiregte; karar alma siirecinde belirlenen ve hak sahipleri
tarafindan ¢ogunlugun sectigi alternatif projeye son seklini vermek i¢in talepler
toplanmali1 ve degerlendirilmelidir. Ozellikle aidatlari yiiksek gelmesi problemine finans
dairesi ve/veya finans diikkan1 yapilarak gelen kira geliri ile hak sahiplerinin tizerindeki

mali yiik azaltilmalidir. Planlama 6ncesi oneri ara siire¢ Sekil 4. 26 ‘da gosterilmistir.

Sekil 4.26: Planlama oncesi oneri ara siire¢

ALTERNATIF KENTSEL TASARIM
VE
MIMARI PROJE

A

ONAY ik RED
SAHIPLERINE

’SALT (;OGUNLUK‘ <: i ) \ SALT COGUNLUK

A
ﬂ ANKET/ TALEP

TOPLAMA
PLANLAMA 2
B REViZYON }—
4.3.3.4 Anlasma Siireci

Karar alma ve planlama siireglerinin katilimci ve salt ¢ogunlugun saglanmasiyla
ilerlemesi, anlasama siirecinin hizli ve daha sorunsuz gegilmesine neden olacaktir.
Anlagma siireci taraflarin sézlesmelerinin imzalanarak projenin resmen basladiginin
gostergesi olmaktadir. Taraflart haklarini koruma altina alan bu esik ilerleyen zamanlarda
ortaya cikacak anlagmazliklarda yargi i¢in dayanak niteligindedir. Bu sebeple anlasma
metinlerinin anlasilir ve herhangi yasal bosluga sebep vermeyecek sekilde hazirlanmasi
gereklidir. Ornegin; Esenler Havaalan1 Mahallesinde yapilan kentsel doniisiimde hak

sahipleriyle yapilan goriismelerde teslim edilecek konutlarin daire/is yeri net m2 mi yoksa
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briit m2 si tizerinden mi yapilacagi agikg¢a ifade edilmedigi i¢in hak sahipleriyle iletisim
problemi yasanmustir.

Anlagma konusunda hak sahipleriyle birebir goriisme ve anlatim yapilacagindan dolay1
bu anlagmalarin imzalanmasinda iletisim konusunda egitim almis ve yapilacak projeye
hakim personellerin gorev almasi siirecin saglikli ilerlemesine o6nemli katkilar
saglayacaktir. Anlagma siirecinin hak sahipleriyle randevu usuliiyle yapilmasi verimi
artirmaktadir. Bu siiregte anlasamayanlar igin 6306 sayili kanun kapsaminda satin alma
ve kamulastirma islemleri baslayacaktir. Oneri anlasma siireci gosterir siire¢ semas1 Sekil

4.27 “de gosterilmistir.

Sekil 4.27: Oneri anlasma siireci
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4.3.3.5 Satin Alma ve Kamulastirma Siireci

6306 sayili kanunda “riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya
adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan 6nce,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda

uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
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yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, yapimin paydasi olup olmadiklari gozetilmeksizin sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az tgte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu
karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlikga rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu
degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger paydaslara agik artirma usuli ile
satilir. Bu suretle paydaslara satig gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin
talebi tizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine
adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma c¢ergevesinde degerlendirilmek iizere
Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOK1’ye veya Idareye

devredilir. « ibaresiyle uygulama islemleri anlatilmgtir. 16

S6z konusu 6306 sayili kanun uygulama yonetmeliginde ise “Oybirligi ile anlagma
saglanamamasi halinde yapilacak uygulamalara sahip olduklari hisseleri oraninda
paydaslarin en az tgte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karar anlasma sartlarini ihtiva
eden teklif ile birlikte karara katilmayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna
gore teblig edilir ve bu tebligde, onbes giin i¢inde kararin ve teklifin kabul edilmemesi
halinde arsa paylarinin, Bakanlikca tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az
olmamak tiizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satilacagi,
paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a
odenmek kaydu ile tapuda Hazine adima resen tescil edilecegi bildirilir.” 1 ibaresiyle satin

alma siireci belirtilmistir.

6306 sayili kanun 6zii itibariyle olas1 afet risklerinden dolay1 ¢gikmistir. Dolayisiyla kanun
kapsaminda yapilacak uygulamalarda yaptinm hizi ve giicii yiiksektir. Anlagma
saglamayan hak sahiplerini magdur etmemek icin kanunun yaptirim giici hemen
kullanilmamalidir. Anlagmayan hak sahipleri ve temsilcileriyle bir araya gelip siirecin
saglikli ve tekrar anlatilmasi dogru olacaktir. Ulkemizde daha once yapilan kentsel
doniisiim ¢alismalarindan dolay1 kentsel doniisiime karst olumsuz bir 6n yargi vardir bu

On yargi iletisim kanallarinin kullanilmasiyla asilmalidir. Anlagmayan vatandaglar bu

16 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 6/1.

17 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/72014. Madde :15/2
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konuda kararli ise tebligatlar 7201 sayili Kanun kapsaminda teblig edilip yasal siiresi
iginde satin alma siireci baglatilmalidir. Sekil 4.28 ‘de Satin Alma ve Kamulastirma siireci

gosterilmistir.

Sekil 4.28: Satin alma ve kamulastirma siireci
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4.3.3.6 Yikim ve imalat Siireci

Kentsel dontisiimii kabul eden hak sahipleriyle anlasma siirecinin tamamlanmasi,
anlagsmayan hak sahipleri i¢in satin alma ve kamulastirma siireglerinin baglatilmasi
akabinde alanin bosaltilmasi ve yikim igslemlerinin hizla yapilmasi gerekmektedir. 6306
sayil1 kanunda “Riskli yapilarin yiktirtlmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, dncelikli olarak malikler ile anlasma
yoluna gidilmesi esastir. Anlagsma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya
bu yapilarda isyeri bulunanlara gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi
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yapilabilir.” 18 Ibaresiyle anlasan vatandaslar igin gecici konut veya kira yardimi
yapilabilecegi belirtilmistir. Bu sebeple anlasmayan ve kamulastirma yapilan tasinmazlar
bu haktan yararlanamayacaktir. Esenler ‘de ve Istanbul ‘da gegici konut olmamasindan
dolayr kentsel doniisiim kapsaminda Kira yardimi yapilacaktir. 6306 sayili kanunun
uygulama yonetmeliginde “Riskli ve rezerv yapi alanlarinda Kira yardimi siiresi 36 ay1
geememek sarti ile ilgili kurumca belirlenir. Aylik kira bedeli, Bakanlik¢a belirlenir ve
her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi yillik
degisim oraninda giincellenir. Maliklere, kiracilara ve sinirli ayni hak sahiplerine, sahip
olduklar1 veya kullandiklar1 Kanun kapsamindaki biitiin yapilardan dolay: kira yardimi
yapilabilir” ¥ ibaresiyle kira yardimin hangi sartlarda yapilacag belirtilmistir. Bu
maddeye gore riskli alanda bulunan kiracilara ve smirli ayni hak sahiplerine de kira
yardimi yapilacagi anlasilirken ayn1 maddenin 3. Fikrasinda, sinirli ayni hak sahibi olarak
ikamet edenlere veya isyeri isletenlere birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin
bes kat1 kadar, kirac1 olarak ikamet edenlere, igyeri isletenlere ve Kanun kapsaminda
tasinmazi anlagma Yyolu ile kamulastirilanlara iki kati kadar, defaten kira yardimi
yapilacag 2 belirtilmistir. Bu ise kiracilar ve smirli ayni hak sahipleri i¢in magduriyet
dogurmaktadir. Ayrica is yeri ve konutun kira bedeli ve tasinma bedeli konut ile ayni
tutulmaktadir her is yerinin bulundugu sektdre 6zel sartlar ihtiva ettiginden dolay ayri
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda yasa yapicilarin kiracilar1 da kapsayacak
sekilde kanunu revize etmesi gerekmektedir. Ancak bu tezin konusu olmadigindan

icerigine girilmeyecektir.

6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeliginde kira yardimlarinin ne sartlarda ne
miktarda yapilacag: belirtilirken ne zaman yapilacagi belirtilmemistir. Esenler ‘de
yapilan daha onceki kentsel doniisim uygulamalarinda tasinma yardimi ve Kira
yardimlar1 hak sahiplerinin baska bir konuta ¢iktiktan sonra ve bunu belgelendirmesi
durumunda yapilmistir. Bu da alt gelir grubu hak sahiplerinde magduriyete sebep

olmustur. Bu magduriyet iki sekilde olmustur. ilki yeni bir kiralik daire veya is yeri

18 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 5/1

19 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasima Dair Yo6netmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/72014. Madde :16/1

20 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/72014. Madde :16/3
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tutuldugunda Kira pesin olarak alinir. ikincisi ise ev/is yeri tasima bedeli ise yine pesin
olarak verilir. Hak sahibi bunlari1 pesin olarak verdikten sonra ispat etmesi durumunda
hesabina kira/tasinma bedeli yatar. Diger bir husus ise yeni bir daire tutuldugunda ev
sahipleri ¢ikabilecek olumsuz durumlara kars1 bir teminat (depozito) almaktadir. Bu
depozito ise yine hak sahibinden ¢ikmaktadir. Bu sebeple alanin bosaltilmasina gegildigi
asamada Kira ve tasinma yardimlari yapilmali ve yeni konutlarin teslimi sirasinda

mahsuplasmak kaydiyla depozitolar da karsilanmalidir.

Anlagma saglayan hak sahipleri i¢in Kira, tasinma ve depozito desteklerinin verilmesiyle
birlikte 15 giin icinde yapiyr tahliye etmeleri saglanmalidir. Tahliye edilirken o6zel
tilketime dahil olan elektrik, su, dogalgaz hak sahibince kapatilmali ve sayaglar ilgili
kuruma teslim edilmelidir. 6306 sayili kanunun 17. Maddesinde “ Riskli alan ve rezerv
yap1 alanlarinda ilgili kurumca veya maliklerce yiiriitiillen uygulamalarda, ilgili kurumca
belirlenecek takvime gore on bes giin iginde veya maliklerle yapilan anlasmada belirlenen
slire icerisinde, var ise su, elektrik, telefon ve dogalgaz gibi hizmetlerin borglari ile emlak
vergisi gibi tasinmaza iliskin vergilerin 6denerek yapinin bos olarak ilgili kuruma veya
uygulamay1 yiiriiten yiikleniciye teslim edilmesi gerekir. Belirtilen siirelerde yapinin
tahliye edilmemesi durumunda ilgili kurum veya Idarece, yapinin idari makamlarca zorla
tahliye edilecegi belirtilerek ve ilgililerine otuz giinden az olmak {izere siire verilerek
tebligatta bulunulur. Bu siire i¢inde de tahliyenin gergeklestirilmemesi durumunda, bu
yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve verilen hizmetlerin durdurulmas: ilgili
kurum ve kuruluslardan istenir ve bu yapilarin tahliyesi milki amirler tarafindan
saglanacak kolluk kuvveti destegi ile ilgili kurum veya Idarece yapilir veya yaptirilir.”

Ibaresiyle tahliyenin nasil yapilacagi izah edilmistir.

Hak sahipleri konutlar tahliye ederken tasinmazlarinda deger edebilecek veya daha sonra
kullanabilecekleri esyalar1 (kapi, pencere, musluk bataryasi, korkuluk vs.) tahliye
stiresinde almalidirlar. Yapr tahliye edilip, elektrik, su, dogalgazi kesilmesi ve

degerlendirilebilecek esyalarin alinmasinin ardindan yikim islemine gecilecektir.

2L Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Ydnetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/72014. Madde :17/1
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Riskli alanda yer alan yapilar i¢in belediyece yikim ruhsat1 verilmeli ve ardindan tahliye
edilen yapilar giivenlik Onlemleri esliginde c¢evre kirliligine mahal vermeksizin
yikilmalidir. Yikimlarin baslamasiyla birlikte santiye alani olusturulmali giivenlik
onlemleri alinmalidir. Planlama siirecinde 6n goriilen proje 36 ay1 gegmemek iizere
baglatilmalidir. Hak sahiplerine verilecek olan kira yardimi 36 ay ile smirli oldugundan
dolayi yiiklenici olas1 gecikme durumunda maddi kayiplart karsilamalidir. Sekil 4.29°da

Oneri yikim ve imalat siireci gosterilmistir.

Sekil 4.29: Oneri yikim ve imalat siireci
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4.3.3.7 Yeni Konutlarin Teslimat Siireci

6306 sayili kanunda ve kanunun uygulama yonetmeliginde yeni konutlarin teslimatiyla
ilgili olarak muaf olunacak harglara yer verilirken yapimi tamamlanan konutlarin nasil
teslim edilecegi hususuna deginilmemistir. Kentsel doniisiim kapsaminda yapilacak olan
islem, sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce
alinan harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger

ticretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta
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muameleleri vergisinden miistesnadir. 22 Kanunu uygulama yénetmeliginde ise harg

muafiyetleri su sekilde siralanmustir. 23

a. 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan

noter harglari.

b. Harg¢lar Kanununun 57 nci maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.
C. 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, 80 inci,

84 tincii ve Ek 1 inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar.

d. 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine

tabi kagitlar sebebiyle alinan damga vergisi.

e. 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca alinan

veraset ve intikal vergisi.

Esenler ilcesinde daha dnce yapilan tiim kentsel déniisiim konut teslimleri TOKI ‘nin

yaptig1 kura usulii ile gergeklestirilmistir. Bu kura; kamera kaydi altinda, noter huzurunda

ve tim hak sahiplerinin katilimiyla halka agik alanlarda gergeklesmektedir. Bu

seffafliktan Otliri kura usuliine herhangi itiraz olmamistir. Ancak hak sahiplerinin

karsilanmas1 miimkiin olmayan su sekilde cesitli talepleri olmustur;

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
)

Hakki olan konutlarin tamaminin ayni blokta olmasi
Sevdigi komsularla yan yana daire olmasi

Arasinin bozuk oldugu komsusuyla ayri bloklarda olmasi
Anne / Baba ile ayn1 kat olmasi

Yiikseklik korkusu sebebiyle en fazla 2. katta daire talebi
Asansor fobisi sebebiyle giris kat daire talebi

Yeni dairenin yikilan yapisinin tam yerinde olmasi

Yeni dairenin cephesinin eskisiyle ayni olmasi

Sadece ara kattan daire talebi vs.

22 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306 s.k.) Resmi Gazete, 28309;
31/5/2012, Madde: 7/9

23 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Ydnetmeliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, 29071. 25/7/2014. Madde :16/9
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Hak sahiplerinden gelen taleplerin karsilanmasi miimkiin olmadigindan dolay1 seffaf kura
isleminin yapilmas1 kabul edilebilir uygulamadir. Ancak anlagsma siirecinde yapilan
sozlesmeler daire maliyeti {izerinden yapildigindan dolayi, dairenin konumundan
kaynakli serefiye bedeli hesaplanmamustir. Bu sebepten dolay:r kura ve teslimat siirecine

gecmeden Once serefiye bedel cetvelinin belirlenip yayimlanmasi gerekmektedir.

Serefiye bedeli Tirk Dil Kurumunca tarafindan, kooperatiflerde st katlardaki evlerin
veya caddeye bakan evlerin sahiplerinden alinan fazla iicret 2* olarak tanimlanmustir. I¢
ozellikleri ayni olan daireler konumlari itibariyla degerlerinde degisiklik gostermektedir.
Bu degere etki eden temel unsurlar; bulundugu kat, manzara ve cephedir. Bu sebepten
dolay1 kura ve teslimat siirecine gegmeden once serefiye bedel cetvelinin belirlenip
yayimlanmasi gerekmektedir. Bu serefiye bedelinin belirlenmesi lisansli degerleme
firmalari tarafindan objektif olarak tespit edilmelidir. Serefiye bedeli (+) deger ¢ikabildigi
gibi (-) degerde ¢ikabilmelidir. Hak sahipleriyle yapilan anlagmalar neticesinde olusan,
toplamda hak sahiplerinden alinacak/verilecek degeri dengelenmelidir, Tablo 4.12 ‘de

ornekleme ile gosterilmistir.

24 http://sozluk.gov.tr/ , Erisim Tarihi:12.04.2019
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Tablo 4.12: Ornek serefiyelendirme tablosu

DAIRE | BULUNDUGU ANLASMA SEREFiYE 5

TiPi KAT CEPHE BEDELI BEDELI PEGER
2+1 ZEMIN GUNEY - BATI 100,000 TL -15,000 TL | 85,000 TL
2+1 ARA KAT GUNEY -DOGU | 100,000 TL 20,000 TL | 120,000 TL
2+1 SON KAT KUZEY - DOGU 100,000 TL - 5000TL | 95,000 TL
3+1 ZEMIN KUZEY - BATI 125,000 TL -20,000 TL | 105,000 TL
3+1 ARA KAT KUZEY - DOGU 125,000 TL 15,000 TL | 140,000 TL
3+1 SON KAT GUNEY -DOGU | 125,000 TL 5,000 TL | 130,000 TL

TOPLAM 675,000 TL 0 675,000 TL

Noter tarafindan onaylanan kura sonuglari neticesinde hak sahipleri TOKI ile
sozlesmeleri yaparak dairelerini teslim almali ve anlasma siirecinde belirlenen sartlarda

borg/alacaklari taksitlendirilerek veya pesin olarak tahsil edilmelidir.

Yeni yapilan yapilarda fark edilmeyen veya kullanildik¢a ortaya c¢ikan eksikler ve
yanliglhklar olmaktadir. (Ornegin; Lavabonun akitmasi, kirik fayans, pencerelerden
iceriye Su girmesi vs.) Bu sebepten dolayr teslimler yapildiktan sonra konut ve is
yerlerinde cikabilecek eksikler ve sikintilarin giderilmesi igin yiiklenici firma 1 sene

stireyle teknik ekip gorevlendirilmelidir.

6306 sayili kanun kapsaminda konutlarin teslimine yonelik oneri konut teslim siireci

Sekil 4.30°da gosterilmistir.
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Sekil 4.30: Oneri konut teslim siireci
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5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Ulkemizde Cumhuriyet Dénemi’nde baslayan kentlesme hareketleri, 1950’lerde tarimda
makinelesmeye bagl olarak isgiicii talebinin azalmasiyla birlikte bu sektordeki isgiiciiniin
kente gociinii tetiklemistir. Bu derece biiyiikk bir niifus artisina hazir olmayan biiyiik
kentlerde goge bagli olarak konut sorunu yasanmis, bu durum da beraberinde gog
edenlerin kendi konut sorunlarini kendilerinin ¢6zmesini getirmistir. Dolayisiyla
1950’lerden baslayarak hizli ve sagliksiz bir kentlesme siirecine girilmis olup, devam
eden siirecte planlama ve miihendislik biliminden uzak yeni yerlesimler meydana
gelmistir. 17 Agustos 1999 ve 23 Ekim 2011 depremlerinde verilen can ve mal kayiplari

tilkemizde sagliksiz kentlesmenin vahametini gostermistir.

Ik kez; 775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966) ile “kentsel doniisiim kavrami” dolayli
olarak belirtilmis ve yillar iginde art arda ¢ikarilan kanunlarla kapsami genisletilmis,
nihayetinde bas aktor olarak 31.5.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede 6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun ve Yonetmelikte rol
almistir. 6306 sayili kanun ve ilgili yonetmeligin, kendinden onceki yasalarla ortak
noktasi, can ve mal kaybin1 en aza indirme amacinin oncelikli olarak tarif edilmis

olmasidir.

Geligsmis iilkelerde kentsel dontisiim uygulamalar1 sehrin ¢okiintii alanlarinin veya sehrin
gelismesi sonucunda degisen sartlara gore yeniden canlandirilmasi i¢in yapilmaktadir.
Tiirkiye’de kentsel doniisiim deprem tehdidi altinda gergeklestirilmekte olup, oncelik,
vatandaglarin can ve mal kaybinin dnlenmesine yoneliktir. 6306 say1li kanun, ‘riskli alan't

ve ‘riskli yap1’y1 tanimlayarak, bu durumu net bir sekilde ortaya koymustur.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda bir¢ok aktoriin yer almasi ve birden fazla yasa ve
yonetmelige gore islemlerin yapilmasi karmagsik bir durum dogurmaktadir. Bu karmasik
durumun ortadan kalkmasi, kentsel donlisim c¢alismalar1 baslamadan Once
uygulamalarinin her agamasinin en basindan programlandigi, her agamanin birbiriyle
iliskisinin kuruldugu, denetlenebilir ve seffaf oldugu ‘siire¢ yonetimi® ile miimkiin

olacaktir. Bu baglamda en basta siire¢ kavrami ve 6nemi ele alinmig akabinde kentsel
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doniistim uygulamalari ile iliski kurulmustur. Calismaya esas Esenler ilgesinin tarihine,
idari ve demografik durumuna kisaca deginilmesinin ardindan 6306 sayili kanun
kapsaminda Kkentsel doniisim uygulama asamalarina Oneri silire¢ yOnetimi

olusturulmustur.

Esenler ilgesi smirlart igerinde; 5 alan 6306 sayili kanun kapsaminda riskli alan ilan
edilmis olup, bu alanlardan Orugreis Mahallesi riskli alanda kismen, Havaalan1 Mahallesi
riskli alaninda ise konutlarin tamami teslim edilmistir. Bitirilen bu doniisim
caligmalarinda Riskli alan ilanindan konutlarin ve is yerlerinin teslimine kadar olan
zaman zarfinda karsilagilan sorunlar ve hak sahiplerinin talepleri gézlemlenerek tez

konusu olan 6neri siire¢ yonetimleri ele alinmustir.

Olusturulan siire¢ yonetiminin 6ziinde 6306 sayili kanunun gii¢lii yaptirnmlarina ragmen,
katilimc1 ve uzlasmaci 6neri siiregler olusturulmustur. Bu katilimciligr 6n plana gikaran
model sebebiyle uzlagsmalarda kolayliklar olusurken program dahilinde zaman ve kaynak
tasarrufu saglanacaktir. Bir alan 6306 sayili kanun kapsaminda riskli ilan edilmeden 6nce
tiim agsamalarinin siireglerinin belli olmasi ve bu siireglerin birbiriyle iliskisinin kurulmasi
ve/veya takvimin ilan edilmesi mevcut alanda hak sahibi vatandaslar i¢in ayrica giiven

saglayacaktir.

6306 sayili kanunun 4. Maddesine gore riskli alanlarda her tiirlii imar ve yapilagsma
isleminin 2 yil siire ile gegici olarak durdurabilecegi, uygulamanin gerektirmesi
durumunda imar ve yapilasma islemlerinin gegici olarak durdurulmasinin 1 yil daha
uzatilabilecegine dair hiikkiim yer almaktadir. Calismaya esas Esenler ilgesi Ciftehavuzlar
Mahallesi 28 Nisan 2013 tarihinde Bakanlar Kurulu karariyla riskli alan edilmistir. Bu
tezin yazildigi tarih itibariyle imar plani yapilmis ancak onaylanmamustir. Bu sebeplerden
dolay1 Ciftehavuzlar Mahallesinde ivedi olarak kentsel doniisiim calismalari devam

etmeli veya imar plani yapilarak planli hale getirilmelidir.
Tezin konusu olan 6neri siire¢ yonetiminin ara siiregleri yukarida olusturulan basliklarda

anlatilmis olup oOneri ana stiregler, zaman ¢izgisi tizerinde birbirleriyle olan iliskileri

asagidaki Sekil 5.1°de verilmistir.
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Sekil 5.1: Kentsel doniisiim siirecinin zaman ve paydaslarla iliskisi

BASLANGIC ESIK BiTiS

ZAMAN >

Planlama Sireci

SUREGLER
Karar Alma SUreci

Anlagma Sureci

Riskli Alan ilani
Satin Alma ve Kamulastirma
Yikim ve Imalat Sureci
Yeni Konutlarin Teslimi

Hak Sahipleri Hak Sahipleri Belediye | Hak Sahipleri

Belediye Belediye Belediye TOKI ) )
TOKI TOKI

PAYDASLAR

TOKi TOKi

Esenler ilgesinde kentsel doniisiimii tamamlanan projelerden Orugreis Mahallesi riskli
alan1 kentsel doniisiim projesi TOKI ile gerceklestirilirken, Havaalan1 Mahallesi riskli
alanin da Emlak Konut A.S. ile gercgeklestirilmistir. Ciftehavuzlar Mahallesinde
gerceklestirilecek olan  kentsel doniisiim ¢alismast ise TOKI ile yapilmas:
planlanmaktadir. Bu sebeple olusturulan &neri siireglerde paydas olarak TOKI kabul

edilmistir.

Tez konusu Esenler ilgesi Ciftehavuzlar Mahallesi i¢in 6306 sayili kanun kapsaminda
oneri olarak sunulan siire¢ yonetimleri bu kanun kapsaminda yapilacak kentsel
dontigiimlere model olmak tizere kurgulanmigtir. Her kentsel dontisiim kendi igerisinde
0zel sartlar barindirmaktadir. Dontisiim yapilacak alanin biiyiikliigi, niifusu, yap1 stogu,
miilkiyet durumu vb. unsurlar yapilacak kentsel doniisiim siireglerini ve dolayisiyla
stirelerini etkileyecektir. Ancak 6306 sayili kanun kapsaminda onerilen ana siiregler ve
alt siiregler uygulandigi takdirde doniisiim uygulamalari baslamadan Once uzlasma

saglandig gibi olas1 problemler 6n goriiliip kaynak ve zaman israfinin 6niine gecilecektir.
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