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OZET
SANAYI DONUSUM PROJELERINDE YEREL YONETIMLERIN
ROLU: AKSARAY YENI KUCUK SANAYI SIiTESI ORNEGI
Mustafa KARAHANCI
Yiiksek Lisans, Kent Calismalar1 ve Yonetimi
Tez Danismant: Dr. Ogr. Uyesi Zeynep Kerem OZTURK
Nisan, 2023- 127 sayfa

Ulkemizde son yillarda, sehir merkezlerinde kalmus, islevlerini yitirmis, sosyal
¢okliintii alani haline gelmis yerlesim bolgelerinin kentsel doniisiimii ile yeni yasam
alanlarinin  {retilmesine ydnelik projeler giindemde bulunmaktadir. Kentsel
doniisiim, sehrin kimligi ile arttk uyum gostermeyen plansiz mekanlarin yenilenip
dontstiiriilmesi ve sehre tekrar kazandirilmasi siirecidir. Aksaray merkezde bulunan
ve islevini yitirmis, goriintii kirliligine sahip eski sanayi sitesinin tasinmasi, yeni
sehir merkezi olarak diisiiniilen bu alanda gerekli planlama caligsmalar1 yapildiktan
sonra, kendiliginden doniismesine olanak saglayacak siirecin olusturulmasi ve takibi,
tarihi kent merkezinin aslina uygun yeniden kurgulanmasi gibi bir¢ok basliga sahip
“Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi”, lilkemizde yapilacak diger sanayi doniisiim
projelerine altlik teskil etmesi agisindan 6zgiin bir deneyime sahip bulunmaktadir. Bu
calismada, yerel bir yOnetimin koordinasyonunda, sanayideki meslek odalar ile
TOKI ve diger kurumlar arasinda siirecin nasil planlanip isledigi, esnafin bu siireg
icerisinde almis oldugu rol, meslek odalarinin siiregteki katkilar1 gibi bir¢ok konu
incelenmigtir. Calismanin son boliimiinde ise, Aksaray’da gergeklestirilen kentsel
doniistim ¢alismasimin ne oranda basariya ulastigi, planlama siirecinde ne gibi
sorunlar ile karsilasildigi ve nasil ¢oziimler tretildigi konularinda bilgiler verilip

degerlendirmeler yapilmustir.

Anahtar Kelimeler: Sechir, Kentsel Doniisiim, Kiigiik Sanayi, Yerel Yonetimler,
Meslek Odalar1, Kurumsal Is Birlikleri



ABSTRACT
THE ROLE OF LOCAL GOVERNMENTS IN INDUSTRIAL
TRANSFORMATION PROJECTS: AN EXAMPLE OF AKSARAY
NEW SMALL INDUSTRIAL SITE
Mustafa KARAHANCI
MSc, Urban Studies and Management
Thesis Advisor: Asst. Prof. Dr. Zeynep Kerem OZTURK
April, 2023 - 127 page

In recent years, the urban redevelopment of residential areas that have remained in
city centers, lost their functions and become social depression, as well as projects to
create new living spaces, have been on the agenda in our country. Urban
redevelopment is the process of renovating and transforming unplanned spaces that
no longer fit the city’s identity and bringing them back into the city. Moving the old
industrial site, which is located in the center of Aksaray, which has lost its function
and has visual pollution, and after the necessary planning studies are made in this
area, which is considered as the new city center, the creation of a process that will
allow it to transform itself and its follow-up, the reconstruction of the historical city
center in accordance with its originality (New Small Industrial Site), has a unique
experience in terms of being a base for other industrial transformation projects to be
made in our country. In this study, many topics such as how the process was planned
and worked between the professional chambers of industry and TOKI and other
institutions under the coordination of a local administration, the role of the tradesmen
in this process, the contributions of the professional chambers in the process were
examined. In the last part of the study, information was given and evaluations were
made on the extent of the success of the urban transformation work carried out in
Aksaray, what kind of problems were encountered in the process planning and how

solutions were produced.

Keywords: City, Urban Redevelopment, Small Industry, Local Administrations,

Trade association, Institutional Collaborations
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BIiRINCI BOLUM
GIRIS

1950’11 yillarda baslayan sanayilesme siireci, iilkemiz sehirlerindeki sanayi
alanlarinin, nakliye ve kolay ulasim gibi nedenlerle sehir merkezlerinin yan1 basinda
kurulmalar1 gibi bir sonucu da dogurmustur. Sehirlerin zamanla biiytimesi ile birlikte
bu alanlar, sehirlerin merkezlerinde kalmistir. Sehrin goriintlisiine olumsuz tesir
eden, hava kirliligi olusturan ve trafik problemleri gibi bir¢ok sorunun odak noktasi
haline gelmis bu sosyal ¢okiintii bdlgeleri, doniisiim ve yenileme projelerinin

yapilmasina neden olusturmustur.

Son zamanlarda, kentsel yasam kalitesinin artirilmast ve yasanabilir bir ¢evrenin
yeniden olusturulmasi amaci ile, Belediyeler ve TOKI is birligi ile, bu tiir sosyal
¢okiintii bolgeleri kentsel doniisiim kapsamina dahil edilerek, kent merkezlerinin

sanayi bolgelerinden temizlenmesi amaglanmistir.

Calismaya konu olan Aksaray sehri, iilke merkezindeki konumu ve ulagim
alternatifleriyle, 1998 yilinda kalkinmada 1.derece de dncelikli iller arasina alinarak
onii acilmis, 5084 sayili Yatirrmlarin ve Istihdamin Tesviki Hakkindaki Kanun ile
saglanan destek ve avantajlar sayesinde gelisip yildiz1 parlamistir. Yurt dist ve yurt
icine mal ve hizmet {liretmeye devam etmekte olan Aksaray, yeni bir ¢ekim, go¢ ve

cazibe merkezi olarak gelismesini siirdiirmektedir. (AHIKA, 2015: 6).

2011 yilinda kurumlarin kendi aralarinda yaptigi protokol ile baslatilan ve 2022
yilinda uygulamasi tamamlanan Aksaray Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi Projesi ile sehir
merkezinde kalmis bulunan kiiciik sanayi is yerleri igin, Aksaray Universitesi ile
OSB Alani arasindaki 300 hektarlik alanda farkli m? modiillerinde yeni diikkanlar
insa edilmistir. Yeni Kiiclik Sanayi Sitesi alanmna esnaflarin tasinma eylemi
tamamlandiktan sonra, sanayiden bosalmis olan eski alanin, uygulama imar plani ve
3194 sayili kanunun 18. Maddesi kapsaminda yeni bir sehir merkezi olarak
planlanmas1 diisiinlilmektedir. Eski sanayi bolgesinin yeni sehir merkezine
doniisiimii  siirecine TOKI 6zellikle dahil edilmemis olup, déniisiimiin yerel
yiikleniciler aracilig1 ile olmasi uygun goriilmiistiir. Bu baglamda Yeni Kiiciik Sanayi
Sitesi Projesinden is yeri alip uzun vadeli taksit 6deyecek esnafa is imkani

olusturularak ekonomilerine de katki saglanmis olacaktir.



1.1. Calismamin Konusu ve Amaci

Bu tez ¢alismasinda, Aksaray’da gergeklestirilen sanayi kentsel doniisiim ¢aligsmalari
yasal ve mekansal boyutlariyla arastirilmistir. Sanayi esnaflarinin bagli bulundugu
meslek odalar1 ve kentsel doniisiimiin en 6nemli aktdrlerinden biri olan TOKI ile
birlikte gerceklestirilen, Aksaray Belediyesi’nin de onciiliikk yaptigi Yeni Kiiglik
Sanayi Sitesi Projesi 6zelinde yapim asamalar1 irdelenmistir. Belediyede gorev
yaptigim dénemlerde doniisiim projesinde proje yiiriitiiciisii olmam nedeniyle, tezin
konusu oldukca 6nem tasimaktadir. Ozellikle basarili bir kentsel doniisiimiin
projelendirme ve uygulama asamalarinda, konunun bigimsel olarak ele alinisindan
sonucuna kadar gegen siirecinin, yerel yonetimlere bir model olusturacagi
diisiiniilmektedir. Ayrica, sanayi bolgelerindeki donilisiim projelerinin sadece
bulundugu bolge i¢in degil, sehrin geleceginin yeniden kurgulanmasinda ne gibi
katkilar sunabilecegi gosterilmistir. Eski kiigiik sanayi sitesinin yeni bir merkez
olarak tasarlanmasi odakli doniisiim projesi ve sehrin kazanimlari 6rneklemeleri
tizerinden, benzer ¢alismalar yapacak yerel yonetimlere bu ¢alismanin yol gosterici

bir rehber olmas1 amag¢lanmustir.

1.2. Calismanin Kapsami ve Yoéntemi

1.2.1. Literatiir Arastirmasi

Caligmanin bilgi toplama asamasinda ilk olarak yerli ve yabanci kaynaklardan kent,
kentsel doniisiim, kentsel doniisim uygulama bigimleri, diinyada ve Tiirkiye’de
kentsel doniisiim, eski sanayi alanlarinda kentsel doniisiim, sanayi ve sanayilesmenin
tarihi, Aksaray ve Aksaray’daki Sanayi cesitleri gibi bagliklarda literatiir arastirmasi
yapilmistir. Yine, Onceki donemlerde c¢alisilmis yakin konulu tez calismalari
incelenip, ilgili kurumlardan elde edilen arastirma raporlari, istatistikler, bilgi ve
belgeler, uzmanlarin goriisleri degerlendirilmis; belediye ve meslek odalari ile kisisel

goriismeler yapilarak, bilgi ve veriler elde edilmistir.

1.2.2. Materyal ve Yontem

Calismada, ilk olarak teorik bilgilerin derlenmesi kapsaminda, c¢esitli iiniversite
kiitiiphanelerinde (Cumhurbaskanhigi Millet Kiitiiphanesi, Aksaray Universitesi
Kiitiiphanesi, v.b.), YOK Ulusal Tez Merkezi ve ULAKBIM Makale Tarama



Biriminde, TOKI ve diger kurumlarin dokiimantasyon birimlerinde ilgili indeksler
taranmig; ayrica web siteleri, on-line veri tabanlari, elektronik kitap ve dergiler

kullanilarak, konu hakkinda gerekli bilgi ve belgeler elde edilmistir.

Calismanin materyalleri; Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidirliigli, T.C. Sanayi ve
Teknoloji Bakanlhigi, Ahiler Kalkinma Ajansi, TOKI, TUIK, KOP, ATSO ve
Aksaray Organize Sanayi Bolgesi ile yapilan yiiz yiize goriismeler ve bu kurumlarin
web sitelerinden temin edilen bilgi ve belgeler, kisisel arsiv, sahada yapilan gozlem

ve arastirmalar ile ilgili fotograflardan elde edilmistir.

Tez ¢alismasinda; sanayi esnafinin tercihleri, i¢ catisma ve geliskileri; gliniimiiz ve
geemisi anlama konusunda projede tiretilen ¢6ziim modellerine yonelik disaridan bir
bakis sergilenmeye ¢alisilmistir. Bu baglamda, bilimsel arastirma paradigmalarindan
"Elestirel Gergeklik (Critical Realism)", bilimsel arastirma metodolojisi olarak ise
"Kurumcu Yaklagim (Old Institutional Approach)" yontemi kullanilmistir. Bilimsel
veri toplamada "saha aragtirmasi, dokiiman analizi ve etnografi" yOntemleri
kullanilarak, doniistim projesi liretilecek alanlarda is hayatini1 devam ettiren/ettirecek
olan sanayi esnafinin giinlilk davranis ve iligki/iletisim sekillerini ¢6zmeye yonelik

gozlemler aktarilmistir.

Arastirmada Oncelikle kapsamli bir literatlir calismast yapilmis; kent, kentsel
dontisim kavrami genel c¢ergevesiyle belirlendikten sonra, kentsel doniisiim
uygulama big¢imleri, diinyada ve Tiirkiye’de kentsel doniislim, eski sanayi alanlarinin
doniisiimii, sanayi ve sanayilesmenin tarihi, Aksaray ve Aksaray’da bulunan sanayi
cesitleri gibi konu basliklarinda agiklamalarda bulunulmustur. Arastirma ydntemi
olarak veri temini ve analizler yapilmis; sahada yapilan incelemelerde alinan notlar,
ilgili fotograflar, belediye ve diger kaynaklardan toplanan tiim data birlestirilmis,
sanayi doniisiimiine konu bolgelerin mevcut durum tespiti ve Oneri durumlarina

iliskin degerlendirmelerde bulunulmustur.

Bu tez calismasinda kent, kentsel doniisim kavrami ve uygulama bigimleri,
Tirkiye’de ve diinyada kentsel doniisiimiin tarihsel siireci, Sanayi bdlgelerinin
dontisiimii, OSB ve kiigiik sanayi siteleri ile ilgili konular incelenerek, ¢cok aktorlii ve
cok sektorlii bir doniisiim 6rnegi olan Aksaray Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesi Projesi her
asamasiyla ele alinmistir. Uygulama siirecinde arsa edinimi, yasal sorunlar, ilgili

kurumlar ve kurumlarla olan karsiliklr iliskiler ortaya konulmustur.



Sonu¢ bdliimiinde ise; projenin neden incelemeye deger goriildigi ve sehrin
biitinsel doniisimiine olan etkileri, olumlu ve olumsuz yodnleri detayli olarak

anlatilmistir.



IKINCI BOLUM
KENT VE KENTSEL DONUSUM

2.1. Kent ve Kentsel Doniisiim Kavramm

Ingilizce’de “urban” veya “city” seklinde kullanilan Kent kavrami, sozliiklerimizde

kasaba, kale, hisar veya schir manalarinda kullanilabilmektedir.

“Urban” kavrami; bir yerin fiziksel 6zellikleri yaninda ekonomik ve sosyal yonleri;
sit, cografi yerlesim, kurulum ve ¢evre boyutlarini tarif etmektedir. “City” kavrami
ise, bir yerlesmenin sadece fiziksel yoniinii ifade etmektedir (Sahinalp ve Bozkurt,
2015: 18).

Doniistim, hal ve sekilde degisim (Dogan, 1996: 302), kentsel doniisiim ise, bir
yerlesmede imara aykiri ruhsat harici yapilarin ortadan kaldirilmasi, planlamaya
uygun birlikte yasama mekanlarinin ortaya cikarilmast (TDK, 2020) olarak

tanimlanmaktadir.

Kentsel Doniisiim; yillar siiren ¢arpik yapilagsma sonucunda plan ve programlar disi
biiyiimekte olan sehirlerin yapr stoklarimin, plan dahilinde yeniden yapilmasi,
yasanilabilir yesil alanlarin, sosyal ve kiiltiirel donat1 miktarlarinin, teknoloji ve bilim
merkezleri ile belli bir diizene sokulmasi, yine sehri olasi sel, toprak kaymalari,
deprem gibi afet Oncesi biiyiik yikimlarin tesirlerinden korumak igin yapilan

dontisiime verilen isimdir (Kiraz, 2015: 1).

Kentsel dontigiim iizerine yapilan tanimlar, yoneldikleri vizyon, strateji, amag ve
yontemlere gore farklilik gosterse de, kentsel doniisiim, c¢okiintii haline gelip
bozulmus kentsel alanlarin, toplumsal, fiziksel, ekonomik ve cevresel faktorlerinin
detayli ve biitlinii hedefleyen yaklasimlarla iyilestirilmesi i¢in olusturulan eylem ve

stratejilerin tamamini ifade etmektedir (Sigsman ve Kibaroglu, 2009: 2).

90’11 yillara baslarken kentsel doniisiim siireclerinin, fiziki ve big¢imsel uygulama
haricinde, genis 6lgekli ortaklik ve ekonomik fon yontemleri, stratejik yaklasimlar,
stirdiiriilebilirlik, verimli kaynak kullanimi, net hedefler, yenilik¢ilik ve rekabet

tastyan Ozelliklere de sahip olmas1 gerektigi belirtilmistir. (Adair vd, 1999: 18-40)



2.2. Kent ve Kentsel Doniisiim Bicimleri

Endiistri devrimi ile birlikte bozulan sehir dokularinda biiyiik boyutlu kentsel
dontisiim ihtiyaclar1 ortaya ¢ikmistir. Farkli eylem bigimleri ile goriiniim saglayan
kentsel doniisiim uygulama sekillerini, yenileme ve koruma odakli olmak iizere 2 ana

grup altinda tanimlamak miimkiindiir.

2.2.1. Yenileme Odakh Kentsel Doniisiim Uygulama Bicimleri

Fiziksel, sosyal, ekonomik doniisiim amacli miidahaleci stratejiler 6n plandadir.

2.2.1.1. Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Renevation kavrami; bakma ve onarma, tazelenme, yenilenme anlamlarina
kullanilmakta iken; Urban Renewal kavramui ise, bir bolgenin diizenlenerek yeniden
kullanilacak, oturulabilecek hale donistiiriilmesi manasinda kullanilmaktadir

(Kiigiik, 2014: 35).

Bu yenileme sekli, yoksul komsuluklarin yenilenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, daha
iyl barinma kosullari, ticaret ve sanayi olanaklari, kamusal alan yaratimi1 gibi
eylemleri igermekte olup, ayrica kentsel doniisiim iist bashigi ¢cer¢evesinde; kentlerin
ve kent merkezlerinin tiimiinii ya da bir bolimiinii giiniin degisen kosullarina daha
iyl yanit verebilecek bir duruma getirmek, ekonomik ve/veya yapisal Ozellikleri
bakimindan iyilestirilmesi miimkiin olmayan yoksul konutlarin yikilmas: ve bunlarin
olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir planlama diizeni i¢inde gelistirilmesi olarak

tanimlanabilir (Demirsoy, 2006: 28-29).

Kentsel yenileme, yipranmig ve kohnemis eski kentsel dokunun yikip yeniden
yapilarak, aktif kent alanina dahil edilmesidir. Bu yenileme tiiriinde, kentsel
gecmisten bir referans bulunmasi artik miimkiin degildir. Radikal bir ¢6ziim olan bu
yenileme siirecinde, yikimi engelleyici toplumsal direngler gérmek miimkiindiir.

Ama rasyonelligi en yiiksek doniisiim sekli de cogu zaman bu yontem olmustur.

Kentsel doniisiim taleplerinin  gerceklestirilme siireclerinde olusan direng
mekanizmalari, bazi sinirlamalar ortaya c¢ikarmiglardir. Bu durum doniisim
bi¢imlerinin de farklilasmasina neden olmustur. Eger bir toplumda bahsi gegen bu
direng mekanizmalar1 olmasaydi, doniisiim kavramindan kastedilen ekseri

cogunlukla eski olanlarm yikilip yeniden yapilmasi olacaktir. Bir ¢okiintii bolgesinde



rantlarin diismesi, o bolgedeki yapilarin yikilip yeniden yapilmasi seklinde ¢ok karl
bir faaliyet haline gelmekte, 6zellikle bu bdlgeye yeni imar haklarinin verilmesi
halinde, karlilig1 da yiikselmis olabilmektedir. Ve yahut bir bolgede yasam kalitesi
disiip, bolge riskli hale gelmis ise, bu yola bagvurmaktan bagka bir imkan
kalmamaktadir. Yine, yasal bir mesruiyet barindirmayan, bagkalarinin miilkleri
tizerinde insa edilmis yapilarin bulundugu bélgede de yikim yapilarak yenileme

kag¢inilmaz hale gelebilmektedir (Tekeli, 2003: 275-276).

2.2.1.2. Yeniden Gelistirme (Urban Redevelopment)

Redevelopment;  yeni  bastan insa/yeniden  yapilandirma  anlamlarinda

kullanilmaktadir.

Arazi kullanimi ve niifus projeksiyonlarina gore gecmis yillarda hazirlanmis bir
nazim plani, giiniimiiz kosullarina cevap veremedigi i¢in bazi bolgeleri, ¢okiintii
haline gelebilmektedir. Bu sekilde terk edilmis, fiziksel yapisi miidahale ile
diizelemeyecek derecede kotii alanlarda yeniden gelistirme yapilarak, fiziksel ve

demografik yapilari yenilenebilmektedir (Kiigiik, 2014: 36).

1980’11 yillar, kentsel doniisiim konusunda 6nemli degisimlerin oldugu bir zaman
dilimidir. Bu donemi kentsel doniisiim projelerinde onemli kilan, ‘Kentsel Yeniden
Yapilandirma’ (urban redevelopment) politikasinin yaygin olarak kullanilmasidir.
Kent iclerindeki bosaltilmis, atil ve ¢cokiintii haline gelmis alanlarin ekonomik olarak
canlandirilmasi diisiincesi, doniisiim projelerinin odagini olusturmaktadir (Akkar,

2006: 31-32).

Kamulastirma bedelleri, altyapr maliyetleri ve kamu tesislerinin insas1 igin
olusturulacak biitce hesaba katildiginda, yiiksek biitceler isteyen bu modelde, yerel
yonetimlerin en biiyiik destek¢isi merkezi hiikiimet ve saglayacagi ekonomik

imkanlardir.

2.2.1.3. Yeniden Canlanma-Canlandirma (Revival - Revitalization)

Revitalization; hayat verme, giiclendirme ve yeniden canlandirma anlamlarinda
kullanilmaktadir (Alp, 2005: 13).

Revitalization; kohnelesmis haldeki kent i¢i bolgelerin ¢okiintii asamasindaki

ekonomik ve sosyal bakimlardan kohnemeye neden olan sebeplerin ayiklanmasi ve o



bolgenin kent sistemine yeniden baglanmasi ile tekrar hayat bulmasi, gii¢clendirilip

yeniden canlandirilmasidir (Demirsoy, 2006: 30).

Bir bolgede, fiziksel yapinin sagliklastirilmasi ve yasal sartlarinin diizeltilmesi ile
kalinmiyor, ayrica o bdlgedeki ekonomik durumun canlandirilmasi talep ediliyorsa,
bu sekildeki bir donilisiimili yeniden canlandirma olarak adlandirmak gerekmektedir

(Tekeli 2003: 276).

1950’11 yillardan itibaren kenar yerlesim yerleri ve banliydlerin gelismesi ile birlikte,
yerlesik alanlarda da yeniden canlandirma giindem konusu olmus, rehabilitasyon
stireclerinde ilk adimlar atilmaya baglamigtir. Maliyetin kolay karsilanabilmesi igin
kamu ile 6zel sektor ortak ¢alismaya baslamis, bir denge olusturulmaya ¢alisilmistir.
Ozel sektoriin yatirim payinda artis gdziiksede, heniiz kamunun 6niine gegememistir

(Kiigiik, 2014: 32).

2.2.1.4. Kentsel Yeniden Olusum (Regeneration)

Regeneration; diizeltme, iyilestirme, yeniden meydana getirme anlamlarinda
kullanilmaktadir. Hazirlanan kapsamli eylemler biitiinii igerisinde, bir bolgenin
problemlerine ¢oziimler iiretilmesi yaninda, sosyal, fiziksel ve ¢evre yonleriyle tim

kosullarin iyilestirilmesi hedeflenmektedir (Alp, 2005: 13).

Sanayi Devrimi sonrasinda olusan sagliksiz kent dokular1 ve 2.Diinya Savasi
sonrasinda yikima ugramis Kita Avrupa’sinda yeniden bir diizenleme yapilmasi fikri
olusmus ve bu diisiince ile ‘Koruma’, ‘lyilestirme’ ve ‘Yeniden Olusum’ politikalar1
olusturulmustur. Yapilan uygulama sonuclarinda, bir kimlik kayb1 ve tekdiize kent
mekanlart olusumu goézlemlenmistir. Bu durum, olusturulan politikalarin revize
edilmesi gerektigini ortaya ¢ikarmis ve ‘Kentsel Yenileme’ bakis acgis1 sekillenmeye

baslamistir (Demirsoy, 2006: 30).

Kiiresellesen diinya ile birlikte; kentler farkliliklarini ortaya ¢ikaracak bir yer arayisi
igerisine girmislerdir. Bu kapsamda, kaliteli kentsel mekanlarin olusumu, giiclii bir
ekonomi, sosyal gruplar1 arasinda ugurumun engellenmesi ile birlikte kimliklerini de
kaybetmeden var olmak isteyen kentler, bu beklentilerinin bir planlama sistemi

icerisinde ¢oziilecegini bilmektedirler (Demirsoy, 2006: 31).



2.2.2. Koruma Odakh Kentsel Doniisiim Uygulama Bicimleri

Iyilestirme ve oldugu gibi koruma odakli stratejiler 6n plandadir.

2.2.2.1.Kentsel Iyilestirme/Rehabilitasyon-Saghklastirma(Urban Rehabilitation)

Kentsel doniisiim stratejileri; Miidahaleci-Yeniden Yapilanmayir ongdren faaliyet
bicimleri ve Korumaci faaliyet bicimleri olmak iizere iki ana grupta
degerlendirilebilir. Kentsel Iyilesme-Sagliklastirma (Rehabilitation), korumaci bakis
acisina sahip olan kentsel doniisiim stratejileri arasinda gosterilmektedir (Demirsoy,

2006 26).

Eski haline getirmek, itibarin1 vermek, tedavi sonrasi sagligina dondiirmek olarak
anlamlandirilan rehabilitasyon; mimari literatiirde, korunmas1 gerekli degerde, ancak
bozulmalar yasamis yapilarin tamiri ve 6zgiin hale getirilmesi seklinde kullanilmakta

ve kentsel iyilestirme olarak da isimlendirilmektedir (Kiigiik, 2014: 34).

Doniisiim maliyetinin yiiksekligi ve bunu odeyebileceklerin olmayisi nedeniyle
dontisiime karsi temel diren¢ noktalari olusabilir. Yine bu bdlgelerin kentlerdeki
konum ve imar haklari, biiylik rant farklar1 olusturmaya olanak vermeyebilir. Eskiyip
performans kaybi olmus, altyapisi yetersiz bir ¢evrenin, siirli yatirim imkanlart ile
yeterli hale getirilmeye calisilmasina sagliklastirma denilmektedir (Tekeli, 2003:
276).

Kentsel iyilestirme, fiziki ¢evreyi sadece saglamligi yoniinden ele almak olmayip;
mevcuttaki yapt stokunun yeniden kullanimi, fiziki yapi ile birlikte sosyo-kiiltiirel
yapinin da iyilestirilmesi hedefine yonelik yapilanmasi olarak degerlendirilmesi

seklindedir (Demirsoy, 2006: 26-27).

Gecekondu ve ruhsatsiz konut alanlarinda, bazen de tarihi alanlarda uygulanan bu
yontemde, fiziki ve islevsel sagliklastirma olmak iizere iki sekilde uygulama

yapilabilir.

Fiziki sagliklastirmada, altyapt ve {istyapir esasli onarimdan gecerek, tekrar
kullanilabilir  hale getirilir. Islevsel sagliklastirmada ise, eski islevi ile
kullanilamayacak durumda olan yapilar, yeni islevler verilerek kullanilabilir hale
dontstiiriiliir. Burada, mevcut yapilarin yeni islevlere uyumlu olmasi, yeni islev

verilirken yapilardaki 6zgiinliigiin kaybedilmemesine dikkat edilir.



2.2.2.2. Soylulastirma (Gentrification)

Nezih hale getirme, seckinlestirme anlamlarinda kullanilan soylulastirma; dar
gelirlilerin yasadig1 merkezi bolgelere orta ve tist gelirlilerin yerlestirilmesi siireci

olarak tariflenebilir (Sahin, 2016: 31).

Degisim goéren mahallerde, eski ve bakimsiz kalmis konutlar yenilenir ve gozle
goriiliir fiziksel iyilesmeler yasanir. Eski sakinlerin, yerlerini goniilsiiz olarak
sonradan gelenlere biraktigi, yerinden edilme (displacement) olarak adlandirilan bir
siire¢ yasanir. Kentsel fiziki alt yap1 sabit kalsa da, islev ve tip degistirilmistir (URL
1).

Fiziksel gevresi bozularak ¢okiintii alan1 haline gelmis olan 6zellikle de tarihi kent
bolgelerinde, sosyo-kiiltiirel bozulmanin 1slah1 seklinde tarif edilebilir (Ozden, 2001:
258).

Doniisiim sadece fiziksel yapiya iliskin degildir, sosyal, ekonomik, kiiltiirel

bilesenleri ile biitiinsellik arz etmektedir (Demirsoy, 2006: 34).

New York ve Londra’da 1960’11 yillarda gériilmeye baslayan bu yontem, giiniimiize
kadar oldugu gibi, bugiinde farkli sekillerde uygulanmaya devam edilmektedir
(Kiiciik, 2014: 34).

2.2.2.3. Kentsel Yenileme- Tasfiye -Temizleme (Urban Clearance)

Kentin i¢inde harabe haline gelmis, korunacak degeri kalmayan ve bozulmus tiim
dokunun yikilip temizlenmesi ve yerine yeni bir doku olusturulmasi islemidir.
Burada ama¢ yikilan, eskimis alanlarin yeniden yasanabilir alanlara
doniistiirebilmektir. 11k olarak gerceklestirilen bu kentsel doniisiim calismalarinda,

fiziksel boyut 6n planda tutulmustur (Kiiciik, 2014: 30).

1840’1 yillarda ortaya ¢ikan “Park Hareketi” (Park Movement) ile, sagligi tehdit
eden fabrika ve sefalet yuvasi kentlerin, doga ile tekrar biitiinlesebilmesi adina
fikirler ortaya konulmustur. Bir kentsel politika olusturabilmek hedefiyle, genis yesil
alanlarm meydana gelmesi icin kent parklari olusturulmasi giindeme gelmistir.
Glinlimiize kadar ulasan Central Park (ABD), Victoria ve Birkenhead Parklari
(Ingiltere) bu anlayisa birer &rnektir. Bu parklarin meydana getirilebilmesi ve

sagliksiz yasam kosullarinin temizlenebilmesine yonelik, alansal temizleme
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uygulamasina (slum clearance) baslanmistir. Alansal temizleme yontemi ile Sanayi
Devrimi sonrasinda kentlerdeki sefalet yuvalarmin yikilarak tamamen ortadan

kaldirilmas1 amaglanmis ve ileriki siireclerde hukuki bir altyapir da kazanmistir

(Yilmaz, 2018: 2003).

2.2.2.4. Kentsel Koruma (Conservation - Preservation)
Kentsel korumada iki tiir yaklagim izlenmektedir.

Sinirli Degisimlerle Koruma (Conservation):

Ozgiin Niteligi ile Koruma (Preservation):

Koruma; tarihsel siiregte birincil olarak Oniimiize ¢ikan, tanimindan da goriilecegi
tizere, korumaci bakig agisina sahip olan kentsel doniisiim stratejileri arasinda yer
almaktadir (Demirsoy, 2006: 24). Ge¢misin sosyo-ekonomik kosullar ile kiiltiirel
unsurlarin1 gdsteren fiziki yapisinin kaybolmasinin 6niine geg¢ilmesi, toplum icin
faydali ve islevsel kosullara ulastirilmasi, gegmise ait kavramlarin ve geleneklerin

stirdliriilmesi, mimari degere sahip yapilarin korunmasi hedeflenmektedir.

Kiiltiir ve dogal tasinmaz varliklari, yasal mevzuat tanzimi ile sahip ¢ikilip korunmus
olmaktadir. Tarihsel ¢evrenin korunup kaybolmasi onlenerek, bugiin ile gec¢mis

mirasin biitiinlesmesi amaglanir (Polat, 2015: 187).

Ozgiin Niteligi ile Koruma (Preservation): Eskiye ait 6zgiin detaym, dekorasyonun,

konum ve striiktiiriin yasatilmasini saglar.

Son donem kentsel koruma amacgli canlandirma projelerinde 4 ana alan tespit

edilmistir.

a) Cokiintii alan1 halindeki tarihi merkezlerin canlandirilmasi

b) Tarihi merkezlerin iyilestirilmesi

c) Tarihi degeri olan sanayi ve ticaret alanlarmin canlandirilmasi

d) Kiigiik ve orta biiytikliikteki tarihi kentlerin korunmasi (Akkar, 2006: 33).

Ekonomik, toplumsal ve c¢evresel faktorlere gore, siirdiiriilebilir kentlerin
gelistirilmesine yoOnelik olarak her tiirli uygulamanin kendi alanma 6zgii olmasi

gerekmektedir.
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2.2.2.5. Bosluklar1 Doldurarak Gelistirme-Eski Dokuda Yeni Bina Yapimi
(Infill Development)

Tarihi bir alandaki mevcut dokuda bulunan yapilarin cephe diizeni ve
malzemelerinin genel haline uygun bir sekilde, bos parsellere yeni yap1 ve

aktivitelerin dahil edilmesidir (Sahin, 2016: 32; Polat ve Dostoglu, 2007: 63).

Kentlere miidahale hareketlerinin olustugu 19.yy’dan bugiine, kentsel doniisiim
bashigr altinda smiflandirilan yontemlerin  gelisim seyri Sekil 2.1.°deki gibi

gerceklesmistir.

Canlandirma Tyilestirme Dontistim
1950 1960-1980 1990

Sekil 2.1: Tarihteki Kentsel Miidahale Yontemleri

Kaynak: Kiigiik, 2014: 39.

Kentsel doniisiim yoOntemleri tiim bu tarifi yapilanlarla smurli degildir. Bu

yontemlerin birlestirilerek uygulandig: farkli modeller de bulunmaktadir.

2.3. Diinyada Kentsel Doniisiim ve Tarihsel Gelisimi

Icerisinde barindirmis oldugu koruma, sagliklastirma, yenileme ve yeniden
canlandirma gibi kavramlariyla dinamik bir yapiya sahip olan kentsel doniisiim
kavrami; 19. yiizyildan itibaren Bati’da uygulanma imkani bulabilmistir. lk ¢ikis
noktas1 plansiz ve kontrolsiiz biiyliyen biiylik kent veya metropoliten alanlarin
yeniden yapilandirilmasi, bi¢gimlendirilmesi silirecinde atesleyici ve planl bir eylem
olarak goriilmesiyle baslamistir. 19. ylizyilin ortalarindan itibaren sanayilesmeyle
birlikte gelen goc¢ dalgasini karsilamak igin, barinma amacgli konut alanlarinin
tyilestirilmesi ile baglayan kentsel doniisiim, yasanan biliyiikk diinya savaslari
sonrasinda ortaya ¢ikan yikimin asilmasi adina, yerlesmelerin yeniden insasinda da
varligint stirdiirmiistiir. Bu yonden bakildigindan olumlu anlamlara sahip bir kavram

ve uygulama imkani olarak karsimiza ¢ikmistir (Gorgiilii, 2014: 769).

Ikinci diinya savasi ile birlikte, merkezi yonetimin dnciiliik ettigi yeniden yapilanma

politikalar1 gelistirilmistir.
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ABD’de 1949 yilinda kabul edilen konut yasasi ile kentsel yenilemede
kurumsallasma saglanmigtir. Kentsel iyilestirmeye oOncelik verilen 1960°lar ile
1970’lerin baslarinda, fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasinda dogrudan
baglanti oldugu kabul edilerek, projelerde daha toplumsal bir strateji izlenmeye
baslanmigtir. O donem yapilan doniigiimlerde, kenar mahalleler ile kent ¢eperlerine
onem ve oOncelik verilmis olup. 1970’lerin sonlarinda, kent merkezlerindeki
bozulmada, sosyal faktorlerin tek sebep olmadigi anlasilarak, ekonomik ve yapisal
sebeplerle, kentsel donilisim projelerinde aktorler ¢esitlenmeye baslamistir.
1980’lerde yapilan doniisiimlerin merkezinde, kentte tahliye edilen, atil ve ¢okiintii
alanlarinin ekonomik olarak yeniden canlanmasi s6z konusu olmustur. Kentsel
tyilestirme ve yeniden canlandirma, 1990 sonrasi kentsel doniisiimlerde kullanilan en
yaygin miidahale bi¢imi idi. Cok aktor ve sektoriin icinde oldugu, doniisiim planlari
bu donemin vazgecilmezi olarak kamu ve 6zel sektorle birlikte, goniilli kuruluslar,
sivil toplum Orgiitleri ve toplumun farkli kesimlerinin de projelere katilim

saglamalar tesvik edilmistir (Karadag, 2008).

Ulkeden iilkeye veya bir iilkenin kendi kentleri arasinda bile farklilasan kentsel
doniisiim uygulama gerekgeleri, bir kentin kendi sinirlart icerisinde bile degiskenlik
gosterebilmektedir. Bunun nedeni, dontisiime konu sorun, ihtiya¢ veya onceliklerin
her bolgeye esas farkli olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, Roberts ve
Sykes kentsel doniisiimiin gelisimi konusunu, “Kentsel Doniisiimiin Evrimi” isimli

tablosunda su sekilde 6zetlemistir (Karadag ve Mirioglu, 2011: 45), (Tablo 2.1).

13



Tablo 2.1: Kentsel Doniisiimiin Evrimi.

1980'ler
Dénem Kentsel
Kentsel 1950'ler 1960°lar Yeniden 1990'lar
Politika / Yeniden Kentsel 1970'ler Kentsel  Yapilandirma Kentsel
Miidahale insaa Canlandirma Yenileme (urban Doniisiim
Bicimi (reconstruction) (revitalization)  (urban renewal) redevelopment) (regeneration)
Kent ve Banliyo ve Yerinde ve kent Yeniden Kapsamli
kasabalarin ceperlerde ceperlerinde yapilandirma ve  politika ve
yikilan, eskiyen gelismeler yenilemeler prestij projeleri uygulamalara
Strateji bolgelerinin (new towns) gecis ve daha
master planlar entegre
dahilinde yeniden yaklagimlar
insast, banliyo
gelismeleri
Ulusal ve yerel Kamu ve 6zel Ozel sektoriin Ozel sektor, 6zel ~ Agirlikh
yonetim, 6zel sektor arasinda  roliiniin artmast yapilarin 6ne yaklagim olarak
Onemli sektor daha dengeli ve yetkilerin ¢ikmasi ve ortakliklarin
Oyuncular  gelistiricileri ve yaklagim merkezi ortakliklarin kurulmasi
miiteahhitler yonetimden gelisimi
yerele aktarilmast
Yerel ve proje Bolgesel Basta bolgesel ve  Onceleri Stratejik bakig
Mekansal alan1 diizeyinde diizeyde yerel diizeyde, doniisiim alant acistyla bolgesel
Diizey sonralari yerel diizeyinde, sonra  diizeyde
diizeyde yerel diizeyde
Genellikle kamu Kamu agirlikli,  Kamu sektoriiniin -~ Bazi kamu Kamu, 6zel ve
yatirimlari, 6zel ozel kisitl kaynaklart ~ fonlari ile gonilli
Ekonomik  sektor katilimi yatirimeilarin nedeni ile ozel beraber 6zel finansman
Acidan sl etkisinde bir sektor sektor agirlikli arasinda daha
miktar artig yatirimcilarinin dengeli bir
artmasi dagilim
Konut ve yasam Refah Yerel seviyede Yerel halkin Yerel halkin
Sosyal standartlarinda diizeyinde katilim ve yetki sorunlarin roliine artan
icerik iyilesme iyilesme dagitimi ¢cozlimiinde yer vurgu
almasi
Kent merkezi ve Cevresel Yogunluklu Biiyiik 6lgekli Kiiltiirel miras
¢eperlerin boyutta bazi olarak eski kent projeler, prestij ve koruma
Cevresel yenilenmesi, iyilesmeler olsa  merkezlerinin projeleri. yaklagimi.
ve Fiziksel  peyzaj da, 1950’lerin yenilenmesi. Cevresel Cevresel
Yaklasim diizenlemeleri yaklagiminin Yapili gevre yaklagima stirdiirebilirlik
devami baskin, ¢evresel ilginin gelismesi  yaklagiminin
yaklagim zayif baglamasi

Kaynak: Roberts and Sykes, 2000: 14; Sahin, 2012: 20; Karadag ve Mirioglu, 2011:
45; Sahinalp, 2015: 26.

2.4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim ve Tarihsel Gelisimi

Yasadigimiz sehirlerin biiyiik bir kisminin sagliksiz ve carpik yapilasmasi sonrasinda

olusan konut dokusu bugiin insanimizi olumsuz etkilemektedir. Estetik agidan

mahsurlu, sosyal iligkiler sistemi diizensiz ve uygunsuz mekanlarin varligi,

tilkemizde kentsel doniisimii deprem olmasa da bir ihtiya¢ haline getirmistir

(Bozlagan, 2013: 166).

Kentsel dontlistim ¢alismalari, kentler ve kentlerde yasayanlar icin 6nemi her gegen

giin daha da artmigtir. (Dixon vd. 2007)
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Ulkemizde doniisiime ydnelik miidahaleler fiziksel diizeyde seyretmekte ve bunu
saglayan yasal mevzuat ve planlamaya yonelik calismalar, doniisiimiin gerisinden
gelmektedir. 1950°1i yillarda baslayan kentsel doniisiim tartismalari, ekonomik
bliyiime politikasiyla beraber sanayilesmenin ve kentlesmenim yogun yasandigi 1950
ile 1980 aras1 donemde gecekondu mahallelerinin doniisiimleri giindemde kalmus,
1980 ile 1999 aras1 donemde ise, ruhsatsiz konut alanlari ile birlikte sanayi, merkez

ve kiy1 alanlariin doniisiimleri tartismaya acgilmistir (Sahin, 2012: 143).

Kentlere yonelen goclerin kaynagi, sanayi alanlarindaki fabrikalarda is¢i olmak
isteyenlerin talebinden daha c¢ok, kirsalda wuygulanan politika ve tarimin
modernizasyonu sonrasinda issiz kalanlarin olusturdugu gogtiir. 1950 ve 1960’h
yillarda olusan bu sorunlara ¢oziim iiretmek icin yasal diizenlemelere
basvurulmustur. O dénemdeki doniisiime konu alanlar, ruhsatsiz konut bdlgeleri ve
kentsel sosyal donati alanlart olmayan gecekondu bolgeleridir. 1960 yilinda,
planlamaya ulusal 6l¢cekte merkeziyetci bakabilmek i¢in Devlet Planlama Tegskilati
(DPT) kurulmustur. Yine bu donemde, oOncelikli olarak gecekondu bolgelerine

miidahale amach yasal diizenlemelere bagvurulmustur (Sahin, 2012: 144).

1965 tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, yogunlugu diisiik konut alanlarinin
yikimi sonrasi, yliksek yogunluklu apartman alanlarina donlisiimiine imkan

saglamistir (Sahin, 2012: 144).

Kentsel doniisiimle ilgili ilk yasal diizenleme 1966 yilinda ytirtirliige giren 775 sayili
“Gecekondu Kanunu” dur. Bu kanunla, mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi ve
yeniden gecekondu yapiminin Onlenmesi ve bu amagla tedbirler alinmasi
hedeflenmistir (Ongéren, 2013: 14). ‘Gecekondu” kavramina ilk kez bu yasa iginde
yer verilmistir (Tablo 2.2). Bir af yasasi olmasinin 6tesinde, gecekondu alanlarinda
imara uygun olmayan yeni bir mesruiyet ¢ercevesini de kabul etmis, olas: siiregleri
kolaylastirmak i¢in Belediyeler ile Imar ve Isk4n Bakanligi’na arsa ve kaynak
tiretecek olumlu nitelikte diizenlemeler getirmistir. Gecekondu aflar1 ve 1966 yilinda
cikarilan yasadaki asil kaygi, gecekondu sahiplerini kent yasaminda giivence altina
almaktir. Alinan gilivence sonrasinda bu mahallelerde, konut kalitesinde gelisme
olmasi haricinde siyasetin himayesi iizerinden altyapida da kalite artis1 goriilmiistiir.
Tiim bu gelismeler, gecekondu yapimlarinda ticareti ortaya cikarmis, gecekondu
konusu barmak olmanin otesinde kentte olusan ranttan pay alinacak bir yatirim

aracina doniigsmiistiir (Tekeli, 1998: 127).
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Tablo 2.2: 1948 yilindan bugiine kadar iilkemizdeki imar aflari.

Kanun Kacak Yapilasmaya Af Ad1 Altinda Taninan
Numarasi1 Kanunun Adi Imtiyazlar
Ankara  Belediyesine, Arsa ve
Arazisinden Belli bir Kismimi Mesken Gecekondularin affedilmeleri igin ¢ikarilmis
Yapacaklara 2490 Sayili Kanun olan ilk kanundur. Belediye yetki alanlarinda
1 5218 1 . g I .
Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve yapilmis olan gecekondularin resmilestirilmesi
Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik amaclanmistir.
Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun
5218  sayih  yasanin  ilke  geneline
. . yaygnlastirilmasini amaglamus, verilen
e 5228 Bina Yapumini Tesvik Kanunu arsalarda insa edilmis yapilara kisith bir zaman
dilimi i¢in vergi muafiyeti saglanmustir.
Rubsatsiz Yepilarm Yikorilmas: ve Oncelikli olarak, ruhsat almadan yapilan
. yapilarin ortadan kaldirilmas: amaglanmistir.
2290 sayili Belediye Yap: ve Yollar ..
3 5431 ) . . 5218 sayill yasadan Once yapilan yapilara
Kanunu’nun 13. Maddesinin N ; X .
SR . . miidahale edilememektedir. Yikima yonelik
Degistirilmesine Dair Kanun . .. .
islemler gerceklestirilememistir.
Hizli go¢ alan biiyiiksehirlerde gecekondu
problemine ¢dziim {retilmesi amaglanmistir.
. . . . . Belediyenin hizmet alani igerisinde 2 yil
Bina Yapimimi Tegvik ve Izinsiz .
4 6188 . oturanlara, belediye tarafindan konut yapilmasi
Yapilan Binalar Hakkinda Kanun . - .
ve maliyet bedelleri tizerinden devri planlanmis
ama nihai olarak gecekondu sorununa ¢6ziim
iretememistir.
Belediye hizmet alami i¢inde bulunan Hazine
5 7367 Hazineden Belediyelere Devredilecek parsellerinin belediyelere devri ile
Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun gecekondulagsmanin ~ dnlenmesi  planlanmus,
netice alinamamustir.
Kisa ve uzun vade igerisinde gecekondu sorununa
netice alinmasi planlanmis, saglikli hale getirme,
6 U5 Gecekondu Kanunu yok etme ve méni olma gibi siiregler distiniilmiis,
tam manasiyla sonuca gidilememistir.
Imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykiri
Qlarak Yapilan Yapilara Uygulanacak — Gecekondular i¢in ¢6ziim tiretilmesi, kanunlara
7 2805 Islemler ve 6785 Sayih Imar aykir hisseli parsellerin kanuni hale getirilmesi
Kanunu’nun Bir Maddesinin  hedeflenmis, 1slah imar planlar1 yapilmigtir.
Degistirilmesi Hakkinda Kanun
. Verilen belirli bir siire igerisinde, gecekondu
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt  sahiplerinin belediyelere bagvurmalari,
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve  uygunluklari tespit edilenler igin kanuni hale
8 2981 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir getirilerek, ilk asamada tapu tahsis belgesi
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda  diizenlenmesi, sonraki asama igin tapuya
Kanun dontistiiriilmesi  hedeflenmistir.  Af  anlamu
tagimaktadir.
242.1984 tarih ve 2981 sayih Imar affimin  cercevesi  biiyiitiilmiistiir.
Kanun’un Bazi Maddelerinin  Canakkale Bogazi1 ve Istanbul Bogazi¢i 6n
9 3290 Degistirilmesi ve Bu Kanuna Bazi goriiniimdeki 1981 yilindan oncesi
Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun gecekondulara, belirli sartlar dahilinde af
cikarilmistir.
3290 Sayih Kanun ile Degisik 2081 Lum kacak yapilar gecekondu olarak kabul
, - edilmis, 1slah bolgeleri ve etrafindan kat
10 3366 Sayili Kanun’un Bazi Maddelerinin oy e .o . .
S S miilkiyeti veya hisseli sekilde parsel alabilme
Degistirilmesine Iliskin Kanun
hakk1 taninmustir.
775 Sayili Gecekondu Kanunu’nun Bazi
Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda
3'?'19§5 tarih ve 247 sayil Kanun 5000 ongy maliklerine, arsa veya yapisini
Hukmiinde Kararname ile Bu Kanun miiteahhide verebilme veya satarsa bagka
11 3414 Hiikmiinde Kararnamenin Iki Maddesinde Y S

Degisiklik Yapilmasina Dair 16.8.1985
tarih ve 250 sayilh Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin ~ Degistirilerek ~ Kabulii
Hakkinda Kanun

bolgede yeni gecekondu yapabilme imkani
tanimistir.

Kaynak: Usak ve Yalg¢in, 2019: 9.

16



775 sayili Gecekondu Kanunu, ilan1 yapilan gecekondu 6nleme bolgelerinde yeniden
imara aykir1 yapilmasimin onlenmesine dair hiikiimler bulunmadigindan, gecekondu

sorununa bir ¢6ziim bulamamistir (Bayraktar, 2013: 104).

19609 tarihinde 1164 sayi ile ¢ikarilan Arsa Ofisi Kanunu ile; sanayi, konut, egitim,
saglik, kamu ve turizm yatirimlart i¢in gereken arsa tiretimi yetkisi, kurulusu yeni
yapilan Arsa Genel Miidiirliigii’ne verilmis ve 1972 tarihinde 6735 sayili Imar
Kanunu c¢ikarilmistir. Metropolitan bolgelerde nazim imar plan yapma yetkisi ise

Imar ve Iskan Bakanligi’na verilmistir (Sahin, 2012: 144).

1950 ile 1980 arast donemde, merkeziyet¢i bir bakisla gerceklestirilen kentsel
doniistim projelerine, Menderes zamaninda yapilan uygulamalar G6rnek olarak
verilebilir. Eski yapilarin yikilarak yeni yapilasma ve yollara imkan taniyan ilk
kentsel yenileme 6rnegi olan bu uygulamalar ile tarihi dokuda 6nemli kayiplara da

yol agmuistir (Sahin, 2012: 144).

1984 yilinda yiiriirliige giren 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun™ ile, gecekondu ve imar mevzuatina
mubhalif olarak yapilmis veya yapilmakta olan tiim yapilarla ilgili uygulanacak
islemler belirlenmistir. Ayrica bu kanun ile, gecekondu bolgelerinde yapilacak 1slah
imar planlar1 ile kentsel doniisiime kiiciikte olsa bir katki saglanmistir (Ongoren,
2013: 14-15). Kentlerin sorunlu bdlgeleri iyilestirilmeye ugrasilsa da, yeterli
seviyedeki kentsel standartlara ulagilamadigindan, sosyal donati alanlari ile yol ve

yesil alan miktarlari, istenilen standartlarin altinda kalmistir (Bayraktar, 2013: 104).

1984 tarihli 2985 sayili “Toplu Konut Kanunu” ile, konut ihtiyaglarinin giderilmesi,
konut yapacaklar i¢in usul ve esaslarin belirlenmesi, ingaat teknikleri ve devlet
desteklemeleri ile ilgili diizenlemeler getirilmistir (Ongdren, 2013: 15). Yine bu
kanuna 2004 yilinda getirilen Ek 7.madde ile, TOKI’ye gecekondu bdlgelerinde
tasfiye ve tyilestirme yoluyla yeniden kazanim amagli gecekondu doniisiim projeleri
gelistirme, ingaata yonelik uygulamalar ile mali diizenlemeleri yapabilme yetkisi

getirilmistir (Bayraktar, 2013: 105).

1985 yilinda uygulamaya konulan 3194 sayili “Imar Kanunu” ile sehir planlarinin
tilkesel biitiinliikk dogrultusunda ele alinmasi kararlastirilmig, 1999 depreminden

sonra ise yasal diizenlemelerle birtakim degisiklikler yapilmistir (Ongéren, 2013:
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15). Bu kanunun 39.maddesinde belirtilen Mail-i inhidam béliimii, sadece yikilmis
veya yikilmaya yiliz tutmus tehlike arz eden yapilara iligkin ilgili idare olarak
gosterilen Belediyelere yapmasi gereken islemler belirtilmistir. Afet 6ncesinde veya
sonrasinda yapilmasi gerekli islemlere yonelik herhangi bir hiikiim bulunmamasi,
kentsel donilisiim uygulamalar ile ilgili herhangi bir hususu icermemesi nedeniyle

uygulamadaki sorunlarin devamina neden olmustur (Bayraktar, 2013:104).

1999-2010 yillar1 arasinda kentsel doniistime konu yasal diizenlemelerde muhtarlar,
kamu ve meslek kuruluslari, {iniversiteler, sendikalar ve diger STK’larin katilimi
ilgili maddeler olsada, bu katilim maalesef goriis verme boyutundan Oteye

gecemedigi igin elestiri konusu edilmistir (Sahin, 2012: 148-149).

29.11.2000 yilinda Gecekondu Kanununa eklenen, “17 Agustos ve 12 Kasim 1999
depremlerinde zarar goren Marmara Bolgesindeki illerde tabii afetler nedeni ile
saglikli, glivenli ve diizenli yeni yerlesim alanlar1 olusturmak ve konut ihtiyacini
kargilamak amaciyla bedeli 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Kanunla tegkil olunan
afetler fonundan saglanarak kamulastirilmis veya kamulastirilacak veya afetlere
iliskin hiikimler tastyan diger kanunlara gore iktisap olunmus veya olunacak arsa ve
arazilerde, arsa ve konut iretimi i¢in gerektiginde 20/7/1966 tarihli ve 775 sayil
Kanun hiikiimlerine gore islem yapilir.” gegici 5.maddesi ile ilave bir yasal
diizenleme daha yapilmistir (Ongéren, 2013: 15). Afet dncesinde zemin tespiti ve
sonrasinda yapilacak islemlere yonelik hiikiimler iceren bu diizenleme ile dogal
afetler sonrasinda yapilmasi gereken konut ve diger yardimlar, bor¢landirma usulleri
tariflenmistir. Bu kanunda, devletin goérev ve sorumluluklar1 belirtilmis,
vatandaslarin kendi imkanlar1 nispetinde uygulama yapabilmesine yonelik hiikiimler

bulunmamaktadir (Bayraktar, 2013: 104).

Ik dogrudan yasal diizenleme 2004 tarihindeki “Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Dontistim Projesi” dir. Bu proje ile, o bolgedeki gecekondu yapilasmasinin ortadan
kaldirilmasi, fiziksel c¢evrenin yenilenmesi, uygun ve yasanabilir mekanlarin
olusturulmas1 hedeflenmistir (Ongéren, 2013: 15). Déniisiim projelerinin temel
hedefleri dikkate alindiginda, bu proje ile sadece fiziksel bir donilisiim amaglandigi
ortaya cikmistir. Bagka bir eksikligi ise, Ankara kentinin sadece belirli bir alanim
kapsayan bu doniisiim kanunu ile, kent planlamasi ve gelisimi yoniinden olumsuz,

par¢aci yaklasimlarin éniinii agmis olmasidir (ilkme 2008: 9).
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Belediyelere kentsel doniisiim alanlar1 ilan etme ve bu tiir projeleri uygulamaya
yonelik yetki verilmesi (Bayraktar, 2013: 104), 2005 yilinda degistirilen 5393 sayili
Belediye Kanunun 73. maddesidir. Kentsel doniisiimiin yasal zemini olusturulmus,
sonraki yillarda ayn1 maddede yapilan yeni diizenlemelerle, belediyeler marifetiyle
yapilacak kentsel doniisiimlerin yasal ¢ercevesi olusturulmustur (Ongéren, 2013: 15).
Ancak, deprem risklerine karsi alinmasi gerekli tedbirlerden bahsetmemesi, siyasi
kaygilar nedeniyle bu maddenin uygulanamamasi gibi nedenlerle bu madde

degisikligi de tam anlamiyla amacina ulasamamistir (Bayraktar, 2013: 104).

Kentsel doniisiime esas, Belediye Kanunu 73.maddesinde yapilan yasal diizenleme
sonrasinda 2005 yilindaki ikinci temel degisiklik 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve
Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun” dur. Bu yasa ile sehirlerin tahrip edilen ve kendine has
Ozglinligiinii yitirmeye basladigi bolgelerin yeniden insa edilmesi, bu alanlarda yeni
sosyal donati1 imkanlar1 olusturulmasi, olasi afet tehdidine kars1 gerekli tedbirlerin
saglanmasi, sehrin kiiltiirel ve tarihi vasfinin tazelenerek korunmasi ve yasatilmasi
hedeflenmistir (Ongoren, 2013: 15). Daha ¢ok Sit alanlarma yénelik uygulamalara
dair hiikkiimler barindirmaktadir (Bayraktar, 2013: 104).

1950 ile 2010 yillar1 arasindaki yasalar donemlere gore Tablo 2.3.de siralanmaktadir.

19



Tablo 2.3: Yasalarin Donemlere Gore Siralanmasi.

Dénemler 1950 — 1980 1980 — 1999 1999 — 2010
Bati ile yakinlagma, tek partili Disa doniik ekonomik politikalar. Serbest piyasa
hayattan ¢ok partili doneme gegis, ekonomisine gegis. Liberal diisiincenin ekonomik ve
Baglamsal 626_1 se;k‘gér ve bireysel girisirp toplumsal yap1y1 bigimlendirmesi.
Elsvsame sahiplerinin ' desteklz'enmelerlZ
digariya agik bir ekonomi modeli
(NATO, OECD anlagmalari,
Marshall Plani,)
1965 tarihli, 634 sayili Kat 1984 tarihli, 3030 2004 tarihli, 5216 sayilt
Miilkiyeti Kanunu say1l1 Bityiiksehir Biiyiiksehir Belediyesi
Belediye Kanunu; Kanunu;
1966 tarihli, 775 sayili Gecekondu 1984 tarihli, 2985 2004 tarihli, 5104 sayili Kuzey
Kanunu say1l1 Toplu Konut Ankara Girisi Kentsel
Kanunu; Dontigiim Projesi Kanunu;
19609 tarihli, 1164 sayili Arsa Ofisi 1985 tarihli, 3194 2004 tarihli, 5226 say1li Kiiltiir
Kanunu say1li Imar Kanunu ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunu;
1972 tarihli, 6735 say1li Imar 1983 tarihli, 2863 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu
Kanunu sayili Kiiltiir ve ve Toplu Konut Kanununda
Tabiat Varliklarini Degisiklik Yapilmasi ile Arsa
Koruma Kanunu; Ofisi Genel Miidiirliigiiniin
Kaldirilmas: Hakkinda Kanun;
1989 tarihli, 2872 2004 tarihli, 5162 sayili
sayili Cevre Kanunu;  kanunun 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu’na getirmis
Yasalar oldugu degisiklik

1990 tarihli, 2495
sayil1 Kiy1 Kanunu.

2005 tarihli, 5393 say1li
Belediye Kanunu;

2005 tarihli, 5302 say1h Il Ozel
Idaresi Kanunu;

2005 tarihli, 5355 say1li
Mahalli Idari
Birlikleri Kanunu;

2005 tarihli, 5366 sayil1
Yipranan Kent Dokularinin
Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun;

2006 tarihli, 5449 sayili
Kalkinma

Ajanslarinin Kurulusu,
Koordinasyonu ve
Gorevleri Hakkinda Kanun.

Kaynak: Sahin, 2012: 150.

Yapilan tim bu yasal diizenlemeler sonrasinda basarili sonucglar alinamamasi

nedeniyle ve 2011°deki Van depreminin de tetiklemesi ile yeniden bir yasal

diizenleme yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur. 2012°de yiiriirliige giren “Afet Riski

Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile iilkemizdeki riskli bolge

ve binalarin olas1 afetlere hazirlanabilmesi, dogal afetler sonrast mal ve can

kayiplarinin giderilmesi adina biitiinsel bir yasal diizenleme yiiriirliige girmistir

(Ongéren, 2013: 15-16).
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Tablo 2.4: Ge¢misten Bugiine Kentsel Doniisiim Konulu Kanuni Diizenlemeler

Kanun No Kanun Adi Kabul Tarihi Amaci
Hazineden Amag; kamuya ait arazilerin yerel yodnetimlere
Belediyelere 21 bedelsiz  verilmesi ve bu arazilerin  kent
Kanun No: 7367  Devredilecek Temmuz planlanmasinda kullanilmasidir. Kanun ile, 6188
Arazi ve Arsalar 1959 sayili kanun kapsaminda diizenlenen bedelli devir
Hakkinda Kanun sartlar1 uygulanmayacaktir.
Bitmis bir binada bulunan farkli béliimlerin (daire,
depo, magaza, kat, is yeri vb) maliklerine bagimsiz
Kanun No: 634 Kat Miilkiyeti 23 miilkiyet haklar1 tanmmuistir. Ingasina baslanan veya
’ Kanunu Haziran 1965 baslanacak olan yapilar iginde, arsa maliklerine,
ileride kurulacak kat miilkiyetine esas, irtifak hakki
kurulabilmesi imkan1 taninmugtir.
Gecekondu 20 Gecekondularla ilgili  tasfiye, 1slah, yeniden
Kanun No: 775 K Temmuz yapimina miidahale ve diger alinmasi gereken
anunu e ..
1966 Onlemler i¢in ¢ikarilmustir.
Arsalarda olusan spekiilatif artiglara 6nlem almak ve
Arsa Uretimi ve 29 bunun icin diizenlemeler yapmak; sanayi, saglik
Kanun No: 1164 Nisan e . . AR ’
Hakkinda Kanun 1969 egitim, turizm ile kamu hizmetleri ve diger ihtiyaglar
icin arsa ve arazi {iretilmesini saglamak
| 02 Konut temini i¢in gerekli usul esas diizenleme,
. Toplu Konut malzeme temini, yeni inga teknikleri, devlet
Kaggggllo: 2955 Kanunu et destekleri vb gibi tiim ihtiyaglara yonelik ¢ikarilmig
1984 :
bir kanundur.
imar AFfi 24 Ilgili imar mevzuatlarma aykim bir sekilde insa
Kanun No: 2981 Kanunu Subat edilen veya insa edilmekte olan binalara yonelik
1984 yapilacak tiim islemleri tarif eder.
03 Bir alandaki yapilasmaya yonelik teknik hususlar ile
Kanun No: 3194  Imar Kanunu Mayis alinmasi gerekli tiim tedbirleri tarif eder
1985
Kuzey Ankara Ankara’nin kuzeyinde yapilacak kentsel doniisiim
Girisi 04 caligmalar1 kapsaminda fiziksel ve ¢evresel durumla
Kanun No: 5104  Kentsel Mart ilgili yapilmasi gerekli tiim islemleri tarif eder.
Dontisim 2004
Projesi Kanunu
Bilyiiksehir 10 Biiyiiksehir belediyelerinin  mevzuat yoniinden
. L Temmuz statlisiinii belirlemek, yapilacak hizmetlerin belirli
Kanun No: 5216  Belediyesi 2004 bir ol dahilind iriitiilmesini
Kanunu ir plan ve program dahilinde yiritilmesini
saglamak i¢in ¢ikarilmis bir kanundur.
il Oel idaresi 22 Il 6zel idarelerinin  kurulus  asamasindan
Kanun No: 5302 Kanunu Subat faaliyetlerine kadar tiim g¢aligma usul ve esaslarini
2005 belirlemek igin ¢ikarilmig bir kanundur.
Belediye 03 Belediyelerin kurulus asamasindan faaliyetlerine
Kanun No: 5393 K Temmuz kadar tiim ¢alisma usul ve esaslarini belirlemek igin
anunu .
2005 cikarilmis bir kanundur
Yipranan Tarihi Yipranmis, 6zelliklerini kaybetme asamasina gelmis
ve tarihi yapi, sit alan1 ve diger koruma alanlarinin, 0
Kiiltiirel bolgedeki gelismeye paralel yeniden ingasi ve
Tasinmaz 17 restore edilmesi, bu alanlarda ihtiyaca gore yeni
Kanun No: 5366 Varl_lklarm Kasim koruma ve d¥ger . sosyal donan. ala}nlarupq
Yenilenerek 2005 olusturulmasi, risklerin bertaraf edilmesi, tarihi
Korunmasi ve eserlerin yenilenmesi ve yasatilmasi ile ilgili usul ve
Yagatilarak esaslart belirlemek igin ¢ikarilan bir kanundur.
Kullanilmasi
Hakkinda Kanun
Afet Riski Afet tehdidi altindaki bolgeler ile bu golgeler
Altindaki 16 disindaki sorunlu yapilar ve arazilerde, saglikli ve
Alanlarin Mayis giivenli yasama bolgeleri olusturmak, gerekli tasfiye
Kanun No: 6306 Dénistirilmesi 2012 ve temizlemelere yonelik usul ve esaslart belirlemek

Hakkinda Kanun

icin ¢ikarilmisg bir kanundur.

Kaynak: Seydioglullari, 2016: 56-57.
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2.5. Eski Sanayi Alanlarinda Kentsel Doniisiim

1980’11 yillarin basinda terk edilmis endiistri bdlgeleri i¢in kullanilmaya baglayan
brownfield alanlarin yeniden canlandirilmasinin, bos alan ve yapilarin bulundugu
bolgenin islevlendirilmis c¢ekici ve kapsayici alan ve yapilara donistiiriilerek
karakterinin gelistirildigi ve yerel cevreye ait Ozelliklere de saygi gosterilerek
yapildigr kabul edilmektedir. Boyle bakildiginda, kiiltiirel, gorsel ve ekolojik
imkanlara sahip yeni alanlarin olusturulmasi i¢in sanayi mirasi alanlar1 uygun olarak
degerlendirilmistir. Brownfield alanlarinin yeniden canlandirmanin amagclari
arasinda, giliclii toplum, ekolojik iyilestirme, kiiltiirel refah gibi yeni modeller yer
almaktadir (Vukic, 2019: 52).

Ulkemizde kent icerisinde kalmis sanayi alanlarinda, islev kaybmnin temel
nedenlerinden biri 1980 yilindan sonra izlenen neo-liberal politika ve buna paralel
gelisen Ozellestirme uygulamalaridir. Bu donem sonrasi, sehir merkezlerinde kalmis
kamu veya Ozel sektdre ait sanayi tesisleri, kapanmis veya kent ceperlerindeki
organize sanayi bolgelerine tasinmislardir. Bu sanayi tesislerinin terk ettigi araziler,
ekonomik degeri yliksek ve dolayisiyla da spekiilasyona konu alanlardir. Doniisiim
stireclerinde kamu yarar1 gozetilmesi 6nemli oldugu kadar, ayn1 zamanda miilkiyet
sorunlari, gelisme dinamikleri ve sunacaklari firsatlar yoOniinden avantaj veya
sorunlart da barindiran alanlar olmuslardir. 1980°li yillar sonrasi, oOzellikle
biiyiiksehirlerde kent merkezlerinden baska bir yere giden sanayi alanlarinin
dontistimii, kent ile entegre edilmesi, kentteki yesil alan ihtiyacina karsilik
bulabilmeleri, yine ¢okiintii bolgeleri haline gelmeleri nedeniyle riskli olmalar
yoniinden bu alanlarin yeniden rehabilitasyonu, kent kimligine katma deger
saglayacak sekilde doniistime konu olmalar1 yoniinden 6nemli bir planlama sorunu

olarak éniimiize ¢ikmistir (Urkmez ve Atanur, 2016: 115-116).
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UCUNCU BOLUM
SANAYILESME VE SANAYILESMENIN TARIHI

3.1. Sanayi ve Sanayilesmenin Tanim

Sanayi kavraminin kékeni Latince industria’dan gelmekte olup, hiiner, marifet ve

maharet anlamlarini tagimaktadir (Sadatlou, 2014: 20).

Sanayi, ham maddelere uygulanan islemler sonrast mamul hale doniistiirme siireci
olarak ifadelendirilebilir (Dogan, 1996: 953).

Sanayilesme ise, liretim sektoriinde makine kullaniminin fazlalagmasi, tarimsal

iretime gore sanayi payinin artmasi gibi ifadelerle tariflenebilir (Dogan,1996: 953).

Nifusun hizli artmasi, kirsaldan kent bolgelerine siirekli gog, somiirgecilik,
kentlesme faaliyetleri ve toplumdaki sosyal degisim, sanayilesme evrelerinin dogal
sonuclaridir. Yine, hizl niifus artisinin beklentilerini karsilamak, eldeki kaynaklarin
verimli kullanilmasi sonucu verimin artmasi, serbest pazar ortaminin biyiimesi

sanayilesme sayesinde miimkiin olabilmistir (Sadatlou, 2014: 20).

Tarihsel perspektiften bakildiginda sanayinin, tarimdan ayrisarak dogan bir kavram
oldugu goze carpar. Insanligin on binlerce y1l boyunca tek ekonomik faaliyet hali,
biyolojik ihtiyaclarin1 karsilayabilecek kadar gida tiretimi olmustur. Toplayicilik ve
avcilik doneminden tarim ve hayvancilik evresine gegis, yiyecek depolama
imkanlarinin olugmasi ile oldu. Tarim ve hayvancilikta gerekli olan arag geregler,
uzun yillar boyu dogrudan tiiketimi saglayacak ana faaliyetlerde bulunan kisilerce
yapildi ve onarim gordii. Bir zaman sonra, yiyecek fazlasi olusunca, ara¢ gerec
yapimna gecildi ve bunlari iireten zanaatkarlar1 ¢ikardi. Onemli verimlilik artist ile
beraber Sanayi kavrami da dogmus oldu. Ilk zamanlarda tiiketim araglarindaki
ayrisma sadece tarim Uriinlerini kapsiyor iken, zanaatkarlarin sanayi iirtinleri ile
kendi iclerinde ayrigmasiyla, iiretim araglar1 ve tiikketim aracglar1 iiretimine baslandi.

Bu agir sanayi-hafif sanayi ayrigsmasinin niivesini olusturmustur (Veral, 2008: 4-5).

Sanayi bolgelerinin ilk ortaya ¢ikisi, sanayi devrimi sonrasina rastlamaktadir. Bu
donemde olusan sosyal hareketlenme ve ekonomik gelisim, kentlerin disarisinda
mekan arayigini artirmig ve bu durum, yeni politikalar olusturulmasi gerekliligini
meydana getirmistir. Sanayilesmenin hizla gergeklestigi Bati Avrupa ve ABD’de,

19.yy sonlart itibariyle, yeni uygulamalar ve politikalarin gelistirilmesi
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zorunlulugunu olusturmustur. Gelisen sanayi ile birlikte yeni mekan ve alan istekleri,
Organize Sanayi Bolgeleri ve Kiigiik Sanayi Sitelerinin ortaya ¢ikmasina neden

olmustur (Baytilken, 2017: 1).

Sanayi siniflandirmalarinda Birincil-ikincil-Ugiinciil Sanayi seklinde ii¢ grupta tasnif
edildigini gorebiliriz: Ulke ekonomilerinin birincil sanayi sektorii tarim, balikgilik ve
ormancilik ile ikincil sanayilere hammadde olusturan madencilik, tag ocagi
isletmecileri, dogalgaz ve petrol ¢ikarimini da igerir. Gelismekte olan veya az
gelismis iilkelerin ekonomisinde birincil sanayi agirliklidir. Ikincil ve iigiinciil
sanayilerin gelisimine gore, birincil sanayilerin ekonomideki pay1 azalma siirecine
girer. Ikincil sanayi ise, birincil sanayilerin sagladigi hammaddelerin islenmesi
sonrasi tiiketim mallarma doniistiiriilmesidir. Ikincil sanayi; hafif/kiiciik sanayi ve
agir/bliylik olarak ikiye ayrilabilir. Biiyiikk sanayide, fabrika ve makine parkina
sermaye yatirimi fazladir, ¢iktisi biiytliktiir, piyasasi genistir, karmagik orgilitlenmesi
ve alaninda uzmanlasan isgiiciine sahiptir. Biiyiik sanayi olarak, motorlu ara¢ ve agir
makine tretimi, demir-gelik, ¢gimento fabrikalar1 6rnek verilebilir. Hafif sanayide ise,
dayaniksiz tiikketim mal iiretimi yapilir ve daha ufak sermaye konularak da
yapilabilir. Dokumacilik, hazir giyim, plastik imalati, elektronik aletler gibi sektorler
bu kapsamdadir. Ikincil sanayiler, gelismekte olan iilkelerin ekonomisinin agirlik
noktasidir, gelismis ekonomilerin ekonomilerinde ise Onemli bir yeri kaplar.
Hafif/kiiciik sanayiler ise, daha az gelismis iilke ekonomilerinde egemendir. Ugiinciil
sanayi ise, hizmet sektdrii olarak bilinir. Ulke ekonomilerine elle tutulamayan
yararlar saglar, zenginlik olusturur ama somut mal iiretemez. Bankacilik, maliye,
sigortacilik, emlak ve yatirim hizmetleri, ulasim, haberlesme, iletisim, egitim, saglik,
sosyal gilivenlik, yOnetim hizmetleri tli¢linciil sanayi kapsama alanlarma giren

alanlardir (Veral, 2008: 5-7).

3.2. Tiirkiye’de Sanayilesme Siirecleri

Kiiltiirel, siyasi ve ekonomik iliskiler yoniinden Tirkiye’de sanayilesmenin Bati
kaynakli oldugunu gormekteyiz. Yeni teknolojilerin kullanilarak simnai hasilat
miktarinda artis olarak diisiiniilen, ancak sosyo-kiiltiirel ve siyasi etkilesim boyutu
thmal edilen sanayilesme, 19.yy itibariyle incelendiginde, atesleyici olarak bazi

olaylara sahne oldugu goriilmektedir (Aslan, 2007: 14-15).
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1839 yilinda Tanzimat’la birlikte ile demirhane ve tersane gibi tesislerin kurulmaya
baslamasi hiz kazanmistir. O dénemde Avrupa’da yasanmakta olan sanayi devrimi
tilkemize heniiz yeni kurulma asamasinda olan sanayiyi olumsuz etkilemistir. Avrupa
ile imzalanan kapitiilasyonlar ile gelen ytkiimliiliikler, glimriik vergilerindeki artis
rekabeti engellemis, kurulan birgok fabrika zarar ederek kapanmistir (Aslan, 2007:
16).

Cumhuriyet’in  kurulmasi ile birlikte, siyasal bagimsizlik yaninda ekonomik
bagimsizliginda O6nemi ortaya c¢ikmistir. Osmanli bakiyesi sanayinin durumu
hakkinda yeterli bilgi mevcut olmamakla birlikte, yillar boyu siiren savaslar
nedeniyle sanayi tesislerinin yipranip cogunun elden ¢iktigini, sermayenin
kalmamasi ve sanayi i¢in elzem olan insan giiciiniin savaglarda kaybedildigini
gormekteyiz. Cumhuriyet’le birlikte, {ilkeyi yeniden ayaga kaldirmak igin
sanayilesme yoniinde onemli adimlarin atilmis olmasi, 1930’lu yillar ve 1960
sonrasindaki planli gelisme donemleri ile sanayide tliretim belli bir diizeye ulagmustir.
Sanayilesme ile ekonomik kalkinma amaglanmis, Izmir Iktisat Kongresi’nde
sanayinin tesviki, ulusal bankalarin kurulmasi, sanayi egitiminin Onceligi,
demiryollarinin programlanmasi gibi alinan kararlar ile hiikiimetlerin bundan sonraki
stiregte izleyecegi politikalart da belirlemistir. Ekonomik bagimsizlik i¢in yapilan
diizenlemeler, 6zel kesim araciligi ile sanayilesmeyi 0ngordiigili igin elestiriye konu
olmustur. Yeni tedbirlerin alinmasi1 baglaminda, iilkenin sanayilesmesi icin devlet
lider rolii almaya karar vermis, Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani ile yeniden
diizenlemeler yapilarak gerekli tesislerin kurulmasi ¢alismalarina baglanmistir. 1927
yilinda sanayi sayimi yapilmis, 1930 yilinda Ankara’da yapilan sanayi kongresi ile
yeni tedbirler aranmig, 1932 yilinda ¢ikarillan 2 yasa ile Devlet Sanayi Ofisi ve
Tiirkiye Sanayi Kredi Bankas1 kurulmustur. Bu kuruluslarin basarisiz olmasi, 6zel bir
kanunla 1933 yilinda Siimerbank Umum Miidiirliigii kurulmustur. Ozel kesim
araciligi ile sanayilesmeyi bir politika goren anlayis, Anadolu’nun bir¢ok sehrinde
sanayilesme faaliyetlerinin  baglamasini  saglamistir.  Ozetleyecek  olursak,
Cumhuriyet’in ilanindan planli doneme kadar esas amacin ekonomik kalkinma
oldugu, 1923-1933 aras1 devletcilikten daha ¢ok ¢oziimiin 6zel kesimde arandigi,
1933 Birinci Sanayi Plani, 1936 ikinci Sanayi Plani ile de devletgilik ilkesine dayali
sanayilesme ¢abalarinin basladigi goriilmektedir (Cayir, 2011: 4-8).
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3.3. Organize Sanayi Bolgeleri (OSB)

Sanayi kuruluslarinin alt yap1 sorun ve gereksinimlerini karsilamak, kamu hizmetinin
girisimcilere ulagsmasini saplamak ve olasi sanayi etkilerini en aza indirmek amaciyla
sanayi tesislerinin bir araya toplandig1 bolgelere Organize Sanayi Bolgesi
denilmektedir. Bolgenin geri kalan illerinin kalkinmalarimin tesvik edilerek
bolgelerarasindaki esitsizligi azaltmak, finansman ve kaynak kaybini en aza
indirmek, rekabeti ulusal diizeyden uluslararasi diizeye yiikseltmek, katma degerin
iretmek, sanayi yatirimlarinin 6zendirilmesi, kentlesmedeki carpikligin giderilmesi
icin sanayi tesislerinin bir araya toplanmasi, sanayi iretiminin artirtlmasi gibi

hedefler OSB’lerin kurulus amaglar1 igerisindedir (KOP, 2017: 45).

Bir bolgede kurulan sanayi ve bu sanayi faaliyetlerini destekleyen yerlesim
merkezlerinin gelisimi igin, Organize Sanayi Bolgeleri dinamik bir kuvvet vazifesi
gormektedir. Bu uygulamanin bir¢ok farkli iilke tarafindan kabul gérmesinin asil

nedeni, bir sanayilesme yontemi ve araci olarak goriilmesidir (Veral, 2008: 8).

Sanayilesmenin baslangi¢ donemlerinde, bir girisimcinin sanayi isletmesi kurabilmek
icin gerekli olan arazi temini, altyapi yatirimi, isletme binasinin insasi ile makine
donanimini saglamasi, insan giicii takviyesi ve igsletme sermayesini saglamasi agir bir

yiik anlamina gelirdi (Veral, 2008: 8).

Bir sanayi igletmesi igin uygun kurulus yeri se¢imi, girisimci ve iilkenin ekonomisi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Yanlis yer secimi, girisimcinin basarisiz olmasini
sagladig1 gibi, kaynaklarin da yerinde kullanilmayis1 agisindan iilke ekonomisine de
zarar vermektedir. Karmasik bir yapr arz eden sanayi altyapilarinin bireysel
imkanlarla yapildigindan yatirima ayrilan kaynak miktarlar1 artmakta, bunun sonucu
olarak da isletmenin iiretim maliyetleri ve rekabet sanslar1 etkilenmektedir. Tiim bu
olumsuz durumlar1 bertaraf edebilmek diisiincesiyle organize sanayi bdlgeleri
olusumlarina gidilmektedir. Organize sanayi bolgeleri ile girisimciler sanayi
yatirimlarina 6zendirilmekte, igsizlige karsi bir kalkan olusturulmaktadir (Eyuboglu,

2005: 49-50).

3.4. Kii¢iik Sanayi Siteleri (KSS)

Benzer iiretim kolunda, muhtelif mal ve hizmetlerin imal edilmesine yonelik, kiigiik

fabrika tniteleri ve atolyelere farkli imkanlar saglayan, altyap1 ve ihtiya¢ duyulan
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sosyal ve teknik hizmetlerin ortak saglandigi, diger yoniiyle de, esnaf ve
sanatkarlarin bir araya geldigi diikkan seklindeki sanayi carsilarini da barindiran
yapilara, Kii¢iik Sanayi Siteleri denilmekte ve istihdam yapis1 ve iiretim ¢esitliligi ile

kisitli, kiigiik 6lgek ve boyuttaki atdlyeleri igermektedir (Baytilken, 2017: 1).

Bu kapsamda, benzer ve cesitli sanayi hizmet sektorlerinde ¢alisan isyerlerinin bir
araya gelmesi, verimliligi artirmakta, {retim maliyetlerini azaltarak kan
yukseltmekte, isletmelerin kendi aralarindaki teknoloji transferini daha basarili hale
getirebilmektedir. OSB’lerin devami olarak diisiiniilmesi gereken Kiigiik Sanayi
Sitelerinin, kentin mekansal organizasyonunu korumasi nedeniyle, plan dahilinde

bolgesel kalkinmaya da art1 deger saglamaktadir (KOP, 2017: 47).

Esnaf ve sanatkérlar, sanayi sitesi uygulamalarindan 6nce, mahalle ve sokaklarin
izbe koselerinde plansiz, daginik ve denetimsiz bir sekilde yapilasmis, saglikli bir
ortamdan ve c¢agin gerektirdigi ticaret anlayisindan uzak atdlye ve diikkanlarda
islerini yapmakta idiler. Bu durum, insan sagligini tehdit altinda birakan, ¢evre
kirliligi ve plansiz kentlesme gibi olumsuz neticelerin olusmasina sebebiyet
vermistir. Planli kalkinma donemi olan 1960’11 yillarda baglanan sanayi sitesi
uygulamalar ile carpik sanayinin Oniline gegilmesi ve sanayideki yapilasmalarin
kontrol altina alinmasi hedeflenmistir. Bu amaca hizmet etmek iginde, sanayi sitesi
kooperatif uygulamalar1 yapim kredileri ile desteklenmislerdir. Yap1 kooperatifleri
agirlikli baslanan sanayi siteleri, tamirat ve imalata yonelik kiiglik igletmelerin
bulundugu, satis diikkkanlarinin da yer aldigi, altyapr hizmetleri, ¢iraklik okulu ve
idare binas1 gibi sosyal donatilarla takviye edilmis isyeri topluluklaridir (T.C. Sanayi
ve Teknoloji Bakanligi, 2020).

2015 yihi itibariyle Tirkiye’de 466 KSS mevcutken, i¢lerinde barindirdig: is yeri
sayist ise 94.262°dir. (Sekil 3.1)
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Sekil 3.1: Aksaray ve Tiirkiye’deki KSS’lerin sayis1 ve KSS’lerde faaliyet

gosteren isyerlerinin sayisi, 2015.

Kaynak: KOP, 2017: 48.

Kiiciik sanayi isletmelerinde lokasyon se¢imi, firmalar arasi diyalog ve iletisimi
artirmakta, teknik yardimlagsma-olgekte biiyiime ve fiziksel yakinlik yonlerinden
verimlilik artis1 saglayabilmektedir. Farkli alanlarda ihtisaslagsmis kiiclik igletmeler,
bir araya geldiklerinde biiyiik birim gibi faaliyet gosterebildikleri i¢in, toplanmalari
tesvik edilmektedir. Cevre kosullarinin iyilestirilmesi, altyapinin tek bir arazi pargasi
tizerinde olmasi, kisa bir siire i¢inde yapilabilmeleri; su, kanalizasyon, yol, elektrik
aginin bir tek arazi parcasi iizerinde olmasi, kiigiik sanayi bolgeleri i¢in kent
disindaki genis arazilerin uygun fiyatlarla alinabilir olmasi, 6l¢ek ekonomilerine yol
acmakta ve bu yonleriyle de Kiiciik Sanayi Siteleri iyi bir yol ve model olarak

goriilmektedir (Aslan, 2007: 13).

3.5. Aksaray ve Aksaray’da Sanayinin Durumu

3.5.1. Aksaray Tarihi

Yaklasik olarak 10.000 yildir insan yasamina ve iskanina sahne olan Aksaray,
Neolitik Devir’ de Asikli Hoyiik ve Giivercinkayasi, Tun¢ Cagi’nda ise Acemhdyiik
yerlesimleri temsil edilmistir. Sadece bolgenin degil, Anadolu’nun da ayni zamanda
en Onemli arkeolojik merkezlerinden birisi olmustur. Giilagag ilgesi Kizilkaya Koyt
yakininda bulunan Asikli Hoyiik, yaklasik 10.000 y1l 6nce iskan edilmis, bilinen ilk
beyin ameliyatinin gerceklestirilmesi nedeniyle de tarihte onemli bir yere sahip

olmustur (Aygiin, 2016: 2).
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Anadolu’daki 6nemli yollarin kavsak noktasinda bulunan ve ipek Yolu iizerinde
Kapadokya’nin batiya agilan kapisi olan Aksaray, tarih boyunca énemini koruyan bir
sehir olmustur. 1071 Malazgirt Savasi sonrasinda, Anadolu’nun kapilar1 Tiirklere
acildiginda, Danisment Gazi tarafindan once Kapadokya’nin fethi, sonrasinda ise
Anadolu Selguklulart Sultant 1. Mesut (1116-1156) tarafindan sehir, Selguklu
topraklarina dahil edilmistir. II. Kili¢ Arslan zamaninda yeniden insa faaliyetleriyle
canlanan sehirde, saray, cami, hamam ve imaretler yaptirilmis, “Aksaray” adini ise,

ak mermerden yaptirmis oldugu saraydan aldig1 soylenmistir (Erdal, 2016: 1).

II. Kilig Arslan, seyitler, alimler, gaziler, tiiccarlar getirerek sehir adeta yeniden
kurmugstur. Gayri Miislimlerin, hiiviyet ve asaleti bilinmeyen kimselerin girmesine
miisaade etmediginden dolay1, sehir Darii’z-Zafer, Darii’l-Cihad isimleriyle anilmaya
baslamistir (Gtil, 2014: 18-19). Darii’s-Siileha ismi de ayrica kullanilmistir (Topal,
2009: 33).

Anadolu Selguklularinin baskenti Konya ana yolunun tizerinde bir askeri iis merkezi
olmas1 nedeniyle siirekli ¢atismalarm merkezi olmustur. Mogollar Ilhanli devrinde
bir donem valiler tarafindan yonetilen Aksaray, sonrasinda Eretnaogullari Beyligi,

Karamanogullar1 Beyligi hakimiyetlerine girmistir (Erdal, 2016: 7-8).

Beylikler devrinin giiclii devleti Karamanogullar1 doneminde Aksaray onemli ve

kiymetli eserlerin yapildig1 bir sehir olmustur (Erdal, Giil ve Ozdil, 2017: 24).

Aksaray, 1471 yilinda Fatih Sultan Mehmet’in veziri Ishak Pasa tarafindan Osmanl
egemenligine girmistir. Osmanli idaresinde Karaman Eyalet Merkezi’nin
sancaklarindan biri olan sehir, 1864 yilinda il teskilatlar1 kuruldugunda Konya Ili
Nigde Sancaginin ilgelerinden biri olmustur. 1920 yilinda vilayet olmus, 1933
yilinda Nigde’ye baglanmis, 15 Haziran 1989 yil1 itibariyle tekrar il olmustur (Erdal,
2016: 8).

Bugiine gelene kadar, sehir ve sehirde bulunan yapilar hakkindaki en ayrintili
malumat, I.H. Konyal’” nin 3 ciltlik “Abideleri ve Kitabeleri ile Nigde-Aksaray
Tarihi” kitabinda bulunmaktadir (Goriir, 1991: 18).

3.5.2. Cografi ve Ekonomik Durum

I¢ Anadolu Bélgesi i¢inde (Sekil 3.2), Orta Anadolu’nun ortasinda, kuzey-giiney ile

dogu-bat1 akslarindaki karayollarinin kesisim noktasinda, 33-35 derece dogu
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meridyenleri ile 38-39 derece kuzey paralelleri arasinda bulunan Aksaray, dogu
yoniinde Nevsehir, glineydogu yoniinde Nigde, Bat1 yoniinde Konya, kuzey yoniinde
Ankara, kuzeydogu yoniinde Kirsehir sehirleri ile ¢evrilidir. Deniz seviyesinden 980
m yiikseklikte, yilizey sekilleri yoniinden yayla seklindeki diizliik bir alanda bulunan
Aksaray’in, glineydogu yoniinde Hasandagi (3268 m), kuzey yoniinde Ekecik Dagi
(2137 m) bulunmaktadir. Giiney, kuzey ve orta kesimleri ovalarla kapli olan
Aksaray, Orta Anadolu Boélgesinin Tuz Goli havzasinda yer almaktadir. 1500
km?2’lik yiiz 6l¢limii ile iilkemizin en biiyiik ikinci biiylik golii olan Tuz Goli,
Aksaray-Ankara-Konya olmak iizere 3 ilin miisterek sinirlarinda bulunmaktadir.
7626 km2 ylizolglimiine sahip olan Aksaray’in, 5713 km2’sinde tarim arazileri,
cayirlar, otlaklar ve meralar bulunmaktadir. Hasan Dag1 ve ¢evresi genis bir volkanik
katmanla kapli oldugundan, bdlgede dogal termal kaynaklariyla iinli Ziga
Kaplicalar1 ve diinyaca iinlii Thlara Vadisi yine Aksaray sinirlarinda bulunmaktadir
(ATSO, 2019: 10).

)
&y

Sekil 3.2: Tiirkiye Haritasinda Aksaray

Kaynak: URL 2, https://tr.m.wikipedia.org/wiki/Dosya:Aksaray_in_Turkey.svg
Erisim Tarihi: 20.04.2023

Ortakdy, Sariyahsi, Agacoren, Giilagag, Giizelyurt, Eskil ve Sultanhani olmak {izere
7 adet ilgesi bulunan Aksaray, karayolu ile Konya ve Kayseri’ye 150 km, Ankara ve
Mersin’e 220 km uzakliktadir (Sekil 3.3). Nevsehir Havaalanina 70 km, Konya
Havaalanina 145 km, Kayseri Havaalanma 150 km uzaklikta olan Aksaray (AHIKA,
2015: 6), 2019 yili TUIK verilerine gore, il genelinde 416.367 kisilik niifus
yogunluguna sahiptir (TUIK, 2020).
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Sekil 3.3: Aksaray ve cevre sehirlerle yol iliskisi

Kaynak: URL 3, https://www.uyduharita.org/aksaray-haritasi-resimleri/  Erisim
Tarihi: 20.04.2023

Ulke merkezindeki konumu ve ulagim alternatifleriyle, 1998 yilinda kalkinmada
l.derece de oOncelikli iller arasina alinarak Onii agilan Aksaray, 5084 sayili
Yatirimlarin ve Istihdamin Tesviki Hakkindaki Kanun ile saglanan destek ve
avantajlar sayesinde gelisip yildiz1 parlayan, bir ¢ekim merkezi olmasi ile birlikte
gb¢ alan ve cazibe merkezi olan sehir, yurt disi ve yurt igine mal ve hizmet liretmeye

devam etmektedir (AHIKA, 2015: 6).

Aksaray’mn gelismislik durumu il bazinda ele alindiginda, GSYIH bakimindan
ekonomik olarak biiytikliigli 49.sirada, kisi basina diisen gelir acisindan ise 47.sirada

(8.335 dolar) yer almaktadir. Sosyo-ekonomik ydniinden gelismislik siralamasinda
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(SEGE) 81 il igerisinde 55.sirada, rekabet endeksi agisindan ise 59.sirada yer
almaktadir (KOP, 2017: 24 ).

Otomotiv, otomotiv yan sanayi ve Ust yap1 sektorli, demir ¢elik iirtinleri, madencilik,
tekstil, siit ve siit Uriinleri, makine aksamlar1 ve imalati, Aksaray’da one ¢ikan

sektorlerdir.

Siitag, Colins, Mercedes gibi biiyliik markalarin Aksaray’i se¢mesi, lojistik agidan
merkezi bir konumda olmasi ve Mersin Limanina uzaklhiginin Karayolu ile 2 saat
uzakliginda olmasi nedeniyledir. 15-64 yas arasindaki iktisaden faal niifusun 150 bin
kisi oldugu tahmin edilmekte olup bu niifusunda %7’lik bir bolimi sanayi

sektoriinde istihdam edilmektedir (AHIKA, 2015: 7).

3.5.3. Aksaray’da Sanayi

Ulkemizde bir bolge veya sehirdeki sanayinin biiyiikliik diizeyini ortaya ¢ikarmada
kullanilmakta olan gdstergelerden birisi, Istanbul Sanayi Odas1 (ISO) tarafindan her
sene hazirlanan “Tiirkiye’nin Ik 500 Biiyiik Sanayi Kurulusu” ve “Tiirkiye nin
Ikinci 500 Biiyiik Sanayi Kurulusu” arastirma listeleridir. Yapilan bu arastirmalarla
iller bazinda sanayi kuruluslarinin verileri yayinlanmaktadir. Bu verilere gore, 2005-
2015 wyillart arasinda, Aksaray ilinden higbir sanayi kurulusu bu listelere
girememistir. Aksaray’da ISO ilk 500’e girecek 2 biiyiik sanayi kurulusu (2000’e
yakin c¢aligan1 ile Aksaray Mercedes Kamyon Fabrikasi (yillik 20.000 kamyon
iiretimi) (Resim 3.1) ile 1000°den fazla ¢alisan1 bulunan Siitas Aksaray Siit Uriinleri
Fabrikas1) faaliyet gostermektedir. Ancak, oda kayitlarinin firmalarin ana
merkezlerinde olmasi nedeniyle Aksaray’da ISO ilk 500’e giremedikleri tespit
edilmistir (KOP, 2017: 34).
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Resim 3.1: Aksaray’da bulunan Mercedes Kamyon Fabrikasi

Kaynak: URL 4  “https://www.indyturk.com/node/164506/ekonomi%CC%87/
mercedes-benz-t%C3%BCrk-istanbul%E2%80%99daki-iki-
fabrikas%C4%B1n%C4%B1-gelecek-hafta-a%C3%A7% C4%Blyor” Erigim
Tarihi: 20.04.2023

Aksaray’in ilk sanayi kuruluslari, 1924 yilinda kurulmus olan Azmi Milli Tirk AS
Un Fabrikasi (Resim 3.2.) ile 1976 yilinda kurulmus olan SEK’e bagli Aksaray Siit
Uriinleri Fabrikasi olup, bugiin itibariyle her iki tesiste faaliyetlerini durdurmustur.
1986 yilinda kurulup, kapasitesini her yil artirarak bugiinde faaliyetlerine devam
eden Mercedes Benz Tiirk A.S. Kamyon Fabrikasi, sehirdeki ilk biiyiik sanayi tesisidir.
Sanayilesmenin esas baslangici, 1989 yilinda Aksaray’in il hiiviyeti kazanmasindan
sonra olup, OSB’nin kurulusu ile birlikte, sanayilesme de hiz kazanmistir (T.C.

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi, 2018: 1).
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Resim 3.2: Tarihi Azmi Milli Un Fabrikasi.

Kaynak: URL 5 < https://aksarayegemengazetesi.com/milletin-azmi-azmi-milli/>
Erisim Tarihi: 20.04.2023.

Aksaray’da sanayi alanlarinin dagilimi incelendiginde, 1980 Oncesi yapilan kiigiik
sanayi tesisleri sehir icerisindeyken, 1980 yili sonrasinda E-90 karayolu etrafinda
toplandig1 goriilmektedir. E-90 karayolu Adana-Ankara giizergahinda bulunan ve
marangozlar, mermerciler, kdmiirciiler, oto tamir ve bakim atdlyeleri, demirciler,
¢imento satan isyerlerinden olusan Kiiciik Sanayi Sitesi, sehrin ve konut alanlarinin
bat1 yonlii hizla biiylimesi sonucu bir kismi, yeni kurulan Yeni Sanayi Mabhallesi ile
sehrin icinde kalmis, kalan kisimlar1 ise yakin bir gelecekte sehrin igerisinde
kalacaktir. Bat1 yonlii bu sehir gelisimi devam ettiginde, Kiiclik Sanayi Sitesi,
Mercedes-Benz-Tiirk vb. gibi birgok sanayi kurulusu yerlesim sahalari igerisinde
kalacaktir. Ortaya c¢ikan bu durum, sanayiye ait tesislerin lokasyon sec¢iminde
merkezi bir planlamadan ote, girisimcilerin kendi plan ve yoOnelimlerine miisait,
yerleri segtiklerini gostermektedir. Planli olarak sanayilesmenin gerceklestigi tek yer,
sehrin 15 km kadar giineybatisinda kurulan Organize Sanayi Bolgesidir (Aribas,
2008: 258-259).
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3.5.3.1. Aksaray Organize Sanayi Bolgesi (OSB)

Devlet Planlama Teskilati tarafindan 1987 yilinda kurulusu kabul edilen, 1991
yilinda da Boélge Miidiirliigii olusturulan Aksaray OSB, 12.04.2000 tarihinde
yaymlanan Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu hiikiimlerine gore tiizel kisilik tinvani
kazanmistir. 1998 yilinda Kalkinmada 1. Derecede Oncelikli Iller arasinda yer alan
Aksaray, bu onceliklerin saglamis oldugu firsatlar ve 5084 sayili Tesvik Kanunu,
yeni ¢ikarilan Bolgesel Tesvik Kanunu ile, gelisip yildiz1 parlayan, gé¢ alan cazibe
merkezi bir sehir haline gelmistir (Resim 3.3.). 12.500’{in {izerinde is¢inin istihdam
edildigi Aksaray OSB, 3.Genisleme alani ile birlikte 25.000’in {izerinde isgiye
istihdam saglayabilecek bir noktaya erisecektir (AOSB, 2020).

_ ! TURKIYE'NIN 11. BOYUK
_ ORGANIZE SANAYI BOLGES|

Resim 3.3: Aksaray Organize Sanayi Bolgesi Genel Goriiniim.

Kaynak: <https://aksarayosb.org.tr> Erisim Tarihi 17.05.2020.

Aksaray’da toplamda 803 hektarlik bir alanda kurulmus olan OSB’nin %100 doluluk
oranina ulagsmasi ve yatirimci taleplerinin artmasi nedeniyle, 495 hektarlik bir alan
daha OSB biinyesine eklenmis, toplam olarak 1298 hektarlik bir alan miktarina
ulagtlmistir. (Tablo 3.1) Mevcut durum itibariyle Aksaray OSB alan biiytikliigii
olarak, Tiirkiye sirlamasinda 12. Sirada yer almaktadir. 3.Genisleme alani icin
ongoriilen 495 hektarlik alana 393 adet basvurunun yapilmasi nedeniyle talepler
karsilanamamakta oldugundan, Sultanhani ilgesi veya Yenikent kasabasi sinirlari
icerisinde 2. OSB’nin kurulmasi calismalarina baglanilmistir (T.C. Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi, 2018: 1).
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Tablo 3.1: Aksaray Organize Sanayi Bolgesi Parsel Bilgileri.

Tahsis Uretimde
Toplam Edilen insaati insaat Proje Olan
Alam  Parsel Parsel Tamamlanmis Safhasindaki Safhasindaki Parsel
Ad1 (ha) Sayis1  Sayis1  Parsel Sayis1  Parsel Sayis1  Parsel Sayisi Sayisi
Aksaray 598 565 317 46 48 5 218

0SB

Kaynak: T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi, 2018: 3.

3.5.3.2. Aksaray’da Kiiciik Sanayi Siteleri (KSS)

Aksaray Ozelinde 3 tane KSS bulunmaktadir. Aksaray’da ilk KSS, 1975 tarihinde
baslamistir. Bu KSS’de, 2015 verilerine gore 255 is yeri sayist bulunurken, 1986
yilinda kurulan Aksaray Merkez (Ornek) KSS’de 301 adet is yeri bulunmaktadir. En
fazla bos is yeri sayisi olan Ortakdy KSS’de doluluk oranm1 %66 seviyesindedir
(Tablo 3.2), (KOP, 2017: 47-48).

Tablo 3.2: Aksaray’da Bulunan Kiiciik Sanayi Sitesi Bilgileri, 2015.

Dolu Bos Doluluk
Baslama Isyeri  Isyeri Isyeri Orani

i1 Adr Sanayi Sitesi Ad1 Tarihi Sayis1  Sayis1  Sayisi (%)
Aksaray Merkez KSS 1975 255 243 12 95

AKSARAY  Aksaray Merkez (Ornek) KSS 1986 301 287 14 96
Aksaray Ortakdy KSS 1986 250 165 85 66

KOP BOLGESI TOPLAMI 6.851  6.374 477 -

Kaynak: KOP, 2017.

36



DORDUNCU BOLUM
AKSARAY YENI KUCUK SANAYI SITESi SUREC YONETIMI
VE PLANLAMA SAFHALARI

Diinyanin birgok kentinde, kentsel yagamin kalitesinin devami i¢in doniisiime ihtiyag
duyulan terk edilmis sanayi alanlar1 (brownfield) bulunmaktadir. Kentlerin
gelismesini yasamin devam ettigi alanlar disinda aramak yerine, kentlerin icerisinde
terk edilmis sanayi bolgelerinin doniistiiriilerek tekrar kullanima agilmasi yontemi,
planlama kapsaminda 6énemli bir karardir. Kent ¢ekirdegindeki yatirimlarin daha az
yogunluklu bolgelere ¢ekilmesi, kirsala dogru biiyliime baskisinin azaltilmasi, enerji
tasarruf acisindan kompakt kentsel yasam alanlarinin olusturulmasi, bunun baglica
nedenleri arasinda sayilabilirler. Bugiin, eskimis sanayi alanlarinin kentsel
dontigiimii, kiiresel rekabette onemli bir kaldirag noktasidir. Zamanla kent iginde
kalmis bu alanlarin doniisiimii, istihdam i¢in yeni alternatifler olusturmasi, yerel
ekonomiye can suyu vazifesi gormektedir. Tiim diinyada planlama kurumlarinin
oncelik noktasi haline gelen sanayi alanlarinin doniisiimii ile daha ¢ekici kentsel
alanlar olusturmak amaglanmistir. Kent iginde isglevini yitirerek atil hale gelmis
sanayi alanlarinin, kentin yeni taleplerine cevap verecek fonksiyonlar tanimlanarak
tekrar kente kazandirilmasi, kent planlamacilarinin ve planlamanin G6nemli

meselelerinden birisi olmustur (Sahin, 2012: 1-2).

Tekrar kente kazandirilan ve insanlarin kullanimina tahsis edilen bu alanlar ile, bu
bolgeler yeniden cazibe merkezi haline getirilebilmektedir.  (Breheny, 1992;
Williams, 2004)

4.1. Planlama Alanimin Kent I¢indeki Konumu

Aksaray Eski Sanayi Sitesi Kentsel Dontlisiim Alani; Ankara-Aksaray Yolu iizerinde,
Aksaray kent merkezinin batisinda, 70 ha (693,522.89 m?’lik) alan ile daha sonra
ilave edilen 17 ha alanla birlikte toplamda 87 ha alan1 kapsamaktadir (Sekil 4.1).
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Sekil 4.1: Planlama Alaminin Kent i¢indeki Konumu

Kaynak: Mustafa Karahanci (Kisisel Arsiv).

Alan, sehrin merkezi ve yeni kamu kurumlarinin tagindigi bolgenin yakininda
olmasina ragmen, neredeyse tamami saglikli kent goriintiisiinden uzak, ¢okiintii alani
haline gelmis bir durumdadir. Adana-Ankara otoyolu kenarinda olmasi nedeniyle,
karayolunu kullananlara sehir goriintiisiinden uzak bir izlenim ve gorsel kirlilik

olusturmaktadir (Resim 4.1, Resim 4.2).

Resim 4.1: Eski Sanayi Sitesinin Sehir I¢indeki Konumu.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midirligi Arsivi
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Resim 4.2: Eski Sanayi Sitesinin Kent I¢indeki Konumu.

Kaynak:ismail Kog, Aksaray Eski Sanayi Drone Cekim,
<https://www.youtube.com/ watch?v=hFRIGXxxUZM4> Erigim Tarihi: 06.10.2021.

4.2. Uygulamaya Gegirilen Projenin Gelisim Siireci

Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi, 70 ha (693,522.89 m?) alan ile daha
sonra ilave edilen 17 ha olmak {izere toplam 87 ha alanda, E-90 karayoluna cephesi
bulunup, carpik bir yapilasma diizeni i¢inde ruhsatsiz, sagliksiz ve zor kosullar
altinda ticari/sanayi faaliyetlerini yiiriten (Resim 4.3.-Resim 4.4.) esnaf ve
sanatkarlara faydalandirilmak iizere olusturulmustur. Kentin giineyinde yer alan
(Sekil 4.2) ve Belediye’ye daha 6nceden tahsis edilmis 300 ha (3,000,000 m?)
biiyiikliigiindeki alan {izerinde TOKI tarafindan talep organizasyonu ile yeni bir
sanayi sitesi insa edilmesini; merkezde bulunan eski sanayi sitesinin ise, yeni sanayi
alanindaki yapilasma tamamlanana kadar faaliyetlerini siirdiirmesini konu edinir.
Yeni sanayi alanindaki insaatlarin TOKI tarafindan tamamlanmas: ile birlikte, eski
sanayi alaninin tasfiye edilmesi, hak sahipleri ve belediye arasinda yapilacak
mutabakat g¢ercevesinde yeniden planlanmasi ise, projenin bir sonraki asamasini
olusturmaktadir. Proje ile ilgili protokol Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)-
Aksaray Valiligi-Aksaray Belediyesi-Aksaray Esnaf Sanatkar Odalar1 Birligi
(AESOB) arasinda tanzim edilmistir. Daha sonraki siirece Aksaray Ticaret ve Sanayi

Odasr’ da (ATSO) dahil edilmistir.
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Resim 4.3: Mevcut Kiiciik Sanayi Sitesi Diikkan Gorselleri.
Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigi Arsivi.

T

RUHSEN HALI 1 0TO YIKAMA ==

Resim 4.4: Mevcut Kiigiik Sanayi Sitesi Diikkan Gorselleri.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigi Arsivi.
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Kalan
SomunclBaba

3T .

Aksaray

Sekil 4.2: Eski ve Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi ve Gelisim Proje Alani.

Kaynak: Mustafa Karahanci (Kisisel Arsiv)

4.3. Arsanin Edinim Siireci

4342 sayili Mera Kanununun “Tahsis Amacinin Degistirilmesi” baglikli
14.maddesinde; “(Degisik: 27/5/2004-5178/3 md.) Tahsis amaci degistirilmedikge

mera, yaylak ve kislaktan bu Kanunda gosterilenden baska sekilde yararlanilamaz.
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Ancak, bu Kanuna veya daha 6nceki kanunlara gére mera, yaylak ve kislak olarak

tahsis edilmis olan veya kadimden beri bu amagla kullanilan arazilerden;

c) Kamu yatinmlari  yapilmasi  igin  gerekli  bulunan  yerlerin,
ilgili midirligiin talebi, komisyonun ve defterdarligin uygun goriisii {izerine,
valilik¢e tahsis amaci degistirilebilir ve s6z konusu yerlerin tescilleri Hazine adina,

vakif meralarinin tescilleri ise vakif adina yaptirilir.” denilmektedir.

Yine Mera Yonetmeliginin “Tahsis Amaciin Degistirilmesi” baglikli 8.maddesinde;
“Mera, yaylak ve kislak alanlar1 ile umuma ait c¢ayir, otlak ve kamu orta mallariin
tahsis amaci; zaruri olan hallerde ilgili miidiirliigiin Bakanlik Il Miidiirliigiine talebi,
Komisyonun ve defterdarligin uygun goriisii lizerine, talep edilen alanin tamaminin
veya bir kismmin tahsis amaci valilikge degistirilebilir. Tahsis amac1 degistirilen
alanlarin tescilleri Hazine adma, ... yaptirilir. Ilgili miidiirliigiin tahsis amaci
degisikligi basvurularinda, talebin amacimi ve biiylikliigiinii belirten belgelerle
birlikte, istenen diger belgelerin, asillar1 veya onayli suretleri eklenir. Komisyon ilgili
miidirliikten, gerekli gordiigli hallerde ek bilgi ve belge isteyebilir. Valiligin kararina
esas olacak rapor Komisyonca hazirlanarak, karar defterine gegirilir ve tiyelerce
imzalanir. inceleme raporlar1 Komisyona sunulmak iizere teknik ekipler vasitasiyla
hazirlanir. Tahsis amaci degisikligi talep edilen alan i¢in teknik ekip tarafindan
hazirlanan rapor olumlu ise yirmi yillik ot geliri de bir raporla tespit edilerek
Komisyona teslim edilir. Teknik Ekip; inceleme raporunu istenen bilgi ve belgelere
gore hazirlar, talep ile ilgili kesin goriislinii de belirterek raporu imzalar ve Mera
Komisyonuna teslim eder. Teknik ekipge hazirlanacak inceleme raporu; bolgedeki
hayvan sayisi, hayvanin cinsi, kaba yem kaynaklari, kaba yem iiretimi, kaba yem
ac1g1, iretilen kaba yemin ihtiyact karsilama orani ile tahsis amacinin degistirilmesi
halinde kaba yem ihtiyacinin nereden karsilanacagi, meranin vasfi, topografyasi,
toprak yapisi, vejetasyonun yapisi, otlatma kapasitesi, yatirim igin talep edilen alanin
disinda baska uygun alan olup olmadigi, yatirnmin hangi parasal kaynaktan
yapilacagi, kdylin toplam merasi, teknik ekibin kesin goriisii, ¢iftci hane sayisi, ¢iftci
goriisii gibi bilgileri igerir” denilmektedir.

Aksaray ilinde, 199 yerlesim biriminin tamaminda 188.503,48 ha mera tespiti
yapilmis olup, tespit ¢alismalari tamamlanmistir. (T.C. Tarim ve Orman Bakanligi,

2023).
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Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanlig tarafindan 1998-2013 doneminde illere gore
mera tespit, tahdit ve tahsis ¢alismalari tamamlanan alanlarin dagilimi yapilmistir.
Aksaray ili i¢in, TUIK verilerine gore 213.459 ha mera varligindan, 188.843 ha
tespit, 138.305 ha tahdit ve 5.377 ha alanda tahsis islemleri gerceklestirilmistir.
(Celik, 2018: 35).

Cografi kosullar ve arazi bollugu nedeniyle kirsal niifusun ilgisini ¢ekmeyen,
cevresindeki liniversite ve OSB yerlesmesinden dolay1 kirsal bolge 6zelligini yitiren,
mera vasfini yitirmig ¢orak ve tuzlanmis bir arazi durumunda olan, hayvancilik ve
tarimsal liretimde kullanilmayan, Maliye Hazinesine ait 2017 no’lu Mera parselinde,
3.000.000 m2 biiyiikliigiindeki 2179 no’lu parsel kismimin ot bedelinin Belediye
tarafindan 6denmesi sonrasinda, mera vasif degisikligi Mera Komisyonu tarafindan
kabul edilmistir (Sekil 4.3). 2017 no’lu parselin 3.000.000 m2’lik kisminin ifraz
islemi yapilarak, parsel Maliye Hazinesi adina 2011 yilinda tescil edilmistir. Aksaray
Belediyesi tarafindan 3.000.000 m2’lik alanda, KSS (Kii¢iik Sanayi Sitesi) yapilmasi
icin, 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun “Dogrudan Satis”
baslikli 4.maddesinde gegen “Hazineye ait tasinmaz mallar”, “1) (Ek fikra: 3/7/2003-
4916/3 md.) Hazineye ait tasinmazlar; kiiciik sanayi sitesi yapilmak iizere bu amacla
kurulmus kooperatifler ile kamu kurum ve kuruluslarina, borsa yapilmak iizere
ticaret borsalarina, serbest bolge olarak kullanilmak {izere, bu amagla tahsis edilmis
taginmazlar da dahil, kamu kurum ve kuruluslart ile kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslarina, teknoloji gelistirme bolgelerinde yonetici sirkete, toplu konut
iiretmek amaciyla Toplu Konut Idaresi Baskanligina, 492 sayili Harglar Kanununun
63 {incli maddesinde yer alan harca esas deger lizerinden dogrudan satilabilir. Bu
yerlerin amaci disinda kullanilamayacagina dair tapu kiitiigline serh konulur”
hiikmiindeki deger esas alinarak 2011 yilinda satis1 talep edilmistir. Aksaray Milli
Emlak Miidiirliigii tarafindan, 3.000.000 m2’lik alan i¢in yapilan teknik dosyadaki
bedelsiz terke konu yerlerin sonuglandirmast istemi, Milli Emlak Genel
Miidiirliigiince 2012 yilinda onaylanmistir. Aksaray Tapu Sicil Miidiirliigiince terke
iliskin dosya tescili yapilarak, tapular Maliye Hazinesi adma 2012 yilinda
cikarilmigtir. Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin talebi iizerine, 119 adet Maliye
Hazinesi parselinin KSS (Kii¢iik Sanayi Sitesi) yapilmak kaydiyla Aksaray Belediye
Baskanligina satisina, 2012 yilinda Bakanlik Makami tarafindan uygunluk yazisi

verilmistir. Aksaray Belediyesi tarafindan 119 adet parselin bedelinin yatirilmasi ve
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gerekli bilgi ve belgelerin (Sanayi yapilmasi kaydiyla taahhiit ve noter onaylh

belgeler) Milli

Emlak Midiirliigline gonderilmesi

sonrasinda, Milli

Emlak

Miidiirliigii tarafindan Tapu Sicil Midirliigline parsellerin satisinin  yapilmasi

hususunda yazisini1 yazmistir.

MERA KONULARI i$ AKIS SEMASI

BELEDIVE MDCANVIR ICI

[BAR PLAMI BAEVOUT

ILOZEL IDARE TOPRAK ETUDD

PLARNSIZ ALARN

IL 8ZEL IDARE TOPRAK ETODD

01.1..2003 GNCEs]
DRAYL IMAR PLANININ ASKI TUTANAKLARL,
MECLES KARARI VE ITIRAZ OLMADISINA DalR
DET ¥AZI

INUAR PLANI YAPIMI (14-D) ARACLI VEYA
YATIRIM AMACL {14-C) AUNACAK MECLIS
KARARI

TARIM [L MODORLOGD MERA KOMISYONUNA
MOURACAAT

* IMAR PLANINA ESAS BELGELER

» TOPRAK ETODO

» IFRAZA KONU ISE EKT KROKI

TariM iLs0D0RLOG0 PERS
KOMISYOMUNA MORACANT

* MECLIS KARARI

» TOPRAK ETODO

* DRMAN ARAZIS]ISE, EROTYON RAPORU
¥ [FRATA KONU ISE EKI KROK

BERA KOMISYONUNUMN ILK TOPLANTISI VE
TEKMIK EXIP GOREVLENDIRMES]

BELIRLENIR

TEKNIK EKIP TARAFINDAN

* CIFTCl HARE- KE¥LO MUHTAR GORUSO

> TEKMIK EKIP RAPORL [HAYVAN VARLIGE
IMTIYAC OLAN OT MIKTARI)

» OTBEDELI TUTAR

TaRIM IL MODORLOGONCE MILLE ERALAK
GORDSD ALINIR

DOSYANIN TARIM L sA0DORLOGONCE
BAKANLIGA GONDERILMES]

TARIM VE ORMAN BAKANLIGINDAN
GELEN OLURLU VEYA DLURSUZ CEVABS
GORE MERA KOMISYONU 2. KERE
TOPLANMIR KARAR VERIR.

WALILIK OLURU WE & AYLIK OT BEDELI
YaTIRNA SORES] VERILIR.

0T BEDELI YATMAZSA 2
KEZ 6 AYLIK SORE
UZATIRI

A- MERA PARSELININ TanAMI ISE DOSYA
KADASTRO VE TAPUYA TESCILE GIDER.

B- MERA PARSELININ BIR KISMINA YONELIK ISE
HATIRLANAN 5 TAKIM [FRAZ DOSYAS] MILLE
EnLAK MUDORLOGONE GONDERILMEK DZERE
TaRBA iU MODORLOGOMNE TESUIM EDILIR. RAILLI
ERALAK MODORLOGONCE DOSYA TESCIL ICIN
KADASTRO VE TAPUYA GONDERILIR.

2 ¥IL IMAR PLANI YAPIK SORES| VERILIR.

IMAR PLANININ OMAYLANMASING MOTEAKIP
PAFTA VE SURETI VE MECLIS KARAR TARIM L
MODORLOGONE TESLIM EDILIR.

DOEYA TAPUDA HAZINE ADINA HAR
TOPRAK OLARAK TESCIL OLUR

TESCIL SONRASI MILL| EMLAKTAN
BELEDIYEYE TAMSIS SUREC] BASLAR

A- MERA PARSELININ TAMANI ISE DOSYA
KADASTRO VE TAPUYA TESCILE GIDER.

B- MERA PARSELININ BIR KISMINA YONELIK ISE
HAZIFLANAN 5 TAKIM IFRAZ DOSYASI MILLI
EMLAK MUDORLOGONE GONDERILMER UZERE
TARIM [L MDDURLOSONE TESLIM EDILIR. MILLI
EMLAK MUDORLOGONCE DOSYA TESCIL ICIN
KADASTRO VE TAPUYA GONDERILIR.

DOSYA TAPUDA HAZINE ADINA HAM
TOPRAK OLARAK TESCIL OLUR

TESCIL SOMRAS] MILLE ERMLAKTAN
BELEDIYEYE TAHSIS SURECE BASLAR.

BELEDIYE RADCAWIR D451

iL OZEL iDARE TOPRAK ETODO

KARMU YATIRIBI AMACLI {14-C) ALINACAK
MECLIS KARARI (FINANSMAN KAYMAKLE

TARIM IL MODORLOED MERA KOMISYONUNA
MOURACAAT

> MECLIS KARARI

» FIZIBILITE RAPORU

* VAZIYET PLANI

> [FRAZA KONU ESE EKI KROKI

MERA KOMISYOMUNUN ILK TOPLANTISI VE
TERMIK EKIP GOREVLENDIRRES]

TEKNIK EKIP TARAFINDAN
» CIFTCI HANE- KEYLO MUKTAR GOROS0
» TEKNIK EKIP RAPORU [HAYVAN VARLIGE
IHTIYAC OLAM OT MIKTARI)
» OT BEDELI TUTARI
BELIRLENIR

TARIM L MODORLOGONCE MILLL ERLAK
GOAUSL ALINIR

DOSYANIN TARIM iL MODORLOGONCE
BAKANLIGA GEONDERILMES]

TARIM VE ORMAN BAKANLIGINDAN
GELEN OLURMLL VEYA OLUBMSUZ CEVABA
GORE MERA KOMISYONLU 2. KERE
TOPLAMIR KARAR VERIR.

VALILIK OLURU VE G AYLIK OT BEDELI
YaTIRMA SORES] VERILIR.

OT BEDELI YATMAZSA 2
KEZ 6 AYLIK SORE
LZATIRAI

A- MERA PARSELININ TAMANI [SE DOSYA
KADASTRO VE TAPUYA TESCILE GIDER.

B- MERA PARSELININ BIR KISMINA YONELIK ISE
HAZIRLAMARM 5 TAKIM [FRAZ DOSYASI MILLI
EMLAK MODDRLOEONE GONDERILMEK UZERE
TARIM IL MODORLOGONE TESLIR EDILIRE. hlLLI
EMALAK MODORLOGONCE DOSYA TESCIL ICIN
KADASTRO VE TAPUYA GONDERILIR.

DOSYA TAPLUDA HAZINE ADIMNA HAM
TOPRAK OLARAK TESCIL OLUR

TESCIL SONRAS| MILL| EMLAKTAN
BELEDIYEYE TAMSIS SUREC] BASLAR.

Sekil 4.3: Mera Parselinin Ham Parsele Doniisiim Siirecleri.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi.
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4.4. Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Proje Safhalari

Aksaray Belediye Meclisi, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.maddesindeki
hiikiimlere istinaden, 06.01.2011 tarih 2011/1 karar ile 70 ha alanda Eski Kiigiik
Sanayi Sitesi bolgesini Kentsel Donilisiim Alani ilan etmis, 07.06.2018 tarth 2018/6-
125 ilave karar ile de, Kentsel Doniisiim Alani sinirlarinda 17 ha alanda biiylimeye
gitmistir.

Aksaray Belediyesi ile TOKI (Toplu Konut Idaresi Baskanligi) arasinda, 2011

yilinda 6n protokol, 2012 yilinda kesin protokol imzalanmistir.

3.000.000 m2’lik arazi iizerine, 10 ayr1 sektorde once 52 adet, sonra 32 adet farkl
tipte yaklasik 1500 adet is yeri, 2 adet cami (yaklasik 5000 kisilik), idari ve Sosyal
Tesis (Banka, Noter, Saglik Tesisi, Belediye ve Meslek Odas1 Hizmet Birimleri vb),
Ciraklik Okulu, Itfaiye, Konaklama Yeri, Kamyon Garaj1 ve 2 adet Giris Nizamiyesi

tasarlanmig olup, 500 adet is yeri i¢in rezerv gelisme alani birakilmistir (Sekil 4.4-
Sekil 4.5 -Sekil 4.6).

Sekil 4.4: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi i¢cin Ongériilen ilk Proje

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi.
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AKSARAY YENI SANAY| BOLGES| SEKTOREL ALAN DAGILIMI

Sekil 4.5: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Icin Ongoriilen Ik Projenin
Sektorel Dagilim Plani

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Mudiirliigii Arsivi
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Sekil 4.6: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi icin Ongoriilen Ilk Projenin Diikkan
Tipleri
Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi

693,522.89 m*’lik Eski Sanayi Alaninin, yaklagik 340.000 m2’lik alaninda depreme
dayanikli ve jet graut temel sistemli 72 blokta 2.324 adet konut (2 +1, 3+1 ve 4+1),
1 adet 3.600 kisilik camii, 1 adet Ilkdgretim Tesisi, 1 adet Saglik Tesisi, 1 adet
Karakol ve idare bakim ve denetiminde olmak kayd: ile biiyiik park ve ¢ocuk oyun
alanlar1 tasarlanmistir. Alanin emsali 1,45 ve yapilagsma sart1 zemin + 6 kat olarak
belirlenmistir. 72 blok konutlarin zemin ve ¢ati katlar1 kuraya dahil olmayip
TOKI’de kalacak sekilde ayrilmustir. Yaklasik toplam 70 hektarlik mevcut eski
sanayi sitesi alanindan kalan 36 hektarlik alan ise Kentsel Yesil Alan ile birlikte
entegre edilerek iiretilen ve TOKI’nin yiiklenicilere satacagi konut alami olarak

degerlendirilmeye birakilmistir. Bu alan da ayrica, Dini Tesis Alani, Konut Alani,
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Kentsel Yesil Alan ve Kent I¢i Yollarin proje taslaklar1 hazirlanmasi diisiiniilmiistiir.

(Sekil 4.7; Tablo 4.1).

Sekil 4.7: Eski Sanayi Bolgesi icin Ongériilen Ilk Proje
Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigi Arsivi.

Tablo 4.1: ik Projenin Uygulama Kapsam

Eski Sanayi Alani (70 ha)

Yeni Sanayi Alam
(300 ha)

yapilacak depreme dayanikli ve jet graut temel
degerleme | Sistemli 72 blokta 2.324 adet konut (2 +1,
sonrasi 3+1 ve 4+1), 1 adet 3.600 kisilik camii, 1

is adet Ilkogretim Tesisi, 1 adet Saglik
TOKIye Tesisi, 1 adet Karakol ve idare bakim ve
denetiminde olmak kaydu ile bityiik park
ve ¢ocuk oyun alanlari tasarlanmustir.
Alanin emsali 1,45 ve yapilagma sart1
zemin + 6 kat olarak belirlenmistir. 72
ik blok konutlarin zemin ve ¢ati katlart
Proje kuraya dahil olmayip TOKI’de kalacak
sekilde ayrilmistir. Yaklasik toplam 70
hektarlik mevcut eski sanayi sitesi
alanindan kalan 36 hektarlik alan ise
Kentsel Yesil Alan ile birlikte entegre
edilerek iiretilen ve TOKI’nin
miiteahhitlere satacagi konut alan1 olarak
degerlendirilmeye birakilmistir. Bu alan
da ayrica, Dini Tesis Alani, Konut Alani,
Kentsel Yesil Alan ve Kent i¢i Yollarn
proje taslaklart hazirlanmasi
disiiniilmiistiir.

devir

Eski Is yeri ]

Déniisiim | ve Arsanin Imar Plan1

Alani Durumu Yeni Konut Caligmast | Is Yeri

70 ha Eski is (2012 y1l-TOKI ile Kesin Protokol) Var (2012 yih-TOK ile
yeri ve 693,522.89 m*’lik Eski Sanayi Alaninin, Kesin Protokol)
arsa, yaklagik 340.000 m2°lik alaninda 3.000.000 m2°’lik

Yeni Sanayi arazisi
lizerine, 10 ayr1
sektorde once 52
adet, sonra 32 adet
farkli tipte yaklagik
1500 adet is yeri, 2
adet cami (yaklagik
5000 kisilik), Idari
ve Sosyal Tesis
(Banka, Noter,
Saglik Tesisi,
Belediye ve Meslek
Odas1 Hizmet
Birimleri vb),
Ciraklik Okulu,
itfaiye, Konaklama
Yeri, Kamyon Garajt
ve 2 adet Girig
Nizamiyesi
tasarlanmis olup,
500 adet is yeri i¢in
rezerv gelisme alant
birakilmigtir
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Yeni kurulacak Kiigiik Sanayi Sitesi ile ilgili, esnaf temsilcileri, Meslek Odalari-
Belediye ve TOKI arasinda 2011 yilindan itibaren baslayan gériismeler, maliyetlerin
yiiksek olmasi nedeniyle gelen itirazlar, ana yol aksi {izerinde yeri olan mal sahibi
esnaflarin diger esnaflar1 Orgiitlemeleri, siirecin yOnetimi asamasinda iletigim
dilindeki problemler, esnafin projeye karst kurmus oldugu dernegin yaptigi
toplantilar, siyasi muhalefetin de projeye karsi aciklamalari karsisinda nihayete

erememis, proje 2014 yilindaki yerel se¢imler nedeniyle giindem dis1 birakilmistir.

2014 yil1 yerel segimleri sonrasindaki 3 aylik donem, belediye tarafindan projenin
gecmiste yasanilan tecriibeleri degerlendirmeleri ile ge¢mistir. Temmuz ayinda,
esnaftan ve Meslek Odasi temsilcilerinden gelen yogun talep iizerine, proje yeniden

giindeme alinmistir.

Belediye biit¢esinin, Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi Projesi 1.etab1 i¢in, 2016 y1l1 Ocak Ay1
degerlemesiyle 375 milyon TL yaklasik bedelli (2023 Nisan Ay1 giincelleme bedeli:
3 milyar 200 milyon TL) projeyi yapmaya imkani olmadigindan, 2014 yili Temmuz
ayindan itibaren Aksaray’da bulunan yiikleniciler ve 3 ayr1 Kurum ile goriismelere

baslanmistir.

4.4.1. Yiiklenicilerle Goriismeler

Aksaray Belediyesi, 2016 yili Ocak Ay1 degerlemesiyle 375 milyon TL yaklasik
bedelli (2023 Nisan Ay1 giincelleme bedeli: 3 milyar 200 milyon TL) yatirimi tek
seferde yapabilecek bir yiikleniciyi, Aksaray 6lgeginde bulamamustir.

4.4.2. Tller Bankasi ile Goriismeler

Belediye yetkililerinin Iller Bankasi ile yaptiklari goriismelerde, Iller Bankas
tarafindan, projenin uygulama maliyetinin yaklasik % i kadar %9 faizle 10 y1l geri

O0demeli kredi verilebilecegi iletilmistir.
Belediye yetkilileri Iller Bankas: teklifi karsisinda yaptig1 degerlendirmelerde,

-Kredi faizlerinin yiiksek olmasi,
-Alinacak kredinin projenin sadece ' iinii karsilayacak olmasi, 10 yillik faizli

kredinin geri 6demesinin alinan kredi miktarinin yaklasik 2 kati kadar olacagi,
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-Projenin " tinden geri kalan yekiin miktarin finansmanina ¢6ziim iiretmemesi
sebebiyle esnafin aylik 6demelerini ¢ok ylikseltecegi gibi nedenlerle bu segenek

elenmistir.

4.4.3. Sanayi Bakanhg Ile Goriismeler
Belediye yetkililerinin Bakanlik ile yaptiklar: gériismelerde;

-Diger sektorlerin (yedek pargacilar, mermerciler, tamirciler, ag¢ik alancilar,
keresteciler vb.) kapsam dis1 birakilarak, sadece el emegi ile ¢alismakta olan ve

tiretici sanatkar esnaflara destek kredisi (hibe degil) verilebilecegi,

-Uretici esnafin 6nce Cevre ve Sehircilik Bakanligina basvuru yapmasi ve Kooperatif

kurmalar1 gerektigi,

-Oncelikle Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesi Projesine uygun arazinin bulunmasi gerektigi,

bulunan arsanin Kooperatifin lizerine gecirildikten sonra gelinmesi gerektigi,

-Milli Emlak’tan temin edilen arsanin, 6zellikle Kiigiik Sanayi Sitesi insa edilmesi
amact ile tahsisi alindigi icin, projeyi finanse etmek icin esnaf harici diger
yatirimcilara kar amacl diikkan ve arsa satisinin Kooperatif¢ce yapilmasinin miimkiin

olmadigy,

- Imar Plani, 18.madde uygulamasi, metraj kesifli detay proje, harita dosyasi, Yap1
Denetim firmasiyla anlagma, jeolojik etiitler ve diger yapilmasi gerekli tiim

islemlerden sonra bagvurularin alinabilecegi,

-Uretici esnafa iistyapida maliyetin %70’ i¢in %1 faizle, altyapida maliyetin %100’

icin %1 faizle kredi verilebilecegi,

-Uretici esnafa, diikkin maliyetinde kalan %30’un 2 yillik siire zarfinda ddeme

kosulunun getirilmesi,

-Kesif ve proje Ozetlerinde Bakanlik tarafindan son inceleme yapildiktan sonra,

bayindirlik birim fiyatlarina gore gilincellenmis fiyatlarla ihaleye ¢ikilabilecegi,

-Ulke genelinde Kiiciik Sanayi insaatlarina Bakanlik tarafindan yi1l bazinda toplam
kredi desteklerinin, 2016 yili i¢in yaklasik 75 Milyon TL civarinda oldugu, bu
miktardan Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesine azami 10-15 milyon
ayrilabilecegi, bu denli biiyiikliikte bir projenin 15-20 etapta, yaklasik 20 yilda ancak

tamamlanabilecegi,
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-Altyap1 dahil 100 m2 diikkani, 2016 yili fiyatlariyla 95.000 TL’ ye mal edilebilecegi,
1 yil igerisinde 100 diikkkdnin yapma imkanlarinin oldugunu, diger yillarda ise
bayindirlik birim fiyatlarina gore giincelleme yapilacagindan diikkan maliyetlerinin

katlanarak artabilecegi,

-Diikkanlar bitirildikten sonra satis asamasindaki KDV’nin %1 olacagi, ancak
yiiklenicinin diikkanlarin insasi i¢in alacagi kapi, pencere, demir, ¢imento vb. gibi

imalatlarina %18 KDV eklenecegi,

-Proje kapsaminda yapmasi diisiiniilen sosyal donat1 alanlar1 (okul, cami vb) insasi

icin kredi verilemeyecegi,
Belediye yetkililerine iletilmistir.
Aksaray Belediyesi, bu teklifler sonrasinda yapmis oldugu degerlendirmede,

-Uretim vyapan esnafin, sanayi esnafinin toplaminin %?20’si civarinda olmasi
9

nedeniyle, Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesinin biitiinligiiniin bozulacagi,

-1620 adet is yerinden olusan projenin tek bir seferde yapilamamasi, 15-20 etapta ve

toplamda 20 y1l gibi uzun bir zaman diliminde bitirilmesinin miimkiin olamayacagi,

-Kooperatif kurulum bedeli, calisan personel ve miihendislere 6denecek ticretler,
biiro ve muhasebe bedelleri, kooperatif yonetimi i¢in %10’luk huzur hakk: ve diger

maas giderlerinin diikkdn maliyetlerini artiracagi,

-Ge¢mis Kooperatif tecriibelerinde 1620 adet is yerinden olusan bir kooperatifin

yonetilmesinin miimkiin olamayacagindan,

Sanayi Bakanlig ile yapilan goriismeleri de sonlandirmastir.

4.4.4. TOKI ile Goriismeler

Belediye yetkililerinin Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) ile yaptig
goriismelerde; TOKI tarafindan,

-“Biz TOKI’yiz ve konut yapiyoruz, TOSI degiliz, sanayi yapmmi igin diger
kurumlarla goriisiin” itiraziyla karsilagilmistir.

Belediye yetkilileri de TOKI’ye,

-Diger kurumlarla goriisiildiigii, ancak sanayi esnafina yarar saglayacak sonuca

ulasilamadigy,
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-Tiirkiye’de 2016 yili Ocak Ay1 degerlemesiyle 375 milyon TL yaklasik bedelli
(2023 Nisan Ay1 giincelleme bedeli: 3 milyar 200 milyon TL) biiyiik bir yatirimi
ancak TOKI imkanlar ile gerceklestirilebilecegi konularini iletmistir.

1 yi1l devam eden goriismeler sonucunda, 300 hektarlik Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi
Projesi alania yapilacak 1620 adet is yeri yapimina TOKI dahil olmustur (Sekil 4.8)
Eski Kiigiik Sanayi Sitesi Bolgesi alani, kapsam dis1 birakilmis, esnafa yeni is yerleri
tesliminden sonra, Belediyenin bdlge ile ilgili yapacagi yeni imar planlar1 ve
18.madde uygulamalar1 sonrasinda, mal sahiplerinin yerel yiiklenicilerle anlagsmasi
yontemiyle, bolgenin kendiliginden déniistiiriilmesi  kararlastirilmistir.  TOKI
marifetiyle yapilacak doniisiimde, yapim ihalesini sehir digindan bir firma almakta,
malzeme ve ustalik gerektiren isleri sehir disindan karsilamaktadir. Eski Sanayinin
TOKI yerine kendiliginden doniisiim modeli, buradaki yapilasma siirecinde,
malzeme temini ve ustalik gerektiren islerde o sehirde yasayan Yeni Sanayi esnafina
alan acacak, taksitlerini 6demek i¢in uygun ekonomik kosullar ve is imkanlari

uretecektir.

Aksaray Belediyesi

Sekil 4.8: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Esnaf Bilgilendirme Brosiir Kapak
Gorseli.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigli Arsivi.
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Aksaray Belediyesi'nin TOKI ile Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesi Projesi

gerceklestirmesinin esnafa faydalari sunlar olacaktir:

-1.Etapta yapilmast ongoriilen 1620 adet is yeri igin, 2016 yili Ocak Ayi
degerlemesiyle 375 milyon TL yaklasik bedelli (2023 Nisan Ay1 giincelleme bedeli:
3 milyar 200 milyon TL) yatirimi, TOKi’nin Kamu Kaynaklarini seferber edip, 2

senede tamamlayacak olmasi,

- Esnafa 10 yil taksit + 2 yil anahtar teslimine kadar sabit 6deme olmak iizere

toplamda 12 yil siirecek taksitlerle bir 6deme plani sunmasi,

-Sanayi Bakanlig1 doniisiime destegini iiretim yapan sektdrlerle sinirlarken, TOKI
marifetiyle yapilacak doniisiimde diger sektorlerdeki esnaflarinda (yikamaci, tamirci,

acik alanci, mermerci, vb) diikkan sahibi olabilmesi,

-1620 is yerinden olusacak Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi ile, eski sanayi

alaninin tek bir seferde tasinacak olmasi,

-2014 y1li rakamlariyla yaklasik maliyeti 88 bin TL + KDV’ye 6ngoriilen 102,5 m2
1§ yeri i¢in, esnafin talep toplama siirecinde sadece 5 bin TL 6demis olmasi, anahtar
teslimine kadar 102.5 m2 is yeri i¢in aylik sabit 400 TL 6deyecek olmasi, geri

kalacak miktarin ise 10 yillik aylik taksitlere boliinmesi,

-Anahtar teslimi asamasinda, kalan taksitlerini pesin 6demek isteyen esnafin,
TOKI'nin her yil diizenlemis oldugu yaklastk %20-25 arasindaki indirim

kampanyasindan faydalanacak olmasi,
-TOKI’nin, alandaki Ciraklik Okulu ile Cami ingaatin1 hibe kapsaminda yapmasi

-Esnafin, Eski Kiicilk Sanayi Sitesi Bolgesi’ndeki Halkbank Subesi’ne &deme
yaptiklart hesabin TOKI’nin resmi banka hesabi olmasi nedeniyle, esnafin 3.

sahislarla muhatap olmamasi.

Siiregte, proje revizyonlart ve kurumlarla yapilan goriismeler olumlu sonuglanmis,
sanayi esnafi ile Aksaray Kiiltiir Merkezinde 3 defa, Meslek Odas1 Bagkanlar1 ve
diger sektor temsilcileri ile 100’e yakin bilgilendirme toplantis1 diizenlenmistir
(Resim 4.5-Resim 4.6). TOKI ile haftalik yiiz yiize goriismeler ve toplantilar
yapilmis ve siirecin gelisim agamalarinda Aksaray Milletvekilleri bilgilendirilmis ve

destekleri alinmustir.
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Resim 4.5: Meslek Odasi Temsilcileri ve Esnaf fle Yapilan Toplanti

Goriintiileri.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi
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Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi.

23 Subat 2015 Pazartesi

23 Aralik 2016-10 Subat 2017 tarihleri arasinda, Belediye zemin katindaki Iletisim-
Bilgilendirme Ofisinde talep toplama siirecinde, %901 mevcut sanayi Oncelikli,

kalan %10 da sehir merkezinde sanayi ile ayni isi yapan esnaf olmak {izere, 1.etap

55



kapsamindaki 1620 adet diikkdnin tiimiine, proje gorselleri iizerinden talep

toplanmustir (Sekil 4.9 - Sekil 4.10).

Sekil 4.9: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Vaziyet Plam1 Gorseli.

Kaynak: TOKI Arsivi, 2018.

Yy & & " 4

Sekil 4.10: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi 3D Model Gorseli.

Kaynak: TOKI Arsivi, 2018.
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Talep toplama asamasinda, 6zellikle Eski Kiigiikk Sanayi Sitesi Bolgesinin ana yol
tizerlerinde esnaflik yapanlar tarafindan, proje muhalifi Hasandag1 Kooperatifi isimli
bir olusum gergeklestirilmis ve bu Kooperatif tarafindan kendi hazirladiklart proje
gorselleri tizerinden 800’e yakin talep toplanmistir (Sekil 4.11). Ancak, Belediye ve
TOKI’nin birlikte uygulama asamasina gecirmis oldugu Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi
Projesi ile tiim bilesenlerin (esnaf, Meslek Odalari, sektor temsilcileri vb) ve algisal
olarak siirecin dogru yonetilmesi sonrasinda, Kooperatif projesi uygulama imkani
bulamamistir. Kooperatif i¢in talep veren esnafin %70’1, ayn1 zamanda Yeni Kiiciik

Sanayi Sitesi Projesinden de is yeri talebinde bulunmustur.

AKSARAY HASANDAG SANAYI SITES
ORNEK BIR ADA PLANI

AKSARAY HASANDAG SANAYI SITESI
ORNEK ADA PLANI

Sekil 4.11: Hasandag1 Sanayi Sitesi Kooperatifi Proje Gorselleri.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiid Proje Arsivi
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BESINCi BOLUM
YENI KUCUK SANAYI SITESi PROJELENDIRME VE
UYGULAMA SAFHALARI

5.1. Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projelendirme Safhasi

Ik projede; dnce 52 tip olarak tasarlanip, sonra 32 tip projeye diisiiriilen Eski
Vaziyet Plani, 2014 yilinda revize edilmis ve 5 tip projeye (100-200-300-400-500
m2’lik modiiller) diisiiriilerek, esnaftan gelen talepler sadelestirilerek sektorlere gore

dagilim1 yapilan Oneri bir vaziyet plani hazirlatilmistir (Sekil 5.1).

AKSARAY YENI KUCUK SANAYI SITESI (KSS)
Sektorlerin Oneri Plandaki Dagilimi ve Moddiller

i
m*| 651 Adet

v 0l Rzv
292.575,00 m? | 1050 Adet

Agik Alancilar
117.449,89 m? | 235 Adet
[ Acik Al r Rezerv
3.774,31 m? | 128 Adet
Me !

Uretim Yag
67.027,55 264

Uretim Yay
46.181,00

Uzun Ge
67.619,70

Sekil 5.1: Sektorel Dagiimlara Gore Hazirlatilan Oneri Vaziyet Plam

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi

Motorlu Tasit Tamircileri, Uretim Yapanlar, Uzun ve Genis Ara¢ Tamircileri,
Mobilyacilar, Mermerciler ve A¢ik Alancilar seklinde sektorlerin hitap ettigi yollara
gore Vaziyet Planinda yerler tespit edilmistir. Proje 2 etaptan olusmakta olup,
1.Etapta farklh tiplerde, 1620 adet is yeri, bir adet Cami ve bir adet Ciraklik
Okulu’nun TOKI tarafindan yapilmasi planlanmaktadir (Sekil 5.2).
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1.ETAP VE REZERVE ALAN DAGILIMI

1. ETAP INSA EDILMESI ONERILEN ALANI
- 674.234,96 m2 / 1620 DUKKAN

353.000 m2 Insaat Alan
2.ETAP REZERVE ALAN OLARAK ONGOROLEN ALANI
838.451.67 m2 / 2020 DUKKAN

GENELTOPLAM
1.512.686,63 m2/ 3640 DOKKAN

Sekil 5.2: Proje Etaplama Alanlari
Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Mudiirliigii Arsivi

2.Etap’ta ise, her sektoriin hemen arkasinda ayrilan rezerve alanlarin yapimi veya

arsa olarak satis1 diistiniilmektedir (Sekil 5.3).

ellll« MUIEH IR
«aldidelll e clfielnielpivlald B

)/
=2 b bt . . o » . o3 e LS B * L S
—————— AOTORLU TASIT TAMIRCILER MOBILYACILAR SITES|
MERMCICILER SITCSI

—————— URETIM YAPANLAR -
————— JZUN VE GENIS ARAL (SLERI '

Sekil 5.3: Yapilmasi Planlanan Yeni Projenin Vaziyet Plam ve Sektorel Dagilimlar:

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigi Arsivi.
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Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesinde ihtiyag duyulacak, Saglik Tesis Alanlari,
Belediye Hizmet Alanlari, ibadet Alanlari, Egitim Tesis Alanlari, Sosyal Tesis
Alanlar1, Teknik Altyap1 Alanlari, Ticaret Alanlar1 vb. gibi tiim alanlar, Vaziyet Plani
igerisinde en uygun bolgelere yerlestirilmistir (Sekil 5.4 — Sekil 5.5- Sekil 5.6).
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Sekil 5.4: Yapilmasi Planlanan Yeni Projenin Vaziyet Plam1 Ve Sosyal Donati
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Alanlarmin Dagilim

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigi Arsivi.
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Sekil 5.5: Yapilmasi1 Planlanan Yeni Projenin Merkez Cekirdek Alaminda

Olusturulan Sosyal Donati1 Alanlarinin Ada Parsel Durumlar:

Kaynak: <https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/ 38.307416290801186/33.99
311542510987>, Erisim Tarihi: 25.5.2020.

Sekil 5.6: Yapilmasi Planlanan Yeni Projenin Vaziyet Plam ve Sosyal Donati

Alanlarinin Dagilim

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidirligii Arsivi.
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OSB yolu cephesi, E-90 karayolu cephesi, OSB yolu ile E-90’1 karayolunu birbirine
baglayan ana yol cephesi ve bu ana yolun ortasinda merkez ¢ekirdek (Sekil 5.7 -

Sekil 5.8) olmak tizere, projenin her bolgesi kiymetlendirilmistir (Tablo 5.1).

R A
AKSARAY YENI KUGUI skNAY&&ﬁ’ﬁSi‘(Kss

)
AN e

Blann Covrasivie |liskis: ”‘8‘

.

SEHIR MERKET
YONL

*Ulagim:
KOCOK SANAY)
SUESI ALAN
Sehir Merkezinden
0SB yolu kullanilarak 8 km.

Sehir Merkezinden
Adana Yolu Kullanilarak 11 km.

LROANIZE
Sanayl BDLGES

Sekil 5.7: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Alaminin Cevre ile iliskisi.
Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi

AKSARAY YENI KUGUK SANAYi SITESI (KSS)

Oneri Planin Alapa Uygulanig!
I\

Sekil 5.8: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesinin Yol ve Merkez Cekirdek Baglantilar:

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi.
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Tablo 5.1: Son Projenin Uygulama Kapsami

Eski Sanayi Alam (70 ha)

Yeni Sanayi Alani (300 ha)

Son
Proje

Eski s yeri ve .

Doniislim | Arsanin Yeni Imar Plani )

Alani Durumu Konut | Caligmasi Is Yeri

70 ha+17 | Eski is yeri Yok | Yeni (2015 yii-TOKI ile Kesin Protokol)

ha: Ve arsa, Sanayi Esnaftan gelen talepler sadelestirilerek,

Toplam esnafta tamamlani | sektdrlere gore dagilimi yapilan 5 tip proje

87 ha kalacak. p, Eski (100-200-300-400-500 m2’lik modiiller)
Yeni Sanayi Sanayi halinde  yeni  bir vaziyet plani
tamamlandig Alani hazirlatilmistir. Proje 2 etaptan olugsmakta
inda, Eski is kaldirildig1 | olup, 1.Etapta farkl tiplerde, 1620 adet is
yerinin nda yeri, bir adet Cami ve bir adet Ciraklik
yikilmasina aciklanaca | Okulu’'nun TOKI tarafindan yapilmasi
muvafakat k. planlanmaktadir.  2.Etap’ta ise, her
verilecek sektoriin hemen arkasinda ayrilan rezerve

alanlarin yapimi veya arsa olarak satigi
diisiiniilmektedir. ~ Thtiyag  duyulacak,
Saglik Tesis Alanlari, Belediye Hizmet
Alanlar;, Ibadet Alanlari, Egitim Tesis
Alanlari, Sosyal Tesis Alanlari, Teknik
Altyap1 Alanlari, Ticaret Alanlar1 vb. gibi
tim alanlar, Vaziyet Plani igerisinde en
uygun bolgelere yerlestirilmistir. OSB
yolu cephesi, E-90 karayolu cephesi, OSB
yolu ile E-90’1 karayolunu birbirine
baglayan ana yol cephesi ve bu ana yolun
ortasinda merkez c¢ekirdek olmak {izere,
projenin her bolgesi kiymetlendirilmistir.

Aksaray Universitesi ile OSB Alan1 arasindaki 300 hektarlik alanin 180 hektarinda,
farkli modiillerde (100-200-300-400-500 m2) hazirlanan taslak imar plani, mimari

proje ve diikkan plan tipleri ile, esnaf ve meslek odalar1 ile goriisiilmeye

baslanmistir. (Sekil 5.9 - Sekil 5.10 - Sekil 5.11 - Sekil 5.12 - Sekil 5.13)
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AKSARAY YENI KUGUK SANAYiI SITESI (KSS) A MODULU

=

el ]

A Rezerv: 006 adet e
Toplan 1 adet .

Sekil 5.9: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (A)100 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirligii Arsivi

AKSARAY YENi KUGUK SANAYI SITESI (KSS) B MODULU

<7
X [t y
o AA K
i I ‘
CC Kesiti BB Kesiti
na A Net 1. Etap: 700 adet
B 4 t A Rezerv: 1188 adet A
e A 4ot AR
) Toplam: 1888 adet

@00

Sekil 5.10: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (B) 200 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi
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AKSARAY YENIi KUGUK SANAYI SITESI (KSS) C MODULU

-

.../\

AA Kesiti
i ! , | f ' : =
CC Kesiti BB Kesiti

Calig e 27943 M7 Net Alan: 290.1¢ 1. Etap: 170 adet
(: yunma Alani 435 m?  Brit A n*  Rezerv: 182 adet
WC Alani
Dus Alani: 319 1

Toplam: 352 adet

Sekil 5.11: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (C) 300 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirligii Arsivi

AKSARAY YENi KUGUK SANAYiI SITESI (KSS) D MODULU

iy

4

=7

I I I ]

|

CC Kesiti

Net Y 1. Etap: 389 adet
A t Alan: 4 erv: 289 adet X
D Soyu e 4 1 Rezerv: 289 adet &N

Toplam: 678 adet
®)00GuAN

Sekil 5.12: Aksaray Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesi Projesi (D) 400 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi
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AKSARAY YENi KUGUK SANAYi SITESI (KSS) E MODULU

A./A\,, =7 S— ./\, /\\., ;'."

8
] 41 AA Kesiti
]
]
r :w I L =1 e i = = = =3
8 - ! i BB Kesiti

Calisma Alant 47924 m*  Net Alan: 48997 1. Etap: 60 adet
Soyunma Alane 4,35 m# Brut Alan: 50500 m2 Rezerv: 80 adet A
E | wme s, Lol
Dug Alani: 339 o Toplam: 140 adet
®)00GUKAN

Sekil 5.13: Aksaray Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesi Projesi (E) 500 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidirligii Arsivi

Esnaftan gelen taleplerin sadelestirildigi, modiil planlarinin revize edildigi, sektorlere
gore dagilimin yeniden dizayn edildigi yeni vaziyet planinda, 1620 adet is yeri 5
farkls tipte insa edilmistir. Is yerlerinin 696’s1 100 metrekare, 420’si 200 metrekare,
189’u 300 metrekare, 148’1 400 metrekare ve 167°si ise 500 metrekare biiyiikliiglinde
tasarlanmistir (Sekil 5.14 - Sekil 5.15 - Sekil 5.16 - Sekil 5.17 - Sekil 5.18) .
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A - TiPl 100 m2 KAPALI ALAN 150 m2 AGIK ALAN

KOMSU DOXKAN
| kaPALI ALAN L
100 M2
a o,
- AGIK ALAN -
= 150 M2 S
o > |
s . T | |
10 METRE 15 METRE |

KAPALI ALAN : 100 m2
ON ACIK ALANI : 150 m2
TOPLAM ALAN =250 m2

Sekil 5.14: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (A) 100 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi

B-TiPi200 m2 KAPALI ALAN 150 m2 ACIK ALAN

KOM$U DOKKAN
b
r KAPALI ALAN AGIK ALAN 5‘
2T q 200 M2 150 M2 p
I 20 METRE 1 15 METRE
KOMSU DOKKAN

B- TiPi DUKKAN

KAPALI ALAN : 200 m2
ON AGIK ALANI : 150 m2
TOPLAM ALAN :350 m2

Sekil 5.15: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (B) 200 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirligi Arsivi
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C -TiPl 300 m2 KAPALI ALAN 225 m2 ACIK ALAN

MONDU DOMXAN
w
E KAPAL! ALAN AGIK ALAN
= DU 300 M2 225 M2 :
G e o]
“ >

OB DONNAN

20 METRE 4 15 METRE

KAPALI ALAN : 300 m2
ON AGCIK ALANI : 225 m2
TOPLAM ALAN : 525 m2

Sekil 5.16: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (C) 300 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi

D - TiPi 400 m2 KAPALI ALAN 300 m2 AGIK ALAN

PG ) DUOUM

w
C KAPALI ALAN AGIK ALAN
3 400 M2 300 M2
o
&  pus

WC

MU AN
_ 20 METRE 1 15 METRE ]
-

KAPALI ALAN : 400 m2
ON ACIK ALANI = 300 m2
TOPLAM ALAN : 700 m2

Sekil 5.17: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (D) 400 m2’lik Modiil

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi
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E-TiPi 500 m2 KAPALIALAN 400 m2 ACIK ALAN

KON OO

) KAPALI ALAN : ACIK ALAN
3 500 M2 400 M2
h
w
-
o
~N

~OMSY OO

25 METRE 1 20 METRE

E- TiPl DUKKAN

KAPALI ALAN 500 m2
ON AGIK ALANI : 400 m2
TOPLAM ALAN : 900 m?

Sekil 5.18: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi (E) 500 m2’lik Modiil
Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Mudiirliigii Arsivi

01.08.2019 tarih ve 2019/98 sayili Belediye Meclis Kararinda gecen plan notlar
karari ile, Aksaray Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi Projesinde 191 adet agik alanci esnaf

icin yapilagsma kurallar1 getirilmistir.

“1. Hmax : 3.50 'yi gegmeyecek sekilde maximum 150 m2 ye kadar kapali alan idari
ofis binasi yapilabilir. Ofis binasinin satig tarihinden sonra 8 ay igerisinde ruhsat ve

yapim islerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

2. On yol cephesinden 5 metre cekilerek, arka tarafi kapali, yan tarafi agik 9.50 metre
yiiksekliginde hafif yapr malzemelerinden (trapez sac, sandvi¢ panel vb.)

sundurmalar yapilabilir.

3. Tir yikamacilari, kanalizasyona direk gideri dnleyecek sekilde, kendi alanlaria 6n

taraflarina ¢okeltme havuzlar yapmakta yiikiimliidiir.
4. Ustii tel ¢itle gevirili olacak sekilde maximum 1 metre yiiksekliginde bahge duvari
yapilabilir.”

Meclis karar1 sonrasinda, farkli arsa modiilleri (1.000 m2 — 2.000 m2 — 3.000 m2 —
4.000 m2 — 5.000 m2) belirlenerek esnafa arsa teslimi gerg¢eklestirilmistir. (Sekil 5.19
- Sekil 5.20 - Sekil 5.21 - Sekil 5.22 - Sekil 5.23) .
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Sekil 5.19: A¢ik Alanci1 Esnaf Yerlesim Planlari

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirligii Arsivi

Sekil 5.20: A¢ik Alanci Esnaf Yerlesim Planlari

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midurligii Arsivi
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Sekil 5.21: A¢ik Alanci Esnaf Yerlesim Planlari

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Mudiirliigii Arsivi

komsu parsel

Sekil 5.22: A¢ik Alanci Esnaf Yerlesim Planlari

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Mudiirligii Arsivi
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Sekil 5.23: Acik Alanci Esnaf Yerlesim Planlar:

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi

5.2. Yeni Kiic¢iik Sanayi Sitesi Uygulama Safhasi

Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi toplam 300 hektar alanda yiikselmistir.
Ik etapta 180 hektar alanda 1620 adet is yeri, 5 farkli tipte insa edilmistir. Is
yerlerinin 696’s1 100 metrekare, 420°si 200 metrekare, 189°u 300 metrekare, 148’1
400 metrekare ve 167’si ise 500 metrekare biiyiikliigiinde tasarlanmistir (Sekil 5.24 -
Sekil 5.25).
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Sekil 5.24: Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesi Projesi Diikkan Tipleri Yerlesim Plani.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi
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TOKi/nin
Tiigkiye/deTek Seferde Yapmis Oldugu
En Buyiuk SanayilRrojesi

Sekil 5.25: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi 3D Model Gorseli.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigi Arsivi.

29 Ocak 2018 tarihinde TOKI tarafindan uygulama ihalesi yapilan Yeni Kiigiik
Sanayi Sitesi Projesi, yeni arsa alaninda (Resim 5.1) 2018 y1l1 Nisan ayinda santiye
kurma caligmalarin1 tamamlamis, gecen zaman igerisinde insai faaliyetlerine devam
etmis (Resim 5.2), 2020 yili Nisan ay1 sonu itibariyle de %65 fiziki gerceklesme
oranina ulagsmis (Resim 5.3), 2022 Mart ay1 itibariyle de tamamlanip taginma

asamasina gelmistir (Resim5.4 - Resim 5.5 - Resim 5.6).
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Resim 5.1: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Alaninin Santiye Kurulmadan
Onceki Bos Arsa Gorseli.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Midiirliigii Arsivi.

Resim 5.2: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Uygulamasindan Goriintii (2018
Ekim)

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigi Arsivi.
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Resim 5.3: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Uygulamasindan Goriintii (2020

Nisan)

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Mudiirliigii Arsivi.

SITESINE TASINMALAR
K DEVAM ED

Resim 5.4: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Uygulamasindan Gériintii (2020
Nisan)

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miudirliigii Arsivi.
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Resim 5.5: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Alanindan Goriintii (2022 Aralik)

Kaynak: Mustafa Karahanci (Kigisel Arsiv).

Resim 5.6: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Alanindan Goriintii (2022 Aralik)

Kaynak: Mustafa Karahanci (Kisisel Arsiv).
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Eski Sanayi alaninda, 2022 yilimin Aralik ay1 itibariyle baslayan tasginma ve yikim

islemleri devam etmektedir (Resim 5.7).

Resim 5.7: Eski Sanayi Alam Goriiniim (Aralik 2022).

Kaynak: URL 6,<https://www.haberaksaray.com/eski-sanayi-sitesi-tasinma-sonrasi-
sessizli ge-burun du-63500.htmI> Erisim Tarihi: 13.12.2022.

Ayrica, Acik Alanci olarak tarif edilen esnaf grubu (mahrukatgi, hurdaci, geri
doniistimcii, keresteci vb) iginde, 353.000 m2 alanda arsa bazli satis i¢in, 200’¢ yakin
parselasyon yapilmis olup, diikkanlarin yapim isleri bitmeden, TOKI tarafindan bu
parsellerin de satis1 gergeklestirilmistir (Sekil 5.26).
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AKSARAY KUGUK SANAYI SITESI KENTSEL DONUSUM
ALANI PARSEL LEJANTI

ACIK ALANCI ESNAFINA SATILACAK PARSELLER

- BIRINCI ETAP 1620 ADET DUKKAN YAPILAN PARSELER

- TICAR PARSELLER

D 2. erar pasELLER

I SOSYAL DONATI PARSELLERI

Sekil 5.26: Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Acik Alancilar Plan.

Kaynak: Aksaray Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigii Arsivi

Proje kapsaminda is yerleri yapiminin yaninda, altyapr ve cevre diizenlemesi de
yapilacaktir. Her sektore 6zel yapilacak ¢ay ocagi, berber, market vb. gibi ihtiyag
mekanlar1 Belediye tarafindan yapilip, sonrasinda ise kiralama veya satis ihalesi

gerceklestirilecektir.

Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi uygulama asamasinda kurumlarin esgiidiim
halinde ¢alismalarin1 saglamak tizere, belli periyotlarda kurumlar aras1 koordinasyon

toplantilar1 gergeklestirilmistir.

Yeni Kiiciik Sanayi Sitesinin 300 ha’lik proje alaninda, sektorel gelismeye baglh
rezerve genigleme alanlar1 da birakilmistir. Ayrica, proje alani disinda, alternatif
projelerin gelistirilmesi 6ngoriisii ile, 130 ha alanda mera vasif degisikligi islemleri
baslatilmistir. Farkli ihtisaslarda projeler (Mobilyacilar Sitesi, Galericiler Sitesi vb)

icin ¢alismalar, esnaf odalari tarafindan ayrica devam etmektedir.

79



2011 yili itibariyle kurumlar arasinda ilk goriigmeleri baslayan, toplamda 3 etaptan
olusan bir doniisiimiin ilk agamasi olan Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi Projesi, 2016 yili
itibariyle uygulama ihale asamasina ge¢cmis, Mart 2022 tarihi itibariyle de

tamamlanmuistir.

Eski Sanayi alaninin stratejik bir kararla yapilasmaya kapatilmasi ve bu yonde alinan
meclis kararlari, alanda yapilacak imar plani ve parselasyon kararlariin doniisiim
sonuna kadar ertelenmesi, Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi yapilacak arsanin mera
stirecinden baslayarak esnafa tapu teslimine kadar 6zgiin edinim siireci, projelerde
farkli m2’lerde alternatif modiillerin belirlenmesi ve ihtiyaca gore yapilan dogru
revizyonlar, Yeni Kiigiik Sanayi Sitesinde ihtiya¢ duyulacak, saglik, idari, egitim,
sosyal ve teknik altyapr alanlarmmin Vaziyet Plani igerisinde uygun bolgelere
yerlestirilmesi, OSB yolu - E-90 karayolu cephesi - E-90 karayolu ile OSB yolunu
birbirine baglayan ana yol cephesi ve bu ana yolun merkezinde sosyal donati alanlari
konularak projenin her bdlgesinin kiymetlendirilmesi, sektorel dagilimlarin
(mobilyacilar, motorlu tasit tamircileri, mermerciler v.b.) cephe, giineslenme, hakim
rizgar ve konum olarak uygun bir sekilde planlanmasi gibi yonleri, tasarim
stirecinden uygulama asamasina kadar bir ¢ok 6zelligi ile, bu proje diger doniisiim

projelerinden biraz daha 6ne ¢ikmaktadir.

5.3. Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesinin Baslangicindan Bugiine Aksaray

Belediye Baskanlar

Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi 2004 yili yerel secimleri sonrasinda
goreve baslayip, 2014 yilina kadar gorevine devam eden Belediye Baskan1 Nevzat
Palta tarafindan, 06.01.2011 tarih 2011/1 karar ile 70 ha alanda Eski Kiigiik Sanayi
Sitesi bolgesini Kentsel Doniistim Alani ilan edilmesi yoniinde Belediye Meclis

karar1 alinarak baslatilmistir.

Mera parselinin Hazine adima ham parsele doniismesi, arsa arazi tahsisi, TOKI ile
goriisme ve projelendirme agamalari ilk olarak bu déonemde ger¢eklesmistir.

Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi ile ilgili ¢alismalar, 2014 yili yerel
secimleri sonrasinda goreve baslayan Belediye Baskan1 Haluk Sahin Yazgi

tarafindan, proje devam ettirilmistir.
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Ihtiyaca gére gerekli revizeler yapilarak proje yeniden tanzim edilmis, 6 aylik durum
degerlendirme asamasindan sonra proje ile ilgili gerekli goriisme ve girisimlere
yeniden baglanmistir. 07.06.2018 tarih 2018/6-125 ilave karar ile, Kentsel Doniisiim
Alan1 smirlarinda 17 ha alanda biiylimeye gidilmistir. Projeye 1620 adet diikkan
talebi alinmasi sonrasinda, uygulama ihalesi gerceklestirilmis, ihaleyi alan firma

santiyesini kurarak ingai faaliyetlerine baglamistir.

Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi ile ilgili ¢alismalar, 2019 yili yerel
secimleri ile gorevi devralan Belediye Baskani Evren Dinger tarafindan devam
ettirilmistir

Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi, TOKI Baskani ile Ankara’da ve Aksaray’da
yapilan goriismeler sonrasinda, altyapt ve dogalgaz projeleri revizyonlari, Acik
Alanci ismiyle tarif edilen esnaf grubunun arsa fiyatlarinin belirlenmesi ve talep

toplama ¢alismasi bu donemde gergeklestirilmistir.
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ALTINCI BOLUM
SONUC VE ONERILER

Sehirlerin biiyiimesi ile birlikte, sehir merkezlerine bitisik hale gelen sanayi alanlari,
bircok kaotik sorunun da kaynagi haline gelmistir. Bu durumda iken kentler,
yenilenme ve doniisiim ile gegmislerini muhafaza, geleceklerini de yeni bir planlama

tizerinden Saglam bir zemin {izerinde insa etme imkani1 bulmuslardir.

Sehirlerin sosyal, ekonomik ve fiziksel sorunlarina, ¢6ziim yontemi ve adresi olarak
goriilen kentsel doniisiim uygulamalari, iilkemizin farkli sehirlerinde baslamis ve

devam etmektedir.

Son zamanlarda, kentsel yasam kalitesinin artirilmasi ve yasanabilir bir ¢evrenin
yeniden olusturulmasi amaci ile, Belediyeler ve TOKI is birligi ile, kentsel doniisiim
kapsamina ¢okiintii alanlari da dahil edilerek, kentlerin sanayi bolgelerinden

arindirilmasi hedeflenmistir.

Teze konu olan ve Aksaray’da yiiriitillen Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi, ileride

baslayacak doniisiim projelerine 151k tutmasi ve model olmasi bakimindan énemlidir.

Tez kapsaminda, kent, kentsel doniisiim, kentsel doniisiim uygulama bigimleri,
diinyada ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim, eski sanayi alanlarinda kentsel doniisiim,
sanayl ve sanayilesmenin tarihi, Aksaray ve Aksaray’da sanayi cesitleri gibi
basliklarda aciklamalar yapilmis, sonrasinda da Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi

Projesi, kentsel doniisiim kavrami basligi altinda incelenmistir.

Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi Projesi, ¢ok kapsamli bir doniisiim projesi olmasi
nedeniyle, kentsel doniisim uygulama bi¢imlerinden bircogunu i¢inde
barindirmaktadir. Eski sanayi alaninin kaldirilmasi, kamusal alanlarin artirilmast,
temiz ve yasanilabilir bir sehri hedeflemesi yoniinden Yeniden Gelistirme (Urban
Redevelopment), zaman icinde sosyal, ekonomik ve fiziksel kosullar yoniiyle
cokiintii alanmma doniismiis eskimis kent yapilarinin giinlin gereksinimlerine ve
kullanict ihtiyaglarina paralel yeniden yorumlanmasi, kentsel yasama dahil edilmesi
(mekanin yeniden iiretilmesi-orgiitlenmesi) yoniiyle Kentsel Yenileme (Urban
Renewal), eski sanayi alaninin yeni sehir merkezi olarak tasarlanmasi, alanin yeni

kullanicilara agilmasi yoniinden Soylulastirma (Gentrification), eski tarihi kent
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merkezinin yenilenmesi hedefi bakimindan Yeniden Canlanma-Canlandirma

(Revival - Revitalization), yerel yonetimin lokomotifliginde meslek odalar ve sivil

toplumunda katilimiyla projenin gergeklestirilmesi yoniiyle Kentsel Yeniden Olusum

(Regeneration) gibi, cok katmanli ve 6zgiin ¢éziimler iiretilmistir.

Aksaray Yeni Kiiclik Sanayi Sitesi Projesi, agsagidaki yonleri ile incelemeye deger

bulunmus ve sehrin biitiinsel doniistimiine etkileri arastirilmistir:

Yénetim ve Iletisim (Ynetisim) Yonii:

Yerel bir yonetimin (Aksaray Belediyesi) lokomotifliginde, diger kurumlar
(Aksaray Valiligi ve TOKI), meslek odalari (AESOB ve ATSO) ve

milletvekilleri birlikte yiiriitiilen siireg,

Sehir algisin1 yonlendirme giicline sahip sanayi esnafi ile dogru iletisim,

yapilan ¢ok sayidaki bilgilendirme toplantilarinin siirece olumlu yansimalari,

2014 ve 2019 yerel secimlerinin projeye golge diisiirmemesi, her yeni secilen
Belediye Baskaninin projeyi sahiplenmesi, siyaset yapanlarin riskli bir

konuda sehir adina sorumluluk almalarri,
Proje karsit1 olusumlar, kriz ve alginin yonetimi,

Projeye alternatif olarak kurulan Kooperatif iiyesi esnafla kurulan dogru
iletisim, bu esnafin %70’inin, Yeni Kii¢iik Sanayi Sitesinden is yeri talebinde

bulunmasi,

Talep toplama asamasinda, sanayide kayitli olan esnaf haricinde, projeye

disaridan talep alinmamast,

Proje devam ederken, Universite-Sanayi is birligi kurulmast igin goriismelere

baslanmasi,

Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi uygulama asamasinda kurumlarin esgiidiim
halinde c¢alismalari, belli periyotlarda kurumlar aras1 koordinasyon
toplantilariin yapilmasi, toplantilara Vali, Milletvekilleri, Belediye Bagkani,

Esnaf Oda Temsilcileri, Kurum Miidiir ve temsilcilerinin katilmalari.

Mimari ve Sehircilik Yonii:

Yeni Kiigiik Sanayi Sitesi Projesi yapilacak arsanin, mera siirecinden

baslayarak esnafa tapu teslimine kadar 6zgiin edinim siireci,
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Eski Sanayi alaninin stratejik bir kararla yapilagsmaya kapatilmasi, bu yonde

alinan meclis kararlari,

Projelerde farkli m2’lerde alternatif modiillerin belirlenmesi, ihtiyaca gore

yapilan dogru revizyonlar,

Yeni Kiigiik Sanayi Sitesinde ihtiya¢ duyulacak, saglik, idari, egitim, sosyal
ve teknik altyapr alanlarinin Vaziyet Plani igerisinde uygun bolgelere

yerlestirilmesi,

OSB yolu cephesi, E-90 karayolu cephesi, E-90 karayolu ile OSB yolunu
birbirine baglayan ana yol cephesi ve bu ana yolun merkezinde sosyal donati

alanlar1 konularak, projenin her bolgesinin kiymetlendirilmesi,

Sektorel dagilimlarin (mobilyacilar, motorlu tasit tamircileri, mermerciler
v.b.) cephe, giineslenme, hakim riizgar ve konum olarak uygun bir sekilde

planlanmast,

1620 is yerinden olusacak Yeni Kiiciik Sanayi Sitesinin TOKI aracilig1 ile tek
seferde yapilacak olmasi, eski sanayi alaninin etaplara bolinmeden tek

seferde tasinacak olmasi,

Ihale siireci ve insai faaliyete baslayabilme.

Ekonomik Yon:

Alternatif finansman arayislari, Iller Bankasi, Sanayi Bakanhigi ve yerel

yuklenicilerle ile goriisme agamalari,

Eski sanayi bolgesinde %801 kiract olan esnafin uygun imkanlarla igyeri
sahibi yapilmalar1 (Eski is yerlerinin kira miktarindan diisiik bir taksit bedeli
ile, 2 y1l 6n 6demeli, anahtar tesliminden sonra 10 yil taksit ile tapu sahibi
olmalari; pesin ddeme imkani bulan esnafin, TOKI’nin her yil diizenledigi
indirim kampanyasindan faydalanip daha diisiik bir bedelle is yeri sahibi
olabilmeleri; yapilan yasal diizenleme ile, esnafin is yerlerine 6deyecekleri

%18 KDV i¢in muafiyet getirilmesi),

TOKI tarafindan 29 Ocak 2018 tarihinde uygulama ihalesi yapilan Yeni
Kiigiik Sanayi Sitesi Projesi, iilkenin i¢inden ge¢cmis oldugu 2018, 2021 ve
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2022 yili ekonomik dalgalanmalarmma ragmen, 2022 Mart ay1 itibariyle

tamamlanip, tasinmalarin baglamasi.

Dogu ile batiy1, kuzey ile giineyi baglama gibi énemli bir ulagim aksinda bulunan
Aksaray sehri, gelisme yoniinden 6nemli bir ivme yakalamistir. Tesvik kapsaminda
olmasi nedeniyle birgok biiyiik yatirnrmi ¢eken sehrin 1990’11 yillarda niifusu 100
binler ile tarif edilirken, i¢ goc ile birlikte 2023 yili itibariyle 250 binleri zorlamaya
baslamistir. Bdyle bir hizli biiylime yasanirken, eski sanayi alan1 da artan ihtiyaglara
cevap veremez konuma gelmistir. Yeni Kiiclik Sanayi Sitesi Projesi boyle bir
ihtiyactan dolayr ortaya ¢ikmustir. Projenin l.etabi i¢in Ongoriilen diikkanlara,

beklentilerin {izerinde talep olmustur.

2011 yilinda kurumlarin kendi aralarinda yaptigi 6n protokol ile baslatilan ve 2022
yilinda uygulamasi tamamlanan Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi ile, sehir
merkezinde kalmis bulunan kiiciik sanayi sitesi is yerleri igin, Aksaray Universitesi
ile OSB Alani arasindaki 300 hektarlik alanda, farkli modiillerde (100-200-300-400-
500 m2) yeni diikkanlar insa edilmistir. Projenin 2.etab1 i¢in calismalar devam
ettirilmektedir. Ayrica, bolgenin ¢evresinde farkli ihtisaslarda projeler (Mobilyacilar
Sitesi, Galericiler Sitesi vb) icin caligsmalar, esnaf odalar1 tarafindan ayrica devam

etmektedir.

Yeni Kiiciik Sanayi Sitesine esnaflarin tasinmalar1 gerceklestikten sonra, islevini
yitirmis, goriintii kirliligine sahip Eski Sanayi Bolgesi, imar planlar1 ve 18.madde
uygulamalar1 yeniden planlanarak, yeni bir sehir merkezi olarak kurgulanacaktir.
Eski sanayi bolgesinin yeni sehir merkezi doniisiim siirecine, TOKI 6zellikle dahil
edilmemistir. Donilistimiin kendiliginden ve yerel yiikleniciler araciligi ile olmasi
istenmis, Yeni Kiiglik Sanayi Sitesi Projesinden is yeri alip, uzun vadeli taksit

Odeyecek olan esnafa, is imkani ve ekonomilerine katki saglanmasi hedeflenmistir.

Yeni sehir merkezinin kurulmasi, eski sehir merkezinin ekonomik degerinin
diismesini saglayacak, koklii gegmise sahip ve bir hoyiik iizerinde bulunan tarihi kent
merkezinin doniislimiinii kolaylastiracak, yeniden planlama ile eski tarihi kent

merkezi yeniden bir cazibe merkezi haline doniisecektir.

Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi, 3 etaptan olusan bir doniisiim projesinin ilk
asamasidir. Ik asama olarak, Mart 2022 tarihi itibariyle, 1620 diikkan ve 191 adet

acik alanci esnafa planli arsa teslimi gerceklestirilmistir. Proje alaninda, sektorel
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gelismeye bagli rezerve genisleme alanlari da birakilmistir. Ayrica, proje alami
disinda, alternatif projelerin gelistirilmesi Ongoriisii ile, 130 ha alanda mera vasif

degisikligi islemleri baglatilmistir.

Doniisiim projesinin 2.agamasinda; eski sanayi alaninin kaldirilmasi, yapilacak imar
plan1 ve parselasyon c¢alismalari sonrasinda bu alanin yeni sehir merkezi olarak
planlanmasi diisiiniilmiistir. TOKI’nin ihalelerinde vyiiklenicilerin malzeme ve
is¢ilikleri sehir digindan temin etme egilimleri fazla oldugundan, diikkan taksiti
O0deyen Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi esnafina ekonomik katki vermesi yoni
hesaba katilarak, yeni sehir merkezi olarak planlanan alandaki doniisiim ve insai

faaliyetlerin yerel yiikleniciler vasitasiyla yapilmasi kurgulanmistir.

Doniisiim projesinin 3.asamasi, yeni sehir merkezi doniisiimii sonrasinda, ekonomik
degeri kendiliginden azalan tarihi kent merkezinin 6zgiin kimligi ile muhafazasi ve

yeniden bir cazibe merkezi haline getirilmesidir.

Teze konu olan Yeni Kiiglik Sanayi Sitesi Projesi ile, yerel yonetimlere yapacak
olduklar1 kentsel doniisiim proje asamalarinda, konunun nasil ve nereden ele alinmasi
gerektigi, sonuca nasil ulasilabilecegi, bir sanayi donilisim projesinin sadece
bulundugu bolge icin degil, sehrin geleceginin yeniden kurgulanmasinda ne gibi
katkilar sunabilecegi gosterilmistir. Ayrica bu proje, bir doniisiim projesinin sehre
kazanimlarin1 gostermesi bakimindan, benzer ¢alismalar yapacak yerel yonetimlere

yol gosterici bir rehber niteligindedir.

Bugiin gelinen nokta itibariyle TOKI, diger belediyelere Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi
Sitesi Projesini 6rnek olarak gostermektedir. Bu proje, lilkemizde yapilacak diger

sanayi doniisiim projeleri icin, 6zgiin bir deneyime sahip bulunmaktadir.
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EKLER

Ek 1: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi alaminda 200 m2’lik 6rnek bir

diikkan modiiliiniin yapim asamalarimin 3 boyutlu gorsellestirilmesi

KAZI ISLERI

Y15.001/28
Makine ile her derinlik ve geniglikte yumusak ve
sert toprak kaziimasi

DOLGU IMALATLARI

Y.15.140/04
Cakil temin edilerek makine ile serme, sulama
ve sikilagtirma yapiimas
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TEMEL ALTI IMALATLARI

Y,16.050/03

Beton santralinde Gretilen veya satin alinan
ve beton pompasiyla basilan, C16/20 basing
dayamim sinifinda beton dokulmesi

Beton Kalinhge 10 cm

BETONARME TEMEL HATILLARI

Y6,
Beton santralinde Uretilen veya satin alinan
ve beton pompastyla basilan, C25/30 beton
dayanim sinifinda beton dokilmesi

Y.21.001/03
Plywood ile diiz betonarme kalibi yapiimast

Y.23014

8 mm - 12 mm ¢apl nerviirli beton celik
qubudu, cubuklann kesilmesi, bikiimesi ve
yerine konmas

Y.23.015

14 mm - 28 mm ¢aph nerviirld beton celik
cubugu, cubuklann kesilmesi, bikilmesi ve
yerine konmasi
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BETONARME TEKIL TEMELLER

Y.16.050/05

Beton santralinde Gretilen veya satin alinan
ve beton pompasiyla basilan, C25/30 beton
dayanim sinifinda beton dokiilmesi

Y.21,001/03
Plywood ile diiz betonarme kalibi yapilmasi

Y.23014

8 mm - 12 mm capl nerviirlii beton celik
qubudu, cubuklann kesilmesi, bokalmesi ve
yerine konmasi

Y.23.015

14 mm - 28 mm ¢aph nerviirlii beton celik
qubugu, cubuklann kesilmesi, biikilmesi ve
yerine konmast

TEMEL BAG KIRISLERI

Y.16.050/03

Beton santralinde Gretilen veya satin alinan
ve beton pompasiyla basilan, C16/20 basing
dayanim sinifinda beton dokulmesi

Bag Kiris Kesiti: 30 cm x 30 cm
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TEMEL ICI DOLGU USTU IMALATLARI

Y.23.010
Nerviirli celik hasinnin yerine konulmasi
1.500-3.000 kg/m’

TEMEL IC! DOLGU USTU IMALATLARI

Y.16.050/04

Beton santralinde Gretilen veya satin alinan
ve beton pompastyla basilan, C20/25 beton
dayanim sinifinda beton dokiilmesi

Beton Kalinhige: 15 cm
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TEMEL ICI USTU IMALATLARI

Tekil temel icerisine prefabrik kolonun
oturabilmesi icin her iki yonden 5 cm daha
genis bosluk birakilacaktir. Prefabrik kolon

oturtulduktan sonra, kalan bosluk
grout harci ile doldurulacaktir

PREFABRIK BETONARME KOLONLARI

OBF-M003C
Prefabrik kolon ve kiri imalati yapiimasi

Projede asma kat bulunmamaktadir. llerleyen
donemde asma kat yapilmasinin istenilmesi
ongorildugunden, her prefabrik kolonda gift
guse olacak sekilde proje gizilmistir,

Zeminden Ik Guse Uzeri Mesafe: 265 cm
Ik Guseden lkinci Guseye Mesafe: 245 cm




PREFABRIK BETONARME KIRISLERI

Kiris Uzunluklari: 450 cm

BOLME DUVAR IMALATLARI

Y.18.001/C16
200 mm kalinhginda yatay delikli bims tugla ile
duvar yapiimas

Tugla Olgtileri; 250 mm x 200 mm x 250 mm
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DUVAR KAPLAMALARI

Y.27.501/01
250/350 kg ¢imento dozlu kaba ve ince har¢la
siva yapiimast

Y.27.501/04
250/350 kg cimento dozlu kaba ve ince har¢la
serpme siva yapiimasi

Y.25.004/01

Briit beton, sival veya eski boyall yuizeylere
astar uygulanarak akrilik esasl su bazl boya
yapiimasi

CATI IMALATLARI
CATI MAKASI

Y.23.081
Profil demirlerinden ¢ati makasi yapiimass ve
yerine konulmasi




GATI IMALATLARI
GATI ASIKLARI

Y.23.081
Profil demirlerinden ¢ati makasi yapimasi ve

yerine konulmasi

DI$ CEPHE IMALATLARI

Y18.110/52

15 cm toplam kalinlikta, EPS kalinligi minimum
6 cm, basing dayanimi 0,9 N/mm’ ofan yalitim
tabakah sandvi¢ panel hafif kargir birimler ile
duvar yapiimas
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DI§ CEPHE IMALATLARI

350 kg ¢imento dozlu kaba ve ince hargla
siva yapiimasi (Ors Cephe)

Y.25,004/03

Briit beton, sival veya eski boyali ylzeylere
astar uyqulanarak saf akrilik esasli su bazl boya
yapiimast

CATI IMALATLARI

18.233/9A

Mevcut ahsap, celik, betonarme Kiris veya asikli
cati Uzerine 40 mm politiretan dolgulu (Gist
0.50 mm duiz, alt 0.40 mm diiz) fabrikasyon

rulo boyama sistemi ile boyanmis galvaniz
cati paneli levhalar ile 1st yalitimli cats rtiist
yapiimasi

Y.25.002/02
Demir yuzeylere iki kat antipas, iki kat sentetik
boya yapilmasi
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CATI IMALATLARI

MSB.851/1
Sac yagmur inis borusu yapiimasi

MSB.852/1
Sac yagmur olugu yapiimasi

KAPI KANAT IMALATLARI
PENCERE CAMEKAN IMALATLARI

Y.23152
Kare ve dikdortgen profille pencere ve kapi
yapiimast ve yerine konmasi

Y.23.155

2.00 mm kalinlginda sicak haddelenmis
sacdan bikme kapt kasast yapilmasi ve yerine
konulmast

Y.25.002/01
Demir ylizeylere korozyona karss iki kat boya
yapiimasi

Y.25.002/02
Demir yiizeylere iki kat antipas, iki kat sentetik
boya yapilmasi

Y.28.64
PVC ve aliminyum dogramaya profil ile 343
mm kalinlikta 12 mm ara bosluklu cift camli
pencere tnitesi yapiimasi
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WC BOLME DUVAR IMALATLARI

Y.18.001/C11
85 mm kalinliginda yatay delikli bims tugla
ile duvar yapiimasi

Tugla Olctleri: 190 mm x 85 mm x 190 mm

WC KAPI VE PENCERE IMALATLARI

Y.23.241

Plastik dograma imalat yapiimasi

(Sert PVC dograma profillerinden her cesit
kapi, pencere, kaplama ve benzeri imalat)
(PVC ham maddesi kursun ihtiva etmeyen)

A0
Gomme i¢ kapi kilidinin yerine takilmast

B02
Vasistas takiminin yerine takiimast
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WC DOSEME VE DUVAR KAPLAMALARI

Y.26.005/402

(30 ¢m x 30 ¢m) veya (33 cm x 33 cm)
anma ebatlannda her tirli desen ve
yuzey ozelliginde 1. kalite renkli seramik
yer karolan ile 3 mm derz aralikhi doseme
kaplamasi yapilmas

Y.27.581
200 kg ¢imento dozlu tesviye tabakasi
yaptlmas

Y.26.006/405

(25 ¢cm x 33 cm) veya (25 ¢cm x 40 cm)
anma ebatlannda her tirld desen ve
yuzey ozelliginde 1. kalite renkli seramik
duvar karolan ile 3 mm derz aralikli duvar
kaplamast yapiimasi

Y.27.501/01
250/350 kg ¢imento dozlu kaba ve ince
hargla siva yapiimasi

ONERILEN VITRIFIYE ELEMANLARI
VE DUS KULLANIM SEMASI




Ek 2: Aksaray Yeni Kiiciik Sanayi Sitesi Projesi Santiyesi imalat Gérselleri

24 Ekim 2018
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