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KENTSEL YENIiLEME UYGULAMALARINDA KULLANICI
MEMNUNIYETININ BELIRLENMESIi: AYAZMA YENILEME
UYGULAMASI

OZET

Kentsel sorunlarin ¢éziimlenmesini saglayan, degisime ugrayan ve zamanla kdhneme
siirecine giren bolgelerin fiziksel, sosyal, ekonomik ve cevresel sartlarinda kalici
cozlimler saglamaya c¢alisan kentsel yenileme uygulamalari; uzun siireci i¢inde
barindiran bir politikadir.

Bolgenin 6zel sorunlarina ve potansiyeline bagl olarak sekillendirilen yenileme
uygulamalarinda s6z konusu yerin gelecegine yerlesik halk ile beraber karar
verilmesi gerekmektedir. Yenileme uygulamalarinda; kisilerin beklentilerininin
karsilanmasi, onlara yeni sosyal ve ekonomik olanaklar tanimasi saglanmalidir.

Bu tez calismasinda oncelikle kentlerde hizli kentlesme sonucunda olusan gecekondu
probleminin c¢oziilmesi icin alternatif politika olan kullanilan kentsel yenileme
uygulamas1 kavramsal boyutuyla ele alinmis, diinyada ve iilkemizdeki uygulama
yaklagimlart incelenmis, ardindan yenileme uygulamasi sonrasi kullanici
memnuniyeti, yenileme uygulamalarinda kullanicilarin beklenti ve sikayetleri ortaya
koyulmaya ¢alisilmistir.

Bu calisma gostermektedir ki, insanlarin yasam kalitesinin yiikseltilmesi amaci ile
yapilan kentsel yenileme uygulamalarindan istenen basarinin elde edilebilmesi igin;
uygulama stireclerinin tam olarak tamamlanmadan kullanicilarin
yerlestirilmememesi, kullanic1 profilinin tam olarak tanimlanmadan, gecekondunun
sorunlari ile birlikte yeni konutlara taginmamasi i¢in yenileme uygulamasi dncesinde
yapilan analiz ve arastirmalar gibi yenileme sonrasinda kullanicilarin
memnuniyetleri, uygulama ile yaratilan yeni yasam alanlarindan istek ve beklentileri
tespit edilmelidir.

Ulkemizde yapilan kentsel yenileme uygulamalarma bakildiginda; kullanicilarin
uygulamaya karst olan tutum ve memnuniyetlerinin Olg¢iilmesi konusunda
eksikliklerin oldugu, bu konuda degerlendirmelerin yeteri kadar yapilmadigi
goriilmiistiir. Bu nedenle calisma mevcut olan bir yenileme uygulamasi iizerinde
yapilmustir. Konuyla ilgili olarak Kiiciikcekmece ilgesi Ayazma bolgesinde yapilan
kentsel yenileme uygulamasi 6rnek secilmis olup; bolgeyle ilgili yapilan literatiir
aragtirmasi ve anket caligmasi ile bu uygulamaya yonelik kullanict memnuniyeti,
kullanicilarin Ayazma yenileme uygulamasma karst olan tutumlari, istek ve
beklentilerinin neler olabilecegi ve uygulamanin aksayan yonleri irdelenmeye
calisiimustir.
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DETERMINATION OF USER SATISFACTION IN URBAN RENEWAL
PROJECTS: AYAZMA URBAN REMEWAL APPLICATION

SUMMARY

Urban renewal application is a long process policy providing to resolve urban
problems, trying to get permanent solutions on physical, social and environmental
conditions of the zone’s that have suffered changes and became dilapidated.

Specific problems and potentials of the region depending on the renewal applications
that are shaping the future of the place in question must be decided together with the
inhabitants. In renewal applications; the people’s expectations must be corresponded,
recognizing the new social and economic opportunities to them must be provided.

In this research, at first urban renewal application has been dealt with its conceptual
dimension which is used an alternative policy to resolve squatter problem that
becomes because of rapid urbanization in the cities, application approaches
throughout the world and our country are examined, and then user satisfaction after
application, user expectation and complaints have tried to display.

This study shows that, to achieve the desired success of the urban renewal
applications that has the aim of improving the quality of human’s life, the users
mustn’t be placed unless the application process fully completed, the user’s
satisfaction after renewal application and their expectations must be determined with
the analysis and researches like the researches has done before application not to
move the users to new dwellings with squatter problems.

Considering the implementation of urban renewal in our country, shortcomings of
the measurements of user’s satisfaction and attitudes to the application, not enough
evaluation about this item has been seen. Therefore the present study was carried out
on a renewal application. Besides this issue Ayazma application examples were
chosen as the urban renewal district; tried to analyze the users’ satisfaction with the
literature research and survey work, the users’ attitudes towards the practice of
renewing Ayazma, their demands and expectations and the application’s defects.
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1. GIRIS

Kentler, insanlarin yagsam siirecinde yarattig1 en biiyiik fiziki {iriindiir. Biitiin canlilar
gibi dogan, gelisen ve fiziksel degisimler gegiren kentlerde insanlarin ekonomik,
sosyal ve politik degisim siliregleri kentleri siirekli olarak etkilemektedir.
Kentlerimizde son 50 yildir uygulanan yetersiz ve yanlis yaklagimli uygulamalar
sagliksiz, c¢okilinti alanlarmi  beraberinde getirmektedir.Gecekondu  olarak
adlandirilan bu yasadis1 ve diisiik standarthi yapilar gelismis ve gelismekte olan
tilkelerde devamli bir degisimi zorunlu kilan kentsel problemlerin basinda gelmeye

baslamistir.

Cesitli nedenlerden 6tiirii zamanla koéhnemis, yipranmis, eskimis ve terkedilmis
kentsel mekanlar1 ¢agdas yasam kosullar1 seviyesine ¢ikartilmasi, sosyo-ekonomik
ve fiziksel nitelik standartlarini ylikseltmek icin degistirilmesi, 1slah edilmesi,
yenilenerek yeniden kente kazandirilmasi i¢in yapilan uygulamalarin tamami kentsel
yenileme olarak adlandiriimaktadir. Ulkemizde son 20 yildir nem kazanan kentsel
yenileme uygulamalarinda gelistirilen politikalar genis bir etki alanina sahip
olurken; oOzellikle gecekondu {izerinde kullanilmaya baglanmis; gecekondu ve
gecekondulunun sorunlarina ¢6ziim bulmak, yasam kalitesi yiiksek, saglikli kentsel

yeni mekanlar yaratmak i¢in uygulamasi amaglamistir.

Kentsel yenilemenin diinya capinda gozlenen basarili orneklerine ragmen; az
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de bu soruna karsi
uygulanan yaklagimlarda niteliksel ve niceliksel eksiklikler vardir. Gecekondulagma
olgusu sadece mekansal boyutuyla ele alinmakta; kiiltiirel, ¢evresel, ekonomik ve
toplumsal boyutu goézardi edilmektedir. Yenileme alani icerisinde yasayan halkin
yasam aligkanliklari, komsuluk iligkileri, sosyal dayanigsma, komsuluk ve hemserilik
baglari, halkin  yenileme  uygulamasindan  beklentileri  gbz  Oniinde
bulundurmadigindan; kentsel yenileme alanlar1 iizerinde ciddi niifus hareketleri,
sosyal doniisiim problemleri olugsmakta, bu sebeplerden o6tiirli yenileme uygulamasi
yasayan halkin sorunlarla birlikte yeni yapilan konutlara tasinmasina neden

olmaktadir.



1.1 Amag¢ Kapsam

Tez calismasi kapsaminda hizli ve carpik kentlesme sonucu olusan kohnemis
alanlarm yogunlugunun giderek fazlalastigi Istanbul metropoliten kenti simrlart
icerisinde olan Kiiglikgekmece ilgesi — Ayazma Bolgesi se¢ilmistir. Yogun gocler
alarak hizli kentlesme siireci igerisinde c¢arpik yapilagsmanin olustugu Ayazma
gecekondu bolgesi lizerinde konumlanan gecekondular icin yerinde doniisiim
yaklagimi ile yapilan yenileme uygulamasinda Ayazma’daki gecekonducularin giincel
yasam standartlarina kavusturulmalar1 ve Ayazma bdlgesinin ¢evresi ile biitlin olarak

gelisme potansiyellerinin 6n plana ¢ikartilarak kente kazandirilmast hedeflenmistir.

Ulkemizde giderek artan diizensiz ve yogun kentlesme hareketleri sonucunda
kentlerde hem sosyal hemde ekonomik nedenlerle plansiz ve sagliksiz yapilagsmalarin
oldugu gecekondu alanlar1 olusmaktadir. Bu ¢aligmanin ana amaci, Kentsel Yenileme
Uygulamasi sonrasinda kullanici memnuniyetininve isteklerinin irdelenmesi iizerine
bir ¢alisma yapmaktir. Ayazma Kentsel Yenileme Uygulamasi birinci etap
kullanicilar ile yapilan ankette, yenileme uygulamasina kullanicilarin bakis acist ve
sonuclarindan memnuniyet derecelerinin ortaya konmasi, bu sonuglarinda bundan
sonra yapilacak yenileme uygulamalarinda karar vericilere 151k tutmasi

amaglanmustir.

Yukarda belirtilen amag¢ dogrultusunda yapilan calisma dort boliimden olugmaktadir.
Birinci bolimde genel kavramsal ¢erceve verilmeye c¢alisilmistir. Caligmanin temel
konu olan gecekondu kavrami ele alinmig, bununla beraber diinyada gecekondu
problemleri ile buna kars1 gelistirilen problemlerin igerisinde gelismis ve gelismekte
olan {ilkelerde uygulanan yaklasimlar incelenmistir. Daha sonra iilkemizdeki
boyutuyla ele alnina gecekondu kavrami ge¢cmisten giiniimiize iiretilen politikalarla

degerlendirilmistir.

Ikinci béliimde ise gecekonduya getirilen ¢dziim yaklasimlarmin basinda gelen
kentsel yenileme yaklasimi incelenmistir. Kentsel yenileme kavrami, uygulama
alanlari, tiirleri agiklanmis daha sonra diinyada ve iilkemizde uygulanan yenileme

ornekleri degerlendirilmistir.

Son olarak Kiiclikgekmece Ayazma bolgesinde uygulanan Kentsel yenileme
yaklagimi ve uygulama Oncesi ve sonrasi yapilan ¢aligmalar incelenmis, uygulamanin

ilk etabinin tamamlanmasindan sonra yaklasik dort aydir bolgede yasayanlarla



yerinde yapilan anket c¢alismasi ile uygulamanin bolgede yasayan kullanicilar
tizerinde nasil bir degisim yarattigi ve kullanicilarin bu uygulamadan olan

memnuiyetleri ortaya konmaya calisilmistir.






2. GECEKONDU KAVRAMI

Yerlesim yerlerindeki gecekondulagma siiregleri iilkelerin gelismislik seviyelerine
gore farkli derecelerde ortaya ¢ikmistir. Sanayileserek gelisimine devam eden iilkeler
“g0¢” kavramini beraberinde stiriiklemektedir. Gelisimine devam eden iilkelerdeki
kentlerde olan yogun niifus artis1 ile yasayan halkin ihtiyaglar1 karsilanamamaktadir.
Boylece bu iilkeleri gelisimini tamamlamis iilkelerden ayiran en 6nemli 6zellik olan
“Carpik Yapilasma — Kentlesme” olgusu ortaya cikmaktadir. “Gecekondulagsma”
konut a¢iginin yasal olarak konut tiretimi ile karsilanamadig1 noktada kente sonradan

gb¢ edenlerin zorunlu olarak tercih ettigi bir alternatif olmustur.

Gecekondu kavrami; genel literatiirlerde imar ve yap1 kurallarina aykir1 olarak gercek
ya da tlizel kamusal ve 6zel kisilerin topraklar iizerine, toprak sahibinin bilgisi ve
iradesi diginda altyap1 gereksinimleri hazirlanmadan ¢abuk ve ucuz sekilde yapilmig

yapilar olarak tanimlanmaktadir.

Bunun yani sira gecekondu kent bilimleri sozliikklerinde “distan alinan teknoloji ile
kalkinan bir iilkenin modern teknoloji kullanan kesimi tarafindan emilemeyen is
giicliniin kentlerde olusturdugu bir yerlesme ve yasama bigimidir.” (Tekeli, 1982) ,
“bayindirlik ve yap1 kurallarina aykiri olarak, gergek ya da tiizel, kamusal ve 6zel
kisilerin topraklari iizerine, toprak sahibinin isteng ve bilgisi disinda, onamsiz olarak
yapilan, barinma gereksinimleri devlet¢e ve kent ydnetimlerince karsilanamayan
yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadigi barmak tiiri” (Keles, 1998) olarak

tanimlanmustir.

Ulkemizde 775 sayili Gecekondu Kanunun 2.maddesi geregince; “Imar ve yapi
islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait
olmayan arazi ve arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan izinsiz yapilar” seklinde

tanimlanmuistir.

Hizli niifus artisinin mevcut oldugu tlkelerde kirsal yerlesim birimlerinden alinan
gbclerin ve hizli kentlesmenin goriilmesi kagmilmazdir. Yogun olmayan gog

hareketlerinde kent bu niifus talebini kaldirabilmektedir; ancak glinlimiizde gelismis



Ulkelerin yam sira 6zellikle de gelismekte olan iilkelerde hizla alinan yogun gocler
onlenememektedir. Kent hiyerarsisini ve yapisini tamamen etkileyen ve olumsuz

yonde degistiren bu gocler sonucunda “gecekondu” olgusu 6ne ¢ikarmaktadir.

Kentlerdeki gecekondulagma siireci, iilkelerin gelismislik diizeylerine gore farklilik
gostermistir. Go¢ ve gecekondulagma sorunlari ile kars1 karsiya gelen baslica tlkeler;
Fransa, Ingiltere ve A.B.D olmustur. Bu iilkeler kendi bulunduklari kosullara gore
farklr stratejiler gelistirmislerdir. Bu stratejileri ise iilkelerdeki mevcut hiikiimetin
ekonomik politiklar1 yonlendirmistir. Bu boliimde oncelikle gelismis ve gelismekte
olan iilkelerde gecekondu problemi ve bu probleme yonelik gelistirilen politika ve
¢Ozlimler, daha sonra Tiirkiye’de gozlenen gecekondu problemi ve buna karsi

gelistirilen politika ve ¢ozlimler agiklanacaktir.

2.1 Diinyada Gecekondu Problemi ve Buna Karsi Gelistirilen Politikalar

Gelisen yasam kosullari ile ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve politik doniisiime kosut ile
gerceklesen mekansal doniistimde, gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki
uygulamalar karsilikli olarak etkilesim icerisindedir. Gilinlimiizde, iilkelerde cesitli
doniisiimler gozlenmektedir ve bu siireg, kentlerin uzun vadede bir evrimsel

degisimini beraberinde getirmektedir.

2.1.1 Gelismis iilkelerde gecekondu problemi ve buna karsi gelistirilen

politikalar

Gelismis iilkelerde yasanan gecekondu sorunlarini 6nlemek icin gelistirilen politikalar
ti¢ devrede incelenmektedir.

eBunlardan ilki 1945-1970 yillar1 arasinda savas sonrasi konut agigini
gidermek ve gecekondulagsmanin oniine gecilmesi amaci ile devlet tarafindan yapilan

konut tiretimidir. Mevcut konut alanlarinin sagliklastirilmasi hedeflenmistir.

Geligmis tiilkelerde gecekondularin ¢ogunlukta kent c¢eperinde konumlanirken;
tilkelerdeki kanun ve miilkiyet haklarinin ¢ok kokli olmasi sebebi ile

gecekondulagmadan ¢ok, ¢okiintii alanlarinin olmasi dikkat ¢ekici olmustur.

Amerika ve baz1 Avrupa llkelerinde ¢okiintii alanlarinin sadece yikilmasi ile aranilan
¢Oziimiin yeterli olmadig1 anlasildiginda; devlet kira oranlarini ve artiglarini kontrol

altinda tutmay1, diisiik faizli kredilerin verilmesini saglayarak konut {iretimini



artirmak gibi ¢oziimler iiretmistir (Beyer,1965). Ayrica savas sonrasinda iscilerin
kiralarin1 karsilayamaz hale gelmesi ve konut agig1 gecekondulagmanin baglica

nedenlerinden biridir.

1950’lerde geligmis iilkelerde ortaya g¢ikan yeni konut iiretimi, birgok tlilkede 1975
yillarma kadar uzanmustir. Ipotek sistemi ve diisiik faiz oranlar1 gecekondulasma ve
sagliksiz yerlesim diizenlerini olusmasin1 engellemek amaci igin gelistirilen
politikalar arasindadir. 1950 yili ile 1970’li yillar arasinda kuzeydogu Avrupa’da
sosyal konutlarla, gliney Avrupa’da kira kontrolleri politikas1 uygulanmistir. Ancak
1970li yillardan sonra ekonomik krizlerin ve iiretim maliyetlerinin hizli artist
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sebebiyle hiikiimetler bu politika yerine mevcut konutlarin iyilestirilmesi”

uygulamasina gecis yapmislardir (Oxley ve Smith, 1996).

Gecekondu onleme ve konut iiretim politikalarina baktigimizda; 1970 yilina kadar
gelismis iilkelerden Ingiltere, Almanya, Hollanda, isve¢, Danimarka, Norve¢ ve
Fransa’da konut iiretim hakimiyetinin kamu sektoriiniin elinde oldugu; 6zel sektoriin
konut iiretiminde etkisiz kaldig1 sdylenebilir (Beyer, 1965). Hollanda; Almanya ve
Ingiltere’de 20. Yiizyilin baslarinda yeni sehirler insa edilmis, Yunanistan, Amerika,
Fransa, Polonya, irlanda ve Hollanda’da da ise Ikinci Diinya Savasinin ardindan

yeniden sehirlerin yapilmasina baslanmistir.

¢1970-1980 yillar1 arasindaki déonem; devlet eli ile yapilan konut {iretiminin
yavas yavas yerini 0zel sektor ile iiretime doniistigli bir ge¢is donemidir. Ve bu
donem gecekondu sorununa olan yaklasimlarin degisime ugramaya basladigi bir

donemdir.

1970’11 yillardan itibaren konut iiretimi tizerindeki kamu sektoriiniin etkisinin
azaldig1; 6zel sektdre olan egilimin ise giderek arttig1 gozlenmistir. ingiltere’de 1970
li yillarda yerel konut iiretimi devam etmis olup; ayn1 donem igerisinde Konut
Birlikleri Housing Associations) Ozellestirilmesine gidilmistir. Bununla beraber
Fransa, Almanya, Hollanda gibi Avrupa iilkelerinde kamusal harcamalar da diisiis

gozlenmistir.

1970-1980 yillar1 arasindaki donemde hiikiimetler yeni konut iiretmekten c¢ok;
mevcut konutlar1 iyilestirme politikasina yonelmis; buna ilave olarak da gayrimenkul
gelistiricilerinin  diisiik ve orta gelirlere konut iiretmelerine finansal destek

saglamislardir (Oxley ve Smith, 1996).



1980 sonrasinda konut sorununun devlet tarafindan ¢oziilmesi gerektigine iliskin
yaklagimi yerini bu kapsamda devletin sadece diizenleyici olmasi gerektigi, 6zel
sektor aktif yiiklenici olmasi yaklagimina birakmistir. Bu dogrultuda doénemin
tizerinde durulan konulari; konutun &denebilirligi, konut sahipliligi ve 6zellestirme

olmustur.

Devlet bu donemde konutlara yatinm yapmak yerine; kira bedellerini ve vergi
iadelerini arttirarak kiracilara; ayrica ipotek faiz indirimi ile de konut sahiplerine
kolaylik saglamistir. Bazi iilkelerin devlet yaklasimlarinda ise; konut iizerindeki yetki
ve sosyal konutlarin miilkiyetlerini konut birliklerine ve yerel yonetimlere biraktig
gozlenmistir. 1980 yil1 itibari ile 6zel kiralik konut tesvik edilmeye ¢alisilirken; mali
yatirim ve vergi kolayliklar1 ile konut sahipliligi artirilmaya calisilmistir( Oxley ve
Smith, 1996). Gelismis iilkelerin konut sahipliligi oranlarina bakildiginda; Fransa
1982°de %40 iken, 2000°de %54.7, Ingiltere 1983°de %60 iken 1990°da %68.2 ve
Almanya 1988°de %37 iken 2000°de 37.8’e yiikselmistir.

Gelismis olan iilkelerdeki konut politikalarina bakildigi zaman, kamu agirlikli konut
yaklagimlarindan, 6zel sektoriin hakim oldugu, konut sahipliliginin ve 6zel kiralik
konut kullaniminin tesvik edildigi, sosyal kiralik konut yapimindan vazgecildigi

goriilmektedir.

2.1.2 Gelismekte olan iilkelerde gecekondu problemi ve buna karsi gelistirilen

politikalar

Abrams, Bayer, Turner, Gilbert, Payne gibi bir¢ok aragtirmaciya gore; gelismekte
olan iilkelerde uygulanan konut politikalarinin konut sorunlarinin énemli boyutlara

ulagmasina sebep oldugunu belirtmislerdir.

Gelismekte olan iilkelerde; konut agiginin giderilemedigi ve formel yontemlerle
konut iiretimleri sonucu konut ve gecekondu sorunlarinin ortaya ¢iktigi bir siirecin

basladig1 goriilmiis; bu siirecin de iilkeler i¢inde farklilik gosterdigi gozlemlenmistir.

Bu sebeple bu siireci erken yasayan iilkelerde gelistirilen uygulamalar da erken
baslamistir. Ancak yaklagimlarin temelde birbirileri ile ortak dile sahip oldugu

incelenebilir.

Gelismekte olan iilkelerde de konut politikalari {i¢ evrede tanimlanacak olursa; 1945-

1970, 1970-1980 ve 1980 ve sonras1 olmak iizere incelenebilir:



©1945-1970 aras1 donemde konut sektorii niteliksiz olup; sanayilesme hizla
gelisen ve onem kazanan bir sektor olmustur. Bu donemin baslarinda gecekondu
sorununun ekonomik biiylime ile ters orantili olarak degisecegi diisiiniilmiis; bu

nedenle de konut sektoriine fazla yatirim yapilmamistir (Abrams, 1964).

Donem igerisinde konut ve gecekondu sorununun ekonomik geligsmeler ile paralel
olarak azalacagi yaklagimi ile konut sektoriine yatirim yapilmamistir. Yatirimlarin
hedefi konut sektorii olmaktan ¢ikip ulasim, egitim, sanayi ve tarim sektoriine
olmustur. 1960 yillarin basina kadar genel uygulama poltikasi; apartman bloklarinin
yapilmaya baslamasi ve gecekondu olarak nitelendirilen yapilarin yikilmasi seklinde

olmustur.

Ancak donemin ortalarinda Abram, Beyer’in yaptig1 calismalar sonucunda ortaya
konuldugu gibi gecekondularin yikimi - yeniden yerlestirilmesi uygulamasi
basarisizlikla sonuglanmigtir. Cilinkii yeniden yerlestirilme i¢in olusturulan konut
alanlar1 ¢alisma alanlarma oldukca uzak mesafede, yapilan konut sayisinin yikilan
konut sayisindan az olmasinin sonucunda konut a¢igi sorunun olugmasi, kira ve

ipotek degerlerinin uygun olmamasi buna baslica etkenlerdir.

Brezilya, Misir, Giiney Kore, Tunus gibi gelismekte olan iilkelerde gecekondularin
yerine yapilan sosyal konutlarin sehir disinda olmasi, yikilan gecekondu sayisindan
az ve pahali olmasi, teknik ve idare konularinda devlete bagli olmasi ancak devletin
de bu konularda yetersiz olmasi ve en 6nemlisi bu sosyal konutlara gecekondulari
yikilan ailelerin degil orta gelirli aile gruplarinin yerlestirmesi tamamen yanlis bir

uygulamaya neden olmustur (Abrams, 1964) (Beyer, 1965).

1945-1970 doneminin sonlarinda ise gecekondularin; kentlesme siirecinin igerisinde
olagan bir durum olmasi, bu yapilarin kent igerisinde problem degil sadece kontrolsiiz
olarak olusan alanlarin oldugu savunulmustur. Bu sorunun da ¢éziimlenebilmesi icin
ekonomik biiylimenin saglanmasi hedeflenmis, yoksullugun ortadan kaldirilmasi i¢in

gecekondu sorununun ele alinmasi ve konuta yatirim yapilmasi amaglanmistir.

1945-1970 yillan1 arasinda gelismekte olan kentlerde gecekondular devletge kabul
edilmis, buralarda yasayan ucuz isgiicli potansiyelinin kent ekonomisi agisindan temel

olusturdugu savunulmustur (Hordoy ve Satterthwaite, 1989).



Ikinci dénem olan 1970-1980 arasi donem; gecekondunun ekonomi iginde paymnimn
arttigl, bununla orantili olarak olusan enformel konut piyasasi kavraminin formel
konut piyasasi icinde genisledigi ve devletin gecekondu alanlarina altyap1 ve diger
hizmet imkanlarimin sundugu, bu alanlarin 1slah edilmesi uygulamalarinin

yogunlastigr donem olarak gézlenmistir.

1945-1970 dénemindeki gecekondularin hiikiimetce kabul edilmesi enformel yoldan
yeni bir konut sunum piyasasinin olusmasina neden olmustur. 1970 den sonra
enformel konut piyasasinin ve gecekondu gergeginin kent ekonomisi igerisindeki

Oneminin anlagildig1 bir donem olmustur.

Gelismekte olan sehirlerde konut stokunun olusumunda biiyiik paya sahip olmaya
baslayan enformel sektdr ve enformel konut piyasasi; 6zellikle biiylik kentlerde
gecekondu sorununun boyutunun anlasilmasina neden olmustur. Brezilya’da %82,
Venezuela’da %77 ye varan gecekondu oranlari ( bunlara Mexico City, Nijerya,
Pakistan, Kolombiya, Peru gibi ornekler de verilebilir) yeni bir politikanin
gelistirilmesi gerektigi yoniinde dikkatleri toplamistir (Hordoy ve Satterthwaite,
1989).

Donem igerisinde sosyal konut uygulamalarinin yetersiz olmasi; bunun sonucunda ise
gecekondu alanlarinin 1slah1 ve arsa-altyapi-hizmet programlarina sosyal konut
yapimindan daha fazla 6nem verilmesi, konut 1slah1 ve arazi alimi i¢in ilave yardime1
kaynaklarin saglanmaya calisilmasi, diisiik vadeli bor¢ saglayan finansal kurumlarin
formel konut temini i¢in verimlilik artiginin saglanmasi ¢abalari gézlenmistir (Hordoy

ve Satterthwaite, 1989).

Gelismekte olan lilkelerde fiziksel olarak niteliksiz olan {ilkeler i¢in Diinya Bankasi,
Birlesmis Milletler ve Ulusal Konut Birliklerince arsa-altyapt ve hizmet programlari
uygulanmistir. Bu uygulamalarda iiretilecek arsalar iginde su, elektrik, kanalizasyon
gibi altyapr sistemlerini hazir halde bulundurulmasi amag¢lanmistir(Rybczynski,

Bhatt, ve Mellin, 1983).

¢1970-1980 aras1 donemde gelistirilen arsa-altyapt ve hizmet programlari
gelismekte olan birgok iilke tarafindan benimsenmis, bunun sayesinde diisiik gelirli
gruplar bircok altyapt hizmetine kavusmus, devlet biiyiikk bir maliyet kazanci
saglamigtir (Gilbert, 1992). Bu program uygulamalarina Meksika’nin Oaxaca kenti

uygulamasi, Manila, Filpinler’dek uygulama ve Hindistan Ahmedabad uygulamasi
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ornek verilebilir. Arsa-altyapr ve hizmet programlar alt gelir gruplarina minimum
standartlarda dahi olsa konut edindirmenin saglanmasinda buna ilave olarak da konut
cevresine okul, saglk kuruluglart gibi donatilarin kazandirilmasinda yarar
saglamaktadir. (Stepick ve Murphy, 1979) 1970-1980 aras1 donemde birgok aile
Diinya Bankasinin bu tiir uygulamalarindan faydalanmistir; ancak genel niifus

icerisinde bu oran oldukca diisiik kalmaktadir (Payne, 1980).

Biitiin bu uygulamalar ve sonuglarina bakildiginda gelismekte olan {ilkelerde
kullanilan arsa-altyapt ve hizmet programlar1 genel konut politikasindan c¢ok;

gecekondu alanlarinin yenilemesinde kullanilabilecek bir konut uygulamasidir.

¢1980 sonras1 donem ise devletin konut piyasasi i¢ginde olan etki ve yerini 6zel
sektore altyapr saglamak, finansal destek vermek ve konut iiretiminde diizenleyici

olarak degistirdigi bir donem olmustur.

1980 ve 2000 yillar1 arasinda gelismekte olan iilkelerin Lima (Peru), Manila
(Filipinler), Bogota (Kolombiya), Mexico City (Meksika) gibi biiyiik kentlerinde

niifusun giderek arttig1 gozlenmistir (Cairncross, Hordoy, ve Satterwaite, 1989).

Geligmekte olan tilkelerde konut sorununa neden olan faktérlerin basinda dogal niifus
artis1, hane halki biyiikligiiniin artisi, milli gelir ve kirdan kente olan gog

gelmektedir.

1980°den sonraki yillarda para piyasalarindaki nakit sikintist ve enflasyonu diisiirmek
icin kamu harcamalarinda kesintiye gidilmistir. Bu kesintilerde en fazla kesinti konut
sektorliinde olmustur (Balchin, 1995). Biitiin bunlar konut egilimli yatirimlarinin
azalmasina ve bu yatirimlarin GSMH i¢inde aldig1 payin giderek azalmasina neden

olmustur.

Bu donemde gecekondu sorununa karsi gelistirilen politikalarda tamamen degisim
gbzlenmistir. Bir dnceki donemdeki gibi tiim altyapisi ile hazirlanmis arsalar yerine
belli ve temel altyapist hazirlanmig arsalarin kamu tarafindan saglanmasi, konutlarin
kullanic1 tarafindan yapilmasini dngoren bir yaklasim 6ne ¢ikmustir. Bu yaklasimda

teknik ve arazi-finansman konularinda devlet aktif role sahiptir (UNCHS,2001a).

1980 sonrast donemin sonlarina dogru konut piyasasinin 5 temel bilesimi olan arazi,
kalifiyeli iggiicli, yap1 malzemesi, finans sitemi, altyapiy1 bir araya getirecek yasal
cergeve konutlarin kullanici tarafindan yapilmasini 6ngdren yaklagimin yerini

almustir.
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Bu yaklasim sonucunda miilk sahipleri ve kii¢iik yatirnmcilar konut sektoriinde rol
almay1 basarabilmislerdir. Bununla birlikte konut sorununa olan yaklagimlarda 6zel
sektorlin hakim sektor oldugu gdzlenmis; hiikiimetin ise 6zel sektoriin kaynaklarini
hareketlendirici rol iistlendigi gézlenmistir. Bu donemde 6zel sektoriin arsa ve konut
piyasasindaki etkinliginin artirilmasi ve bununla ters orantili olarak devletin etkin

roliiniin azaltilarak konut sektoriinii destekleyici rol iistlenmesi savunulmustur.

2.2 Tiirkiye’de Gecekondu Problemi ve Buna Kars1 Gelistirilen Politakalar

Yurt disinda gelismekte olan {ilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’nin de karsilastigi en
onemli sorun; kente yeni gelenlere ve kentlilere yeterli sayida konut
sunulamamasidir. 1950°den itibaren kirdan kente olan gocler neticesinde iilkemizde
“gecekondu” sorunu ile karsilagilmistir. Kentlerimizde yeterli konut talebinin
karsilanamamasindan dolay1 yasadisi iretilen gecekondular bu dénem igerisinde

yasallastirilmistir.

Ulkemizde yillarca gecekondularin yasalara uygunlugu ve toplumca kabul gériilmesi
konular tartigilmis; kent topraklarini yasa disi yollarla isgal ederek gecekondulagan
halki suglayanlar ve konut ihtiyacini karsilayamamasindan dolayr barinma ihtiyacim
karsilayabilmek icin gecekondulagan halki hakli bulan kitle olmak {izere bir ayrim

olmustur.

II. Diinya savasi ile gecekondu sayisinin giderek arttigi; 1948°de biiyiik kentlerde 25-
30 bin olan gecekondu sayisinin 1953 yilinda 80 bine, 1960°da 240 binleri bulan bu
saymnin 1980’lerde 1,5 milyona, 2000’li yillarda ise 2,5 milyona kadar yaklastig
tespit edilmistir. Tirkiye’de gecekondulasmanin en fazla goriildiigli bolgeler, biiyiik
kentler ve gelismis bolgelerdir. Ankara, Istanbul ve Izmir basta olmak iizere

tilkemizdeki biiyiik kentlerdeki gecekondulagsma orani1 %50lere ulagmaktadir.

Ankara ve Istanbul’daki gecekondularin en dikkat ¢eken ozelliklerinden biri bu
yapilarin kent merkezine yakin yerlerde ve bunun yanin sira kenti ¢evreleyen kent
dis1 yerlesim bolgelerinde olmasidir. izmir’de ise kiyidaki arsalarin zengin kesim
miilkiyetinde ve bosluk oraninin olduk¢a diisiik olmasindan dolay1 izmir; kent

merkezinde gecekondulagmanin olmadigi nadir illerimizden biridir.

Ulkemizdeki gecekondulasma siirecini dort donemde inceleyecek olursak bu

donemler; 1923—-1960 arasi, 1960—1970 arasi, 1970—1980 aras1 ve 1980 sonrasi
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olarak gruplandirabiliriz.

¢1923 ve 1960 arasindaki donem gecekondularin oldukga niteliksiz “baraka”
olarak adlandirilabilecegi bir donemdir. Uzun siire Tiirkiye’nin biiylik kentlerinde
hem gecekondulara hem de gecekonduculara gecici diye bakilmistir. Ancak gecen
zamanla gecekondularin kentlere hakim olmaya baslamasi ile kaliciligi kabul
edilmistir (Kiray, 1982). Ulkemizde bu tarz yapilar igin; “topraga kazilan, tepesi
teneke ile gevrili, baca ve tepe penceresi ters ¢evrilmis gaz tenekesi kullanilan oyuklu
mekanlar” seklinde s6z edilmekteydi (Senyapili, 1981). Bu barmnaklara kirsal

kesimlerden Once aile reisi gelmekte daha sonra ailesini buraya tagimaktaydi.

Koyden kente goc eden daha ¢ok marjinal sektorde calisan gruplar ilk asamada
cevresel sartlari ¢ok iyl olmayan ve kentin emek pazarina yakin yerlerde

gecekondulagmaya baslamiglardir (Tekeli, 1998).

Bu donemdeki enformel konut iiretimini ve gecekondulagmay: onlemek amacina
yonelik yasal diizenlemeler icinde; 1930 yillarinda belediyelere kiralik konut
tiretimine yetki verilmis; 1949 yilinda gecekondulasmay1 onlemek i¢in belediyelere
arsa liretme goérevinin verilmesi, 1950 yillarinda miilk konut {iretip satma yetkisinin

belediyelere verilmesi sayilabilir.

Biitiin bu yasal diizenlemelere karsin gecekondulagmanin 6niine gegilemeyince; 5218
sayill kanun ¢ikarilmig; belediye smirlart igerisinde kalan gecekondularin
tyilestirilmesi ve yeniden gecekondu yapacaklara arsa saglanmasi ile
gecekonduculugun onlenmesi amaci gldilmiistiir (Keles, 1993). 1949 yilinda ilk

gecekondu affi ile o donemde yapilmis olan biitlin gecekondular yasallagtirilmistir.

1950’lilerdeki ilk gecekondularin niteliksel olarak kullanicilarin amaglarina yonelik
oldugu ve kendi emekleri ile yapildigi; satilmak amaci ile degil tamamiyla barinma

ihtiyacini karislamak amaci ile iiretildigi gdzlemlenmistir.

Yapimci ve kullanici ayni kisilerden olusmakta olup; bu tarz gecekondular zaman
icinde genisletilebilme o6zelligi tasimaktaydi. Satilma amaci gilidiilmeden yapilan

gecekondularin bu ddnemde kiralandig1 da gériilmemistir (Ozer, 2004).

Bu donem gecekondu kullanicilari; kentte kendilerine yeterli giivence ve gelir
saglayana kadar kir ile baglantilarin1 kesmemekle birlikte; kira 6zgli yasam tarzlarini
kentte de siirdirmeye devam ederek kirdan kopmadiklarini  kanitlamaya

calismislardir.
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Bu donemdeki gecekondu halkinin yasam tarzi ve aligkanliklar1 sebebi ile dislandigi
gbézlemlenmistir. Bu kullanicilarin  egitimsiz, Orgiitsiiz yapist ve ucuz isgiicii
niteliginde olmasi, sanayide bu ucuz is glicline olan talebin artmasina bunun
neticesinde de gecekondulasmanin artmasmna neden olmustur. Bu donemde
gecekonduda yasayan ve marjinal sektorde calisan hane reislerinin daha diizenli iglere

gecmesi ile gecekondu ailesi daha iyi bir ekonomik duruma kavusturulmustur.

Zamanla kentle biitiinlesmeye baslayan gecekondu halki, altyapir hizmetlerinden de
faydalanmaya baglamig; daha diizenli bir yasam siirer hale gelmistir. Biitiin bu
gelismelerle diizenli hal alan gecekondular; kentin olagan mahalleleri goriinlimiine

bliriinmeye baslamistir (Senyapili, 1981).

Donem igerisinde bolgeye yeni goc edenler daha dnce gecekondulasan ailelerin yakin
akrabasi ise yasadiklar1 gecekondu {iizerine ek bir kat yaparak barinma ihtiyacini
gidermis; bu sayede gecekondular belirsiz alan olmaktan ¢ikmis, bir kentin mahallesi
hatta mahalleleri olabilecek kapasiteye ulasarak kentlesme agisindan énemli noktaya

ulagmastir.

1953-1959 yillarinda ¢ikarilan 6188 ve 7367 sayili kanunlarla devlete ait araziler

belediyelere konut iiretmesi amaci ile devredilmistir.

Ancak belediyelerin yetersiz biitgesi ile bu yontem de amacina ulasamamustir (Arslan,
1998). Doénem iginde iiretilen gecekondular i¢in yapilan miidahaleler; ya gecekondu
alanlarmi yikmak ya da onlar1 yasallastirmak yoniinde olmustur. Ihtiyag sahibi
ailelere arsa ve konut kredi yardimi yapildiysa da etkili olmamistir. Bu donem
iilkemiz gecekondulagsmasinin yoksul ailelerin “masum” barimma gereksinimlerini

karsilamaya yonelik oldugu gézlenmistir (Keles, 2004).

1960—-1970 aras1 donem de ise karma ekonomi donemine girilmis; kadin ve ¢ocuklar

da galigma alanina girmis gecekondu ailesi belirli bir ekonomik seviye ulagmustir.

Bu donemde gecekondularda diizenlemeler yapilmis, tek katli, bahgeli, badanal

yapilar olusturulmustur (Senyapili ve Tiirel, 1996).

Gecekondunun iyilestirilmesi ile gecekondu halkinin tiikketim harcamalarindaki
artiglar beraberinde ortaya c¢ikmustir. Bdylece “gosterisci tiikketim” olgusunun
sartlarindan olan tiiketim aligkanliklarinin sosyal tabakalagmanin bir gostergesi
oldugu manti81, gecekondu kullanicilar tarafindan da benimsenince, kent ve kentli ile

biitiinlesme siirecine giris yasanmustir (Senyapili, 1981).
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Donem icinde goriilen en biiyiik gelismelerden biri de; ek kat ve ilaveler yapilarak
yenilenmeye baslanan gecekondularin kiralanmaya baslamasi ve emlak piyasasinda
almir satilir nitelikte yapilar haline gelmesidir. Gecekonducular kendi ihtiyaglar
disinda kiralamak amaci ile gecekondu iiretimine baglamistir. Ve bu gecekondularda

kiracilik orani Istanbul ve Ankara’da % 40—50 oranlarina ulasmustir.

Kirdan kente go¢ edenlerin gecekondu yapmayi yatirim araci olarak gormeye
baslamasi, ililkemizdeki politikacilarin da saglikli bir yol izlememesi ve cikartilan

gecekondu aflari ile gecekondulagma 6zendirici hal almistir (Kartal, 1992).

Gecekondu yerlesmelerine tapu dagitilmasi, su-elektrik-kanalizasyon gibi altyap1
sistemlerinin saglanmasi ile ilk donemdeki gecekondularin apartman haline dénemsi,
bunlar izleyen iigiincii, dordiincli donem gecekondu alanlarinin olugmasina imkén

tanimustir (Alsag, 1993).

Donem icinde getirilen yasal uygulamalarin en onemlilerinden birisi kat miilkiyeti
kanunudur (Arslan, 1989) (Bdélen, 2001). Bu kanun ile tek ailelik konutlar ¢ok aileli
konutlara donlisme imkani bulmus; yap —satgilar artmis, neticesinde yerlesmeler

tizerinde yogunluk baskis1 olusmustur.

1966 yilinda 775 sayili kanun ile gecekondularin varligi resmen kabul edilmis; derme
catma bir gecede yapilan yapilar 1960—-1970 donemlerinde ¢ikarilan kanun ve aflar
ile altyap1 sistemine sahip, ayrica bu gibi gelismelerle de rant aract haline gelmistir.
1963, 1966 yillarmda gecekondu af kanunlar cikarilmstir. (1.T.0.2001) Izinsiz
yapilagsmay1 6nlemek, konut sorununa ¢6ziim bulmak ve bina yapimini 6zendirmeye
yonelik ¢ikarilan bu kanunlar ile genisleyen kent sinirlari; silirecin devaminda

kentlerde apartmanlasma problemi ile karsilasilmasina neden olmustur.

1966’dan itibaren ¢ikan af ve yasalarla konut ingaatini 6zendirmenin yetersiz
oldugu; kendi konutlarin1 yapma izinlerinin Oniiniin a¢ildigl, oturduklar
gecekondularinda sagliklagtirilarak  kullanilmasi  gerektigi ve 6zel miilkiyetin

korunmas1 yoniinde politikalar gelistirilmistir.

Bu sekilde ¢ikarilan af ve yasalarla gecekondu ve kacak yapilasma tetiklenmis olup;
imarli ve imarsiz bir¢ok yapidan olusan apartmanlasmalar gecekondulagmada
c¢ikilmaz bir sorun haline gelmistir; ¢linkii kat adedi arttik¢a bolgenin doniistiiriilmesi

daha da zorlasmaktadir.
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Artan niifus ve gecekondu sayisi icin yapilan kurumsal ve yasal diizenlemeler
igerisinde kalkinma planlar1 da yer almaktadir. Ulkemizde 1963 yilinda itibaren

kalkinma planlar1 yapilmaya baglanmistir.

¢1970-1980 doneminde ise gecekondularin barinak amagli niteligi tamamen
kaybolmus; ticarilestigi ve toprak spekiilasyonlarinin bagladig: bir siirece girilmistir.
Yoksul kitleler i¢in arsa bulup gecekondu iireten firmalar ortaya ¢ikmistir. Dar gelirli
aileler i¢in kette arsa bulup, gecekondu yapip satmaya baslayan kisiler icin
gecekondu illegal bir kazang haline doniismiistiir. Donem icinde enflasyon hizla
artmasi bu nedenle de arazi fiyatlarinin oldukga yiikselmesi, gecekondu bolgelerine
otobiis ve dolmus gibi toplu ulagim baglantilarinin sunulmasi da bu bolgelerin
oldukca degerlenmesine sebep olmustur. Bu donem igerisinde ekonomik agidan
imkan1 olan gecekondu gruplar1 yiiksek gelire sahip kesime yakin bdlgede
konumlanmis ise; gecekondularim1i ¢ok katli konutlara doniistirme egiliminde
olmuslardir. Eger ekonomik agidan imkanlar1 yeterli degilse arsalarini kat karsiligi
vermeye baslamislardir. 1970 yilindan itibaren gecekondular kamu arazileri {izerinde
konumlanmanin disinda kent ¢eperlerindeki arsa sahiplerinin arsalar1 iizerinde de
yapilasmaya bagslamig, kendi igerisinde bir yenileme yasayarak altyapili mahalle
olma c¢abasma girmislerdir. 1960l1 donemde baglayan apartmanlagmalar hiz
kazanarak 1970li donemlerin ortasina gelindigine gecekondu bolgeleri tamamen
ingaatlarla dolu alanlar halini almistir. Kentliler ilk asamada gecekondu sahipleri ile
ayni yerde yasamak istemedikleri halde, 1slah imar planlari sonrasinda ayni yasam

alanini paylasmak zorunda kalmiglardir.

1980 yilina dogru askeri baski ile durma noktasina yaklasan gecekondulasma bu
etkininde kalkmas ile artisina kaldig1 yerden devam etmistir. 1963 yilindan itibaren
yapilan kalkinma planlarina paralel olarak 1970-1980 yillar1 arasinda gecekondu

sadece belli bir birikimi olan kitleye hitap eden barinma politikas1 halini almistir.

Donem icinde yap-satgilar arsa sahipleri ile anlagarak cok aileli konut iiretmeye
baslamis; yogunluk degerini olabildigince artirmis, arsa sahiplerinin de daha fazla
konut sahibi olmasini saglamislardir. Konut sektorii icinde biiyiik bir paya sahip olan
gecekondular yasal olarak kapatilamayan konut acigini yasal olmayan yontemlerle
kapatmay1 basarmislardir. Bunlarin neticesinde; yasal konut sunum sistemi yetersiz
kalinca ortaya {i¢ sekilde konut sunumu ¢6ziim olarak sunulmustur; gecekondu, yap-

sat¢ilik ve toplu konut. Illegal ydntemlerle yapilan gecekondular zamanla ¢ikan
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yasalar ile yasalastirildiktan ve imar haklarini elde etmelerinden sonra kalitesi diisiik
yap-sat bolgelerine doniismiislerdir. Donem sonunda yap-sat siireci orta ve list-orta
tabakalara, gecekondu ise kirdan gelen diisiik gelirli aileler i¢in yapilan konut
sunumu niteligin kazanmistir. Toplu konutlar ise; diizenli geliri olan orta ve diisiik

gelirli aileler i¢in hitap eden bir konut sunumu olmustur.

¢1980 sonras1 1983 ve 1985 tarihli imar affi kanunlar1 ve kanuna daha sonra
eklenen “islah imar plan1” kavrami yeni bir kentsel doniisiim siirecinin baslangicini
olusturmustur. Bu donemde bir 6nceki donemde oldugu gibi kacak yapilarin sadece
affedilmesi ile yetinilmemis, bir yapiya dort kata kadar ilave yapilmasi hakki
verilmigtir. Bunun disinda imar planlarinda 6n kosul olan kentsel donati alanlari
standartlarinin bu planlarda aranmamasi hiikmii bu boélgelerin tiimiiyle dort kata
kadar yiikselmesi ve yol disinda hi¢cbir donatiya yer verilmemesi seklinde
algilanmistir. Bu kapsamda nazim plana uygunluklar1 aranmaksizin onaylanarak
yirtrliige giren 1slah imar planlar ile kentlerin kacak gelismis bolgelerinde uzun

siireli ve giderek yapisal hale gelecek olan bir doniisiim siireci baslamistir.

1983 se¢imleri sonrasinda kurulan hiikiimet, konut politikas1 acgisindan yeni bir
donemin baglangict olmustur. Bu donemde biiyiikk ve diizenli kent parcalarini
gerektiren toplu konut politikast benimsenmis ayrica konut kooperatiflerine kredi
destegi saglanmistir. Doneminin en onemli uygulamasi,1984 tarihli Toplu Konut
Kanununun ¢ikarilmasi ve kooperatif¢iligin desteklenmesi, digeri de Tiirkiye Emlak

Bankasi’nin yapisina iliskin yapilan diizenlemelerdir (Bayraktar, 2006).

Toplu Konut Kanunu ve Kooperatif¢iligin Desteklenmesi: Ulkemizin yasadigi hizl
niifus artist ve hizli kentlesme nedeniyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢Oziilmesi, ekonominin canlandirilmasi amaciyla ve Anayasasin 57. maddesi geregi
2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmigtir. Ayn1 zamanda Toplu Konut Fonu
olusturulmus ve bu fonu idare etmek iizere, genel idari biitce disinda, tiizel kisilige
sahip Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhigi kurulmustur. Kanunun

amaglari sunlardir :

eOncelikle alt gelir grubu ve orta gelir grubundaki konut sahibi olmayan

vatandaglarin ev sahibi olmalarinin saglanmasi.

eGecekondu bdolgelerinin tasfiye ve doniistimiiyle altyapit hizmetlerinin

saglanacagi yeni iskan alanlarinin yaratilmasi konularinda alternatiflerin saglanamsi
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eKonut ingaatlari i¢in ihtiya¢ duyulan finansmanin temini.

eKonut {iretimi ve kentlesmeye ayrilacak mevcut kamu kaynaklarinin

daginikliktan kurtarilmasi ve bir biitiinliik i¢cinde etkili bir sekilde kullanilmas.

eYeni kaynaklar saglanmasi ve yerinde bir kullanimla konuta ayrilan biitiin

kaynaklarin harekete gegirilmesidir.

2000’11 yillara gelindiginde kentsel doniisiim anlayisinda hiikiimetin kuralsizlastirma,
yerellesme ve Ozellestirme siyasalarinin bir araya getirilerek bir arag olarak
kullanildig1 gozlenmektedir. Kisa vadeli amaglar ugruna, kentin ¢ogu alaninda
uygulanabilecek bir arag¢ olarak goriilen kentsel doniisiim projelerinin igleri daha da
bosaltilarak adeta kent planlamasinin bir alternatifi olarak goriilmeye baslanmistir

(Bayraktar, 20006).
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3. KENTSEL YENILEME UYGULAMA ORNEKLERIi VE YAKLASIMLAR

Gilinlimiizde, stirdiiriilebilir, uygulanabilir, stratejik bir planlama anlayis1 i¢inde
sorunlarin ¢oziimiine yaklagilmasi amaclanirken, bunun yaklasimda bir ara¢ olan
“kentsel yenileme”, niteligini kaybetmis yada kaybeymeye baglayan kentsel alanlarin
fiziksel mekanda yeniden yapilandirmakta, kenti ve toplumu ekonomik, sosyal ve

kiiltiirel agilardan gelistirmektedir.

3.1 Kentsel Yenileme Nedir?

Kentlerde ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel sistemlerdeki bozulmalardan dolayzi;
yenileme gereksinimi ortaya c¢ikmaktadir. Kentler kimi zaman biitiinciil olarak
dontismekte kimi zaman kendi iginde belirli bolgelerde yenilemeye ugramaktadir.
Kentsel yenileme ile kentlerdeki problemlerin ¢éziimlenmesi ile sinirlanmamakta;
sosyal ve ekonomik refah i¢in de kentsel yenilemeden yardim alinmaktadir. Kentsel
yenilemede amag; gereksinimleri karsilamak, sorunlar1 ¢ozmek ve yasam kalitesini
artirmak dahi olsa bu yenileme zaman zaman ¢okiintii alanlarinin olugmasina da

sebep olabilir (Rodney ve Clark 2000).

Kentsel yenileme bir¢ok etmene bagli olarak her alanda devamli bir degisim gosteren
bir siirectir. Kentsel yenilemelerde hem yoneticilerin hem de kentlinin iletisim ve
iliskileri ¢cok biiylik 6nem tagimaktadir ve bu siirecte yapili ¢cevre ve kentsel mekanlar
yalnizca mimari boyutta degil kiiltiirel ve sosyal agidan da ele alinarak tasarlanan
yapiya sahiptir. Kentsel yenileme caligmalarinin amact konut birim 6l¢eginden
yerlesme Olcegine kadar uzanan kapsamda; planlama, yapim ve kullanim
siirekliliginde deger ve kalite artis1 saglanarak kentlere kullanilabilir-siirdiiriilebilir
mekanlar yaratmaktir. Kentsel yasam kalitesini gelistirilerek nitelikli c¢evreler
olusturmak, daha iyi barinma kosullar1 saglamak ve dogal afet risklerini yok etmek
tizere kentlerde (kent merkezi ve diger alanlarda ya da bunlarin bir bdliimiinde)
giincel sartlara daha uygun mekanlar yaratilarak ve tiim ihtiyaglara cevap verecek
duruma getirilerek, ekonomik, sosyal ve yapisal o6zelliklerinin iyilestirme amagh

kentin veya bdliimlerinin yeni bir planlama diizeni i¢inde saglikli yapilasmasi temin
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edilerek ve bu kapsamda yerel yonetim organlar ile isbirligi i¢inde yapilan projeler
kentsel yenilemelerin temel amacidir. Genel ¢ercevede; kentsel yenilemeler farkli
nedenlerle zaman i¢inde kdhnemis, terk edilmis unutulmus kentsel dokunun sosyal,
ekonomik ve fiziksel dokusu goéz oOniinde bulundurularak islahi, degistirilmesi,
dontstiirilmesi  ve yeniden canlandirilmast olarak tanimlanabilir. Kentsel

Yenilemenin bes temel amaci hizmet etmek iizere ortaya ¢ikmustir.

e“Temelde toplumsal bozulmanin nedenlerinin arastirilarak, bunun ortadan
kaldirdmasiyla kentsel alanlarin ¢ékiintii hale gelmesini énlemektir”. Kentsel
alanlarin ¢okiintii haline gelmesindeki en 6nemli nedenlerden birisi toplumsal ¢cokme
yada bozulmalardir. Kentsel yenileme projeleri, temelde toplumsal bozulmanin
nedenlerini arastirir; ve bu bozulmay1 Onleyecek Onerilerde bulunarak, kentsel

¢okiintii ve bozulma problemlerine ¢dziim bulmay1 amaglamaktadir.

o“Kent dokusunu olusturan bir ¢cok ogenin fiziksel olarak siirekli degisim
ihtiyacina cevap vermektir”. Bir baska deyisle, kentsel yenileme projeleri kentin
hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, toplumsal,
ekonomik, c¢evresel ve altyapisal ihtiyaglarina gore, kent pargalarinin yeniden

gelistirilmesi amacini tagir.

e “Kentsel refah ve yagsam kalitesini arttirici basarili bir ekonomik kalkinma
modeli ortaya koymaktr”. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira, kentsel
alanlarin ¢okiintlii bolgeleri haline gelmelerinin en 6nemli nedenlerinden birisi, bu
alanlarin ekonomik canliliklarini yitirmesidir. Kentsel yenileme projeleri fiziksel ve
toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen kent pargalarinda ekonomik canlilig1 yeniden
getirecek stratejileri gelistirmeyi ve boylece kentsel refah ve yasam kalitesini

arttirmay1 amaglamaktadir.

o“Kentsel alanlarin en etkin bigcimde kullantmina ve gereksiz kentsel
yayumadan  kacinmaya  yonelik  stratejiler  belirlemektir”.  Giiniimiizde
stirdiirebilirlik hedefi ile baglantili olarak, kentlerde daha dnce kullanilmis ve atil
olan alanlarin tekrar kullanimini saglayan ve kentsel biiylimenin ve yayilmanin

sinirlandirilmasina yonelik kentsel yenileme projelerinin gelistirilmesidir.

o“Toplumsal kosullar ve politik gii¢lerin iiriinii olarak kentsel politikalarin
sekillendirmeye ihtiyacini karsilamak iizere sivil toplum orgiitleri ve toplum farkl

kesimlerinin planlamaya katilimint saglamaktr”. Gilinimiizde kentsel alanlarin
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iiretilmesi yada yeniden gelistirilmesi ¢ok paydash bir planlama ve tasarim siireciyle

gergeklestirilmektedir (URL1).

3.2 Kentsel Yenileme Alanlari

Kentsel yenileme projelerinde ¢agdas kentsel ¢evrelerin olusturulmasi asil amag
olup; ancak bu alanlarda sadece yenileme alani igerisindeki arsa, sosyal donati, konut
ve altyap1 biitiinliigli icinde yaratilan kentsel ¢evrelere ait uygulamalarin yani sira
kente hukuki, plansal ve teknik olarak yeniden kazanilan alanlarin iiretilmesi modelli

uygulamalara zemin olusturmasi da bir diger alt amacidir.

Bu baglamda kentsel yenileme alanlarini;
eKacak yapilagsmis alanlar
eDogal afetlerle dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢mis
konut alanlar1 veya baska kullanimdaki alanlar
eKent icinde kalan kullanimi sakincali ¢alisma alanlari
eislevini yitirmis tarihi mekanlarmn, koruma alanlar
eKent icinde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir standartlar1 disinda

kalan alanlar olarak siniflandirabiliriz.

3.3 Kentsel Yenileme Tiirleri

Terk edilmis, eskimis, kohnemis veya kente zarar veren kent pargalarinin; yenileme
ile sosyo-kiiltiirel, ekonomik ve fiziksel acidan yeni bir karakter ve kimlik

kazandirildig1 kentlerde uygulanan yenileme tiirlerini su sekilde gruplandirabiliriz:
1. Yeniden Canlanma-Canlandirma (Revival-Revitalization)

Sosyo-Kkiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel acilardan bir ¢okiintii siireci yasamakta olan
kentsel alanlarin, ¢okiintilye neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmast ya da

degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmasidir.
ii. Yeniden Olusum (Regeneration)

Tilimiiyle yok olmus, bozulmus, k6hnemis, dolayisiyla ¢okiintli bolgesi haline gelmis
alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi ya da mevcudun iyilestirilmesi ile bu alanlarin

kente kazandirilmasi anlamlarini igerir.
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1ii. Soylulastirma (Gentirification)

Sosyo-Kkiiltiirel agidan bozulmus, ¢okiintliiye ugramis, dolayisiyla fiziksel ¢evresi de
bozulmus alanlarda, 6zellikle de tarihi kent pargalarinda sosyal yapinin islah edilmesi

seklinde agiklanabilir.
iv. Eski Haline Getirme (Rehabilitation)

Deformasyonun basladigi, ancak 6zgiin niteligini heniiz kaybetmemis olan eski kent

pargalarinin eski haline kavusturulmasi olarak tanimlanabilir.
v. Yenileme-Yenilenme (Renewal- Renavation)

Gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu bakimindan yasama ve
saglik kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan alanlardaki yapilarin tiimiiniin
veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar edilmesi yenileme olarak

tanimlanmaktadir (Ozden, 2000).

Yenileme — yenilenme; geecekondulasmayr oOnlemek i¢in kullanilan baslica
yontemdir. Gecekondu problemleri ekonomik, sosyal, kentbilim ve Kkiiltiirel
problemlerdir. Ekonomik problemler gecekonduda yasayanlarin calisma ve is
edinmeleriyle, sosyal problemler gecekonduda yasayanlarin kent toplumuna uyumu
saglamasiyla ilgili, kentbilim problemleri ise; gecekondularin yapildigi arazinin
miilkiyeti, plansiz gelisimi, ¢arpik yapilasma ve kamu hizmetlerinden yararlanma
durumuyla 1ilgili, kiiltiirel sorunlar ise; kente go¢ eden ve gecekonduya yerlesen
kimselerin kent kiiltiirline uyum saglama ¢abalariyla ilgili sorunlardir. Kentlerin
yenilenmesi yeni bir kavram degildir. Kentlerin yenilenmesi ve gelistirilmeleriyle,
kéhnemis konut ve sanayi bolgelerinde ki biiyiik parsellerin bir araya getirilmesi i¢in
mevcut binalarin tasfiyesi, yeni bina yapacaklara cazip gelebilecek sartlarla parseller
saglanmast gibi fiziki acidan dilizenleme, basta gelen amagtir. Gecekondu
bolgelerinde ve gelismesi durmus kent kisimlarinda yapilacak yenileme ve gelistirme
caligmalari, kentlere hayatiyet kazandiracagi gibi ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
sorunlara da ¢oziim getirecek bir yoldur. Fakat gézoniinde bulundurulmasi gereken
onemli bir nokta, bu ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sorunlara ¢éziim getirirken
biribirleriyle, uyum igerisindeki "Onlemler demeti" seklinde diistiniilmesi
gerektigidir. Ozellikle kentin ekonomik sorunlari is ve ticaret merkezinin yer aldig
merkezi bolgelerin fonksiyonlarini kaybetmeye baslamasiyla ortaya cikmaktadir.

Diger taraftan mahalli idare de, kent merkezi disina ¢ikan hemsehrilerine gotiiriilecek
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kamu hizmetinin finansman1 i¢in gerekli vergileri toplarken de ayrica
zorlanabilmektedir. Kent yenilenmesi sirasinda kentin kaybettigi ekonomik
ozellikleri yaninda kiiltiirel ve niifus sorunlar1 da s6z konusudur. Kent yenilenmesine
gidilirken, sehirle ilgili vergi tabaninin ayarlanmasi belki ekonomik sorunlara bir
Olclide ¢Ozlim olabilir. Bununla beraber kent yenilemesi kapsamina giren bolgedeki
insanlarin rehabilitasyonu, ana amag¢ seklinde goriilebilir. Bu koordinasyonu
saglamanin en etkili "arac1" planlamadir. Hazirlanacak planin, proje bolgesiyle ilgili
olarak kesin ve tam bilgilere dayanmasi ve sadece fiziki planlama diizeyinde
kalmayip, ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel agilardan onlem ve teklifler getirmesi
gerekmektedir. Kent yenilemesi konusunda belirtilen goriislerin uygulama
sorumlulugu, her ne kadar merkezi idareyle mahalli idare arasinda paylasilmis ise de

sorumlulugun agirligi, kentteki mahalli idarelerdir.

Kentsel yenileme alanlarinda yerel yonetimlerin sorumlu olduklari ilge sinirlari

icerisinde yapmasi gereken igler soyle siranabilir:
i. Oncelikle kentsel ¢okiintii bolgelerinin tesbiti
ii. Cokiintii bolgelerinde mevcut olan sorunlarin saptanmasi

iii. Kentsel yenileme alani olarak secilen alanlara ait fiziksel tesbitler (alandaki
yapilarin durumu, ozellikleri, tarihi yapilarin ve 6zgiin sokak dokularinin
belirlenmesi, bos alanlarin tesbiti, teknik altyapr ve ulasim agi, sosyal yap1

profili, vs.)

iv. Alanda yapilmas1 gereken projelerin ve siirelerinin saptanmasi, proje

maliyetlerinin hesaplanmasi

v. Kentsel yenilemenin alana getirecegi deger kazancinin hesaplanmasi, artan
deger bedelleri karsiliginda miilk sahiplerinden uzun dénemde vergilendirme
yolu ile toplanacak bedellerin yeni projelerde kullanilmak iizere Fon’a

aktarilmasi

vi. Diger ilgelerde birbirlerini etkileyecek projeler mevcut ise, bu projelerin

esgiidiim i¢inde yiirtitiilmesini saglayacak ortak stratejilerin gelistirilmesi

vii. Ozellikle Tarihi Yarmmada ve Bogazigi gibi kentsel yenileme agisindan

onemli alanlarda kentsel yenilemeye ayr1 bir 6nem verilerek, merkez meydan
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diizenlemeleri, aligveris merkezleri, ¢arsi, lokanta, kafeterya gibi alanlarin

yeni bir anlayisla diizenlenmesi, gerektiginde 6zel sektorde isbirligi yapilmasi

viii.Kentsel yenileme projelerinin her asamasinda siki bir denetimin saglanmasi

ve bu denetimin diger bolgelerde de yayginlastiriimasi

ix. Kentsel yenileme projelerinin cesitli anketler ve arastirmalar yaparak,

projenin basarisini denetlemek ve diger projelerde bu verileri dikkate almak

(Ozden, 2000).

3.4 Kentsel Yenileme Uygulama Siirecleri

Kentsel yenileme genellikle, yenilenmesi gerekli alanlarda oturan insanlarin yagam
kosullarim1 1iyilestirmek, o alanlarin mekansal, sosyal ve ekonomik sorunlarini
gidermek, daha cagdas yasam kosullarin1 sunmak ic¢in yapilmaktadir. Biitiin bu
hedefler dogrultusunda hazirlanan yenileme uygulamalar1 siireci asagidaki
basliklarda agiklanmaktadir.

3.4.1 Kentsel yenileme hazirhk asamasinda yapilmasi gerekenler

Kentsel yenileme alanlarinin belirlenmesinden sonra, kentsel yenileme projesini
yapacak olan kurumlar arasinda protokol imzalanir. Bu protokolde kurumlar arasinda
isbirligi icinde gergeklestirilecek olan isler yer almaktadir. Diinyada ve Tiirkiye’de
yapilan caligmalar incelendiginde genel olarak kentsel yenileme projelerinin hazirlik

asamasinda yapilmasi gerekenler asagida siralanmistir:
- Kentsel yenileme alaninin ilan edilmesi,
- Kentsel yenileme proje alanina uygun modelin belirlenmesi,
- Kentsel yenileme projesinin kapsaminin belirlenmesi,
- Kentsel yenileme alaninin miilkiyet yapisinin tesbit edilmesi,
- Kentsel yenileme alaninin halihazirinin giincellenmesi,

- Kentsel yenileme projesinde projeye 6zgii demografik, ¢cevresel, ekonomik

ve sosyolojik yapinin incelenmesi,

- Finansman modellerinin belirlenmesi,
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- Kentsel yenileme proje alaninin kent plani ile biitiinligliniin saglanmasidir
(Goksu, 2003)(URL2).
3.4.2 Kentsel yenileme uygulama asamasinda yapilmasi gerekenler

Kentsel yenileme alaninda proje uygulama asamasinda yapilacak olan isler; kentsel
yenileme projesi yapilacak olan bdolgenin O6zelliklerine, miilkiyet yapisina gore
degisiklik gosterir. Diinyada ve Tiirkiye’de yapilan uygulamalar incelendiginde proje
ortaklarinin {izerine diisen gorevleri zamaninda yapmamasi uygulama asamasinda
gecikmelere neden olmustur. Bu nedenle asagida genel olarak siralanan iglerin

zamaninda yapilmasi gerekmektedir.
- Tasinmaz deger tesbit komisyonunun kurulmast,
- Tasinmazlarin deger tesbitlerinin yapilmasi,
- Kentsel yenileme alanindaki miilkiyet sahipleri ile uzlasma saglanmasi,
- Uzlasma saglanamamasi durumunda kamulagtirma iglemlerinin yapilmasi,
- Miilkiyet devrinin yapilmasi,

- Kentsel yenileme alanimin imar, jeolojik, altyapt ve cevre projelerinin

hazirlanmasi,

- Kentsel yenileme alaninin niteligine gore (konut alani, tarihi alan, zemin

yapis1 yapilasmaya uygun olmayan alanlar) uygun projenin hazirlanmasi,

- Projenin uygulanmasinda kentsel yenileme alaninda yasayan insanlarin

beklentilerinin karsilanmast,
- Sosyal farkliliklarin ve mekansal esitsizliklerin giderilmesi,

- Modern, gelismig, yasanabilir ve gilivenilir yasama mekanlarinin

olusturulmasi,

- Kentsel yenileme alaninin kullanima agilmasi (konut alani, yesil alan, tarihi
alan vs.) (Uluslar aras1 Kentsel Doniisim Uygulamalar1 Sempozyumu,

2004).
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3.5 Kentsel Yenileme Orneklerinin Genel Degerlendirilmesi

Kentli yoksul smiflarin olumsuz barmmma kosullarinin yine bu siniflar i¢in daha
yasanilabilir fiziksel, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel mekanlara sahip olabilmeleri
amactyla Ingiltere’deki kentlerde baslayan ve giderek diger Avrupa iilkelerine
yayilan bu miidahale yontemi, bir yandan da sug ile biitiinlestigi varsayilan kentsel

¢okiintii alanlarina da ¢6zlim getirmeyi hedeflemistir.

Kentsel yenileme kavramina olumlu anlamlar yiiklenmesinin temel nedeni olan bu
cabalar, 1950’li yillarda Kuzey Amerika’da baslayan “kentsel yenileme”
uygulamalari ile birlikte s6z konusu anlamlari olumsuzluga tasimaya baslamistir.
Mevcut diisiik gelirli niifusu yerinden eden ve bu alanlara getirisi daha yiiksek olan
ofis, liiks konut, is merkezi gibi yapilagmalari 6neren bu uygulamalar, bir yandan
kent topraklarinin artik metalasir oldugunu anlatirken kentleri “soylulastirma”
kavramui ile tanistirmis, bir yandan da Avrupa iilkelerini etkisi altina almistir. Refah
devletinin konut alanlarina iliskin kullaniciy1 koruyan reformist yenileme ¢abalarini
orselemeye baslayan bu yeni senaryo; giderek uygulama alanlarini genisletirken,
modern devletin/toplumun vazge¢ilmez unsurlarini da (planlama, kamu yarari, sivil
toplum, barinma hakki, uzlasma, 6zel miilkiyete miidahale gibi) devlet-sermaye
iliskisini 1iyice baskin kilacak bi¢imde yalnizlastirmaya baglamistir (Kocabas,
2006/Kurtulug 2006). Amerika Birlesik Devletleri’nde kentin ve tiim toplumsal
siiflarin mekanda varligint nasil siirdiirecegi tartismasini agan, ancak kiiresellesme
baglaminda yeniden bigimlenen devlet-sermaye-emek iliskilerinde de yeni {iretim ve
paylasim siireci baslatan bu uygulamalar, basta Ingiltere olmak iizere yukarida
vurgulandigir gibi diger Avrupa {ilkelerini de etkisi altina almistir. Sonugta,
gayrimenkul eksenli kentsel yenilemenin aktorleri emlak pazarmin yonlendiricileri
olmuslar ve 1980’lerde Londra basta olmak {izere diger biiyiik kentlerini de bu etki
altinda, diinya kenti/ kiiresel kent yapma ugrasi i¢ine girmistir. Kamu’nun oldukca
onemli finansal destegi ile baslatilan bu projelerin ve diger {iilkelerdeki benzeri
uygulamalarin sonuglar1 gostermistir ki; ekonomik ve sosyal hedefler ilgili tim
kesimleri kapsamadig1 siirece yoksulluk, ayrigma, mekansal esitsizlik ve sosyal
adaletsizlik giderek daha da gliclenmektedir. Dolayisiyla kentlere yenileme proje ve
uygulamalar ile saglanacak katkinin yalnizca gayrimenkul insa etmenin 6tesinde bir
anlami olmas1 gerekmektedir. Iste bu farkindalik kentsel yenilemenin stratejilerini,

1990’1lara kadar yasanan “emlak eksenli” agirliktan; yoksulluga ¢6ziim arayan, bu
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sayede toplumsal dislanma, ayrisma ve bdliinmeleri gidermeye yonelen, egitim
araciligr ile is olanaklar1 yaratmaya calisan ve giderek kiiltiir, ekoloji gibi daha
yaratict eksenleri de kapsayarak “yerel”i gozeten/Onemseyen bir genislige dogru

tagimaya baslamustir.

Sonucta siirekli, dengeli ve esitlik¢i bir gelismeyi/biiylimeyi hedefleyen bu yeni
stratejiler; gayrimenkul eksenli kentsel yenileme uygulamalarinin iizerini Orttiigi
“mahalle gelisme plani, yerel gelisme plan1” gibi kavramlara tekrardan yasama alani
kazandirmistir. Bu sayede kentsel yenileme mahalle dlgeginde yeniden irdelenip,
yine basta Ingiltere ve ABD olmak iizere 6rnekler verilirken, konunun belediyelerden
daha cok devletin gorevi ve bu amacla planli gelismeye planli bir devlet
miidahalesini gerektiren yeni modellere gerek oldugu anlasilmistir. Bu model ya da
uygulamalarin temel Ozellikleri; 6zglin ve oOzel ulusal kosullara bagli olarak
programlarin hazirlantyor olmasinin yani sira, genisletilmis bir kentsel planlamanin,
kentsel stratejilerin bir eylem alani olmasi ve diisiik gelirli/yoksul kesimlerin
yasadiklar1 mahalleleri ile birlikte ve her tiirlii mekan1 (ekonomik, sosyal, kiiltiirel)
kapsayacak bicimde kalkindirilmasini, kosullarinin iyilestirilmesini ve bunun
stirdliriilmesini saglamak bi¢iminde agiklanabilir. Bu konuda &zellikle son yillarda
kentsel yenilemenin kavranmasi baglaminda, kentlerin, mahallelerin 6zel ve 6zgiin
kosullar1 uyarinca bir c¢ok strateji, ona bagli amag, hedefler ve modeller

gelistirilmistir.

Kavramin ortaya ¢iktigi bati iilkelerinin deneyimleri, bir miidahale bigimi olarak
kentsel yenileme olgusuna yaklasimlarin gesitli asamalardan gectigini ve kentsel
politika alaninda yerini aldigimi gostermektedir. Bu degisim siireclerini baslatan
olgularin, dénemi iginde ortaya ¢ikan sorunlara ¢oziim iiretme ve gelistirilen vizyon
dogrultusunda fiziksel, sosyal ya da ekonomik yenilemeleri gerektiren politikalar
oldugu izlenmektedir. Bu baglamda, kokeni 19. ylizyila temellenen kentsel yenileme
zaman i¢inde kentsel yenilemeden, kentsel yeniden canlandirmaya yalnizca fizik
mekan odakli bir eylem alani olmaktan sosyal, ekonomik ve g¢evresel sorunlar1 da

kapsayan daha biitiinlesik bir yaklagima dogru ¢evrilmistir.

Rolleri ve sorumluluklar1 sosyo-ekonomik ve politik degisimler etkisinde bigimlenen
donemlere gore farklilasan ama bas aktorleri kamu, 6zel sektor ve sivil toplum olan
kentsel yenilemenin yasadig1 deneyimlerin asagida siralanan dort asamadan gegtigi

ifade edilebilir (Gorgiilii, 2006).
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¢1960’lara kadar devam eden “devlet eliyle toptan yeniden gelistirme ve

kentsel yenileme”,

¢1960’larin ortalarindan 1970’lere kadar devam eden ¢ok boyutlu “yeniden

gelisim” ve “sagliklagtirma” ¢alismalart,

¢1970’lerden 1990’lara kadar devam eden “gayrimenkul eksenli kamu-6zel

ortaklig1 Yenilemeleri”,

¢1990’larin ikinci yarisindan itibaren ortaklik modellerinin ¢esitlenerek devam

ettigi ve “toplumun yeniden hatirlandig1” yenileme c¢aligmalar1 (URL3).

Diinyada uzun bir yol katetmis olan kentsel yenileme uygulamalar1 {ilkemizde son
yillarda baslamistir. Ozellikle de II. Diinya Savasi’ndan biiyiik hasarla ¢ikan ve tarihi
zenginlikleri dolayistyla biiyiikk 6nem tasiyan kentlerde yasanan kentsel ¢okiinti,
ilgili ¢evreleri konuyla yakindan ilgilenmeye ve ¢6ziim arayislarina itmistir. Bu
nedenlerle Avrupa iilkeleri ve Amerika’da kentsel yenileme 1950’lerde 6nem
kazanmis ve 1970 yillarn kentsel yenileme ile ilgili arayislarin, g¢aligmalarin
sirdiriildiigii yillar olarak ifade edilmektedir. 1980’lerden bu yana ise, kentsel
yenileme ilkesel bazda yerlesmis, 6ziimsenmis ve bu yonde uygulamalarla kendini

ispat etmistir.

3.5.1 Diinyada Kentsel Yenileme Ornekleri
eDockland Projesi (Ingiltere)

Londra'da biiyiilk bir ¢ogunlugu kamu arazisi olan limanlar bolgesinde 1980°1i
yillarda kamu 6zel sektor igbirligi ile baslatilan en biiyiik yenileme projesidir. Proje,
etaplar halinde, ticaret, ofis alanlari, konut ve kamu yatirimlar1 igeren uluslararasi
yatirimcilart da kapsayan bir projedir. Merkezi yonetim, yerel yonetim ve 6zel sektor

isbirligi ile gergeklestirilmistir. Projenin amaci;

Kent merkezinin uluslararasi bir ticari merkez haline doniistiiriilmesi,

- Projenin, bir arazi ve proje gelistirme mantig1 i¢inde serbest piyasa kosullari

icinde gergeklesmesinin saglanmasi,

- Planlama, tahsis, kamulastirma ve pazarlama vb. gibi kamu yetkilerinin tek

elde toplanmasi,

- Ekonominin ve is olanaklarinin canlandirilmasidir (URL2).
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eElephant&Castle Projesi (Ingiltere)

Proje alani, Londra’da diisiik gelir gruplarinin yasadigt ve kentsel yoksullugun
yasandig1 bir bolge konumundadir. Bolgenin kentsel yenileme alami olarak
secilmesinin nedenleri; bolgede altyapr ve emlak piyasasinin yarattigi artan baskilar
ve bolgenin anayol ulasim ag1 ilizerinde olmasidir. Bolge yiiksek oranda sosyal
yoksullugun ve hava kirliliginin yogun olarak goriildiigii ve kotiilesen belediye
konutlartyla ¢evrili bir alandir. Projenin temeli kamu-6zel sektor ve yerel halki igeren

saglam bir ortaklik stratejisine dayanmaktadir. Projenin amaci;
- Sosyal ve ekonomik yasam sartlarini iyilestirmek,
- Yerel ekonomiyi canlandirmak,
- Sosyal digslanmay1 ortadan kaldirmak,
- Kentin sosyal ve teknik altyapisi ile iliski kurmaktir (URL?2).
ePaddington Projesi (Ingiltere)

Paddinton, Londra'nin en zengin il¢elerinden biridir ve yatirim agisindan en dnemli
bolgesini olusturmaktadir. Bolgenin kentsel yenileme alani olarak segilmesinin en
onemli nedeni; kente ve merkezin bati sinirmma olan yakinligi ve Heathrow
Ekspresinin faaliyete ge¢mesiyle birlikte giiclenen ulasim baglantilaridir. Metro
istasyonu ve ulasim baglantilar1 nedeni ile bolge Ozellikle gayrimenkul odakli
gelisme acisindan biiylik bir potansiyel tasimaktadir. Ayrica, ozellikle egitim ve is
gelistirme boyutu ile de 6nemli bir projedir. Proje miilk sahipleri, girisimciler ve

yerel yonetim birimleri igbirligi ile gerceklestirilmistir. Projenin amaci;
- Ticari merkez yaratmak,

- Bolgenin ekonomisini canlandirmak ve siirdiiriilebilir ¢evresel iyilestirmeyi

gergeklestirmek,
- Is gelistirmeye yonelik egitim alanlar1 gelistirmek,
- Kamu yatirimlari i¢in kentsel alanlar yaratmak,

- Proje alaninda yaratilan degerin topluma kazandirmaktir (URL2).
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eThebes Yerlesmesi Planlamaya Katihm Projesi (Yunanistan)

Thebes yerlesmesinde yasayan gogmenlerin basta konut ve issizlik sorunlarini
¢ozmek tlizere yerel ve merkezi yonetim isbirligi ile halkin planlama ve uygulamaya
katilimin1 saglayan bir projedir. Proje merkezi yonetim ve yerel yonetim isbirligiyle

gergeklestirilmistir. Projenin amact,
- Halkin, konutlarin proje ve planlama boyutunda katilimini saglamak,

- Kiiltiir, diikkan ve diger servisler i¢in ortak mekanlarin yapiminda halkin

katkida bulunmasini saglamaktir (URL2).
eHirosima-Danbara Kenti Yeniden insa Projesi (Japonya)

1945 yilinda savasta harap olan Hirosima kentinin yeniden ingasini kamu, 6zel sektor
ve yerel halkin komiteler araciligi ile orgiitlenerek yaptigi isbirligi ile ele alan bir
projedir. Hirogsima'nin yeniden insa edilmesi ve Danbara yerlesiminin yenileme
projeleri halkin orgiitlenerek, problemleri ¢6zmek icin ne kadar etkili olduklarii
gostermesi acisindan 6nemli bir uygulamadir. Proje kamu 6zel sektor ve yerel halk

isbirligi ile gergeklestirilmistir. Projenin amaci;
- Ogellikle fakir halkin konut sorunlarina ¢6ziim bulmak,
- Genis Olgekte yesil alan, park ve kamu alanlari elde etmek,

- Halk ile belediye arasinda ihtiyaglar konusunda sistematik bir iliski

kurmaktir (URL2).
eRio Kenti Gecekondu Saghklastirma Programi (Brezilya)

Rio kentinde, yaklasik niifusun 1/3’ ¢ok kotii sartlarda gecekondu alanlarinda
yasamaktadir. 1994 yilinda belediye tarafindan baglatilan Favela-Bairro
Sagliklastirma Programu ile kent merkezindeki gecekondu alanlarinin standartlarinin
yiikseltilme caligmalar1 baslatilmistir. Proje kamu ve yerel halk isbirligi ile

gergeklestirilmistir. Projenin amact,
- Program c¢ergevesinde, konutlarin iyilestirilmesi,
- Yasam sartlarinin diizeltilmesi,
- Is ve egitim olanaklarmin artiriimast,

- Halkin orgiitlenmesi ve onlarin kapasitesinden yararlanilmasidir (URL2).
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eBellenden Yenilesme Projesi (Ingiltere)

Bellenden, Elephant & Castle gibi Londra’nin giineyinde Southwark Ilge Siirlari
igerisinde yer almakta ve kiiresel taleplerle birlikte emlak piyasasinin yarattigi
baskilardan etkilenen bir bolgedir. Bolge 19. yy. konutlarinin yer aldig1 ve zaman
icerisinde kotiilesen fiziksel ¢evreye bagl olarak ekonomik ve sosyal yoksullugun
hizla arttigi kohnelesme siirecini yasamustir. 1990’larin sonunda bolge, kiiresel
baskilar altindaki emlak piyasasi ve Londra genelindeki denge arayisinin etkisiyle,
oncelikli iyilestirme alanlar1 arasina girmistir. Gayrimenkul piyasasinin baskisi
altinda bulunan Bellenden yerlesim alaninin, halkin proje gelistirme siirecine
katilmasini saglayan ve bolgenin ekonomik ve sosyal gelismesine katki saglayan bir
yenilesme projesidir. Proje kamu ve yerel halk isbirligi ile yapilmistir. Projenin

amaci;
- Bolgedeki, yap1 stokunun yenilesmesini saglamak,

- Fiziksel gelisimin yani sira toplumsal ve ekonomik gelismeye yonelik

programlar gelistirmek,

- Miilk sahiplerinin proje karar siireglerine katilimini saglama ve onlarin

projeye sahip ¢ikmalarini temin etmektir (URL2).

3.5.2 Tiirkiye’de kentsel yenileme ornekleri

Kentler hizla degismekte ve doniismektedir. 17 Agustos 1999 ve 12 Kasim 1999
tarihlerinde yasanan iki biiyiik deprem iilkemizde bazi1 konularda 6nlemler alinmasi
gerektigi noktasinda uyarict olmustur. Tiirkiye’de son elli yilin carpik kentlesme ve
niteliksiz konut iiretiminin temelinde kentlesmenin tamamen piyasa dinamiklerine
birakilmas: yatmaktadir. Serbest piyasa kosullarinda biiylik oranda yap-satgilik
metodu ve kooperatiflerce {liretilen konutlar alt gelir gruplar icin ulagilmaz
kalmislardir. Bu durumun sonucu olarak gecekondular kentlere yayilmislardir. Bu
hizli kentlesme ve gecekondulagsma sorununa yonelik devletin kiiciik ¢aplt projeleri
disinda herhangi bir toplu konut projesi olmamustir. Son donemde kentlesme
acisindan giindemi en ¢ok belirleyen konu kentsel yenileme ve bu baglamda
gerceklestirilen gecekondu yenileme projeleridir. Elli y1l kadar gecekondulasmaya
g6z yuman ve destekleyen yerel ve Ozeksel yoOnetimler kent topraklarinda

edilebilecek rantin ve spekiilatif kazanglarin 1990’11 yillarda artmasiyla beraber
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gecekondulagmaya karsi politikalar gelistirmeye baglamiglardir  (Acar, 2008).
Kentsel yenileme uygulamalari 6nemli kentsel sorunlari ¢dzmek veya azaltmak
amactiyla basvurulan bir mekanizma iken, kentin sosyo-ekonomik ve siyasal yapisi
ile ilgili sorunlar1 artirmak veya yeni sorunlara neden olmak gibi sonuglar da

dogurabilmektedir.

Yaratilan rantlar acisindan bakildiginda iilkemizde yenileme projeleri zenginin daha
zengin, yoksulun daha yoksul olmasi sebep olabilmektedir. Ama, kent tiimden ele
alindiginda goriilen olumlu gelismeler ve katkilar s6z konusu olunca bu olumsuz
sonuclar ihtimaline gore hareket edilerek kentsel yenileme projelerinden vazgegmek
dogru bir yaklasim olmamaktadir. Kentsel yenileme, aym1 zamanda, kentin dogal,
tarihsel ve toplumsal yapisini sarsmayacak bir yenilenme ve restorasyonu iceren bir
dizi ¢abalar biitiiniidiir. Son donem kentsel yenileme projelerine ve uygulamalarina
bakildiginda bir ¢ok kentimizde tarihsel anlamda siirdiiriilebilir/yasatilabilir
mekanlara ¢cok da gerekli 6zenin gosterildigi sdylenemez. Ciiriimeye yiliz tutmus
kentin genel dokusunu bozan ve her tiirlii teknik alt yapidan uzak mekanlarin
doniistiiriilmesinde ise, genel olarak gecekondulagma siirecinin enkazi temizlenirken,
“apartman gecekondu”larla yeni bir enkaz olusturulmaktadir. Ankara ve diger pek
cok kentimizde bu goriilebilir (Cukurgayir, 2008). Avrupa iilkelerinin pek cogunun
vazgectigi cok yiiksek katli ve yogun niifusu barindirabilecek, toplumsal boyut goz
ardi edilerek yapilan yenileme uygulamalar1 6niimiizdeki yillarda yeni sorunlara yol
acabilir. Kentsel yenileme hakkinda yasal diizenlemeler yapilincaya kadar bu konuda
cok belirsizlik ve diizensizlikler yasanmistir. Haziran 2005 yilinda “Yipranan Kent
Dokularinin  Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkindaki
Kanun” ¢ikarilarak “kentsel yenileme” i¢in belediyelere ve il 6zel idarelerine yetki
verilmistir. Bu kanun ile tarihi yerlerin yeniden canlandirilmasi i¢in restorasyon ve
tarithi bir 06zelligi olmayan yerlerin yikilarak ama buranin sakinleri magdur
edilmeyerek bu alanlarda yeni ve modern alanlarin gelistirilmesi amaglanmustir. Iste
bu noktada, 2000’li yillarda kentsel yenilemeyi konu alan yeni yasalar devreye
girmistir. Ancak, bu yasal diizenlemelerin kentsel yenileme kavramini dar anlamda
yorumladigr yoniinde elestiriler bulunmaktadir. Soyle ki, Yasal diizenlem olarak
“Kentsel Rantlar” esas alinmis, artik kent merkezine daha yakin alanlarda kalmis
olan gecekondu mahalleleri ve carpik dokuya sahip alanlarin Belediye tarafindan

“zoralimla” elde edilmesi ve “kentsel rant”in belediyelere akitilmasi saglanmistir. Bu
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alanlarda, belediyeler tarafindan diizenlenen yeni imar planlarinda asir1 yogunluk
verilerek daha fazla rant yaratilmakta ve kentin genel ulasim ve altyap sistemleri ile

teknik ve sosyal donatisi zedelenebilmektedir.

Tiirkiye’de son yillarda Onem kazanan kentsel yenileme, biiyliksehirlerde
uygulanmaya baslanmustir. Ankara, Bursa, Istanbul ve Trabzon gibi biiyiiksehirlerde

belirlenen kent alanlarinda kentsel yenileme projeleri hazirlanmustir.

Kentlerde kentsel yenileme projelerinin hazirlanmasi i¢in kentsel yenileme ve
gelisim alanlariin belirlenmesi gerekir. Bu alanlarin belirlenmesinde bazi kriterler
dikkate alinmaktadir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun (03.07.2005) 73. maddesine

gore; bir yerin kentsel yenileme ve gelisim proje alan1 olarak ilan edilebilmesi i¢in;
- O yerin belediye veya miicavir alan sinirlar1 i¢erisinde bulunmasi,

- Enaz 50.000 m* olmast sarttir.

Kentsel yenileme ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis {iye tam

sayisinin salt gogunlugunun karari ile ilan edilir.

Diinya’da yapilan uygulamalarda goriildiigli gibi biitiin kentsel yenileme
uygulamalari saglam bir ortaklik stratejisine dayanmaktadir. Biitiin kentsel yenileme
uygulamalarinin, merkezi-yerel yonetim, 06zel sektor ve halk isbirligiyle
gerceklestirildigi goriilmektedir. Tiirkiye’de yapilan ve yapilmakta olan kentsel
yenileme uygulamalarinda halk katilimi hazirlik asamasinda ortaya c¢ikmaktadir.
Yapilan uygulamalar incelendiginde diinyada uygulanan kentsel yenileme
projelerinde hazrlik asamasindan projenin sonuna kadar aktif halk katiliminin oldugu

goriilmektedir.

Yogun gecekondu alanlarinin olmasi, kagak yapilagmanin giderek artmasi ve
yasanan 1999 depremi sonucunda kentsel yenileme projelerinin gerekliliginin
kagmilmaz oldugu goriilmiistiir. Kentte meydana gelen carpik yapilasma, altyapi
eksiklikleri, yesil alan, otopark ve sosyal donatilarin eksikligi kentsel yenileme

projeleri ile giderilmektedir.

Diinya ve Tirkiye genelinde uygulanan kentsel yenileme projeleri kapsaminda

secilen kentsel yenileme alanlar1:
- Hazine arazilerinin isgali sonucunda olusturulan gecekondu alanlari,

- Cok fazla yogunluga sahip kacak apartmanlagsmanin goriildiigii alanlar,
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- Kent merkezine yakin ranti1 yiiksek olan alanlar,

- Deprem, sel, heyelan vb. dogal afetlerden dogrudan etkilenecek olan alanlar,
- Kent merkezindeki ¢okiintii alanlari,

- Tarihi kentsel alanlar,

- Ekonomik 6mriinii doldurmus yapilarin bulundugu alanlardir.

Uygulamalarin kapsamina bakildiginda iilkemizde uygulanan kentsel yenileme proje
alanlar1 genellikle gecekondu alanlar1 olmaktadir. Hazine arazileri iizerinde yer alan
bu alanlar kentlerin ¢okiintii alanlar1 haline gelmistir. Bu alanlarin bir an once
belirlenmesi ve kentsel yenileme alani iginde yer alip almadiginin saptanmasi

gerekmektedir. Bu amag dogrultusunda yapilmasi gereken islemler:
- Ulke genelinde miilkiyet yapisinin ve yap1 envanterinin ¢ikarilmast,
- Mevcut arazi ve arsa durumun belirlenmesi,
- Yapilagma talebinin yogun oldugu alanlarin belirlenmesi,

- Kisa, orta ve uzun vadeli arsa iiretme olanaklarinin var olup olmadiginin

saptanmasi,
- Cokiintii alanlari i¢inde yer alan tarihi dokunun ortaya ¢ikarilmasi,

- Hazine arazilerinin kesin olarak belirlenmesi ve kayit altina alinmasidir

(URL3).

Kentsel yenileme alanlarmin belirlenmesinde yukarida siralanan caligsmalar
cogaltilabilir. Bu caligmalar tamamlandiginda politik ve stratejik konumu ve diger
nedenler dikkate alinarak bu alanlar planlama kapsamina dahil edilmelidir. Kritik
alanlarin ve ozel Oncelikli proje alanlarmmin saptanmasi gerekmektedir. Segilen
kentsel yenileme alanlarinin farkli bolgelerde olmasi farkli sorunlar1 ortaya
cikaracaktir. Bu nedenle secilen her kentsel yenileme alani i¢in yapilacak olan proje
program ve stratejilerinin belirlenmesi gerekmektedir. Cilinkii yapilan her kentsel
yenileme projesi, o kentin gelecegi ile ilgili vizyonunu gelistirmeye yoneliktir.
Kentsel yenileme projeleriyle ayni zamanda kent alanlarindaki bos alanlar

planlamaya dahil edilecektir.
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Tiirkiye’nin en hizl bilyiiyen kenti Istanbul, hem kamu miidahalesi ile hem de kamu
miidahalesi disinda yapilan cesitli tiirlerde kentsel yenileme projelerine yogun
bigimde sahne olmaktadir (Kahraman, 2006). Bunun yaninda Istanbul, Ankara ve
[zmir basta olmak iizere iilkenin ¢ogu kentinde farkli tiirlerde kentsel yenileme
projeleri hayata gecirilmektedir. Bu projelerden bazilarini tiirlerine gore su sekilde

gruplandirmak miimkiindiir;

Cokiintii bélgelerinin / gecekondu alanlarimin yenilemesi: Istanbul’da kiy1
alanlarinda Tuzla, Beykoz, Sariyer, Silivri’deki gecekondu boélgelerinin, eski sanayi
alanlarinin (Kagithane Deresi ve ¢evresi, Pendik, Kartal sahili ve Maltepe’de eski
mermer ocaklarinin bulundugu bolge; Beykoz’da Beykoz Deri Kundura, Pagabahge
tesislerinin {iretimlerine son vermeleri ile ortaya ¢ikan bos alanlar) yerlerine liiks
konut alanlari, is merkezlerinin yapilmasi; Ankara’da Giiney park Konutlari, TOKI’
nin farkli kentlerde uyguladig1 projeler, izmir - Kadifekale, Karsiyaka-Semikler, Ege
Mahallesi oOrnekleri. Ankara’da gecekondu alanlarmin yogunlastigi  bdlgeler
(Cankaya, Altindag, Etimesgut, Golbasi, Kecioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle)
basta olmak iizere kentsel yenileme projeleri uygulanmaktadir. Bunlara 6rnek olarak
GECAK (Cankaya), Aktag-Atilla (Altindag), Ege (Mamak) ve Sirindere
(Yenimahalle) Kentsel yenileme projeleri 6rnek olarak verilebilir (Eke ve Ugurlar,

2005).

Soylulastirma: Istanbul’da kiyr kesimindeki tarihi yapilarda; 1970 ve 1980’lerde
Kuzguncuk, Arnavutkdy, Ortakdy, Cihangir, Beyoglu, Galata, Balat ve Fener gibi
tarithi veya 0Ozgiin niteligi olan ve zaman i¢inde c¢okiintii siirecine girmis olan
semtlerin yenilemesi (Uysal, 2006).

Merkezi is alaninin yenilemesi: Istanbul’da Besiktas ve cevresinin yeni merkezi is

alan1 olmasi, is merkezlerinin burada yer se¢cmesiyle yasadigi yenileme; Maslak ve

Biiyiikdere aks1; Izmir’de 3. Izmir Kent Merkezi Projesi.

Prestij projeleri ile yenileme: Istanbul’da Beyoglu, Galataport, Kadikoy’de
Haydarpasa Liman Bolgesi.

Sit alanlarimin korunmasi ve turizm amach yenileme: Istanbul’da Tarlabasi,
Hacihiisrev, Tophane, Dolapdere, Okmeydani’ndaki kismi projeler; Tarihi

Yarimaday1 kapsayan Fatih ve Eminonii’deki turizm amaclh yenileme, Ulus Tarihi
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Kent Merkezinin Yenileme Projesi, Beypazari Evlerinin Restorasyonu Projesi,

Edirne

TOKI’ nin énciiliigiinde baglatlan yenileme projeleri: istanbul- Tuzla’da,
Pendik’te (istanbul park Formula 1 Pisti, yat limam, Sabiha Gokcen havaalani,
Sabanci Universitesi) (Kahraman, 2006).

Dogal afetler nedeniyle kentsel yenileme: Istanbul’da Zeytinburnu, Bakirkdy,
Kiiciikcekmece’de bu amagla projeler yapilmaktadir. izmir’de heyelan bolgesi olan
Ballikuyu ve Veziraga’daki bolgelerin tasfiyesi. Bunlarin yaninda, depremden hasar
goren kentler de (Adapazari, Izmit, Degirmendere, Diizce gibi) zorunlu olarak yeni
konut alanlarinin yapilmasi, yeni gelisme alanlarmin belirlenmesi ile yenileme

stirecine girmislerdir.

Ulkemizde biitiin bu baslklar altindaki amaglar dogrultusunda yapilan yenileme
uygulamarinda yapilan arastirmalarda; kullanict memnuniyeti ve projenin
kullanicilar tarafindan amaclarina ulasip ulasmadigina dair degerlendirmenin yeteri
kadar yapilmadigi, o bolgede yasayan ya da yasayacak insanlarin uygulama

sonrasindaki fikirilerinin tam anlamiyla alinmadigi tesbit edilmistir.
ePortakal Cicegi Vadisi Projesi (Ankara)

Portakal Cigegi Vadisi, miilkiyetinin yaris1 kamu ve diger yarist sahis miilkiyetinde
bulunan, bir donem imar haklar1 verilmis, bir donem ise imar haklar1 kaldirilarak,
yesil alan olarak planlanmis bir proje alani iken, kamulagtirma maliyetinin fazla
olmas1 ve yasal siirecin uzun siirmesi nedeniyle, yeni bir yaklagimla ele alinmasi
gerekli bir proje alani olmustur. Gergeklestirilen proje, kamu, 6zel sektor ve arsa
sahipleri ile gecekonduda yasayanlarin bir araya gelerek iirettikleri bir uzlasma
yontemi esasina dayanmaktadir. Amac, kamu ve arsa sahiplerinin yatirim yapmadan,
proje degeri iizerinden, uzlasma ilkeleri ¢ercevesinde pay almalaridir. Projenin

amact;
- Ankara’ya cagdas ve kentsel standard1 yiiksek bir alan kazandirilmasi,

- Belediye’nin kaynak ayirmadan, kendi kaynagini kendi yaratan bir proje

gergeklestirmesi,

- Arsa sahiplerinin, ge¢miste aldiklar1 imar hakki karsiliginda, projede

yaratilacak degeri paylagsmalaridir (URL2).
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eDikmen Vadisi Projesi (Ankara)

Dikmen Vadisi Projesi, gerek orgiitlenme ve planlama, gerekse yatirim biiyikligl ve
kaynak saglama yontemi agisindan 6nemli bir kentsel yenileme projesidir. Proje,
Ankara’nin 6nemli bir kentsel gelisme omurgasi olan vadinin, kentsel 6lgekte bir
rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve kiiltiir yatirimlarini igeren bir ¢ekim merkezi
haline gelmesini ve bunu gergeklestirirken de 6zellikle vadide yasayan hak sahibi
gecekondu sahiplerinin de katilimci bir ydntemle proje i¢inde yer almalarim
saglamigtir. Proje, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, il¢e belediyeleri ve gecekondu

sahiplerinin isbirligi ile yapilmistir. Projenin amaci;

- Ankara’da, 5 km uzunlugunda, bir rekreasyon alani ile birlikte bir kiiltiir ve

eglence koridoru yaratmak,

- Vadinin, 5.000 adet gecekondulardan tamamen uzlagma yolu ile

arindirilmasini saglamaktir (URL 2).
eEski Altindag Kentsel Yenileme Projeleri (Ankara)

Ankara’nin en eski gecekondu bolgelerinden olan Hidirliktepe, Aktas, Giltepe,
Yenidogan, Caliskanlar, Gokg¢enefe, Dogansehir gibi mahalleleri kapsamaktadir. Bu
bolge 30 wyildir planli olmasina ragmen topografik engeller nedeniyle
uygulanabilirligi bulunmadigindan ve miilkiyetin ¢ok dagilmis olmasindan dolay1 bir
tirli yapilanmaya gegilememistir. Anilan alan 1957 yilindan beri planli olmasina
karsin hala gecekondularin diizenli konut alanlarina yenilemesi saglanamamuistir.

Bunun baslica iki nedeni vardir:

Bu alanin yaklasik %701 belediye ve maliye adina kayith kamu miilkiyetinden
olugmaktadir. Bu da alanin gecekondular tarafindan siiratle isgal edilmesine neden
olmustur. 1957 yilinda 1/5000 6lcekli olarak onanan kat rejimi planinin uygulamasi
yapilirken parcalanmis hisseli tapu yontemi kullanilmistir. Yani hak sahiplerine tek
tapu verilmemis bunun yerine hissesi adadaki tiim parsellere dagitilarak verilmistir

(Bezcioglu , 2000).
eZafer Meydani Projesi (Bursa)

Bursa kent merkezinde, belediye ve sahis miilkiyetinden olusan bir alanda, projesi
yarisma ile elde edilen alanda, aligveris merkezi ve kent meydani yapilmasi

planlanmistir. Ancak, piyasa kosullarinda yapimi gergeklestirilmesi diisiiniilen
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projenin, 6zel sektdr ve arsa sahiplerinin istekleri dogrultusunda revize edilerek,

uzlasma yoluyla projenin ger¢eklestirilmesidir. Projenin amact;

- Kent merkezinde stratejik konuma sahip ve cok hisseli alanin kente

kazandirilmasi,

- Projenin piyasa kosullarinda gergeklesmesi i¢in kamu-6zel sektor-arsa

sahibi igbirliginin kurulmasidir (URL2).
eDericiler Projesi (Bursa)

Bursa, kent merkezinde, artik islevini yitirmis ve ekonomisi olmayan deri
isletmelerinin kentin bir bagka bolgesine gonderilmesi ve ¢okiintii haline gelen bu
alanin ise giiniin kosullar1 dogrultusunda katilimci bir planlama ile ¢agdas bir kent
parcasi haline getirmektir. Proje gerceklestirilirken, arazi elde etme, proje gelistirme
ve finans yaratma konularimi bir proje ortakligi cercevesinde degerlendirmektir.

Projenin amaci;
- Kent merkezindeki, ¢okiintii alaninin ¢agdas kent pargasina doniistiiriilmesi,
- Kiiltiirpark ve Cekirge Bolgesi ile bir ¢ekim merkezi yaratilmasidir (URL2).
eKustepe Kentsel Yenileme Projesi (Istanbul)

Istanbul’un en &nemli merkezinin hemen bitisiginde yer alan Kustepe, parsel bazinda
yogun ve c¢arpik yerlesme, yetersiz teknik ve sosyal altyapr ile baraka
goriinimiindeki sagliksiz yapt ve yerlesme bi¢imindedir. Siirdiirebilir Mahalle
Yenilesme Projesi kapsaminda, birtakim yenilik¢i yaklasimlar uygulanacak ve
deprem riskini de dikkate alarak, saglikli yap1 programlar1 olusturulacaktir. Projenin

amaci;
- Kustepe’de, gilivenli yap1 ve saglikli gevreler yaratmak,

- Planlama yaklasimini klasik imar planm1 disinda, proje gelistirme mantigi

icinde ele almak,

- Parsel bazinda yapilagma yerine proje bazinda yapilasmanin saglanacagi

yenilike¢i yaklagimlar gerceklestirmektir.
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eHaci Bayram Cevre Diizenleme Projesi (Ankara)

Proje alani, Hac1 Bayram Camii, Oglist Mabedi ve Roma Hamami’nin yer aldigi
tarithsel mekan1 kapsamaktadir. Uygulama, Haci Bayram Camii ve cevresi esas
aliarak, bir kentsel tasarim ve proje gelistirme mantig1 icinde mevcut esnafin, proje

kararlarina katilimi ile yapilmigtir. (URL2)

eZagnos ve Tabakhane Vadileri Kentsel Yenileme Projeleri (Trabzon)

Belediye sinirlart igerisindeki Ortahisar Mahallesi ve ¢evresini kusatan Zagnos ve
Tabakhane Dere ici Bolgeleri Trabzon kentinin en 6nemli tarihi merkezi konumunda,
kent merkezine yakin ve yogun ticari faaliyetlerin komsulugunda yer almaktadir. S6z
konusu bolge carpik yapilasma sonucu fenni, sihhi ve fiziki olarak c¢agdas
standartlarin oldukg¢a altinda kalmistir. Bugiinkii hali ile bolgenin ortaya koydugu
kentsel kalite duslikliigli ve gorintii kirliligi kentte yasayan herkesin ortak
sikintisidir. Alan, ayn1 zamanda, kale surlarinin ¢evresinde dere yataginda ve sehrin
en Oonemli iki hava akimi koridorunda konumlanmis durumda olup, jeolojik olarak
tehlike arz etmektedir. Bu nedenlerden dolayi, Belediye Baskanligi, alanda
gergeklestirilecek kentsel yenilemenin sagliklt olarak hayata gegirilebilmesi igin
burada yasayan insanlarin baska bir alana yerlestirilmesi ve ayni bolgenin giineyinde
Oneri bir yerlesim alani yaratilmasi prensibini benimsemistir. Kentsel yenileme

projesinin hazirlik agsamasinda;

- Bdlgenin fiziki ve demografik yapisinin tespit edilebilmesi icin ¢esitli arazi

caligmalari,

- Ogzel planlama alanindan tasfiye edilecek konutlarla ilgili, o bolgede
yasayan insanlarin goriislerinin alimmasi amaciyla bir anket c¢aligmasi

yapilmistir (URL2).

Trabzon'a gelecekte tekrar kazandirilmasi diigiiniilen tarihi kent misyonu agisindan,
Tabakhane ve Zagnos vadilerinin oynayacagi rol de ¢ok onemlidir. Bu vadilerin
tasfiyesi halinde Trabzon'un ilk yerlesim yeri olan I¢ Kale'nin etrafi temizlenmis
olacak boylelikle kentin tarihi dokusunun ortaya ¢ikmasi saglanacaktir. Proje, TOKI

ile Trabzon Belediyesi’nin isbirligi ile gergeklestirilmektedir.

Yasamakta oldugu ekonomik yenileme ve siyasal rejimin se¢melerinin etkileri

altinda Tirkiye’nin yerlesme sistemi de siirekli bir yenileme gecirmektedir. S6z
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konusu yenilemenin onlimiizdeki yillarda daha da farklilasip hizlanacagi yoniindeki
ongoriilere katilmamak da miimkiin degildir. Bu siirecte Tiirkiye; Avrupa ve Kuzey
Amerika uygulamalarindan hem donem olarak farklilagmakta, hem de olmasi
gerektigi gibi tlilkenin toplumsal dinamiklerine temellenmektedir. 1950’lerdeki
uygulamalarla birlikte kentlerimiz de giiniimiize kadar gelen siirekli bir yenileme
yasanmaktadir. Ancak, bu siire¢; mimarlik ve sehircilik bilim alanlarinin ilke ve
yontemleri ile degil, ekonomik, siyasal, toplumsal, kiiltiirel ve ¢evresel dinamiklerin
yonlendiriciliginde ger¢eklesmektedir. Giiniimiizde kentsel yenileme projesi olarak
tiretilen Orneklerin 6zellikle insan/kullanict gereksinimleri uygunlugu ve kentlerin
kimligi ile olan tutarlilifi agisindan yasanan tartismalar bu saptamanin saglam
gerekgeleridir. Ulkemizde Kentsel Yenileme Uygulamalarina bakis agisindaki en
biiyiik eksiklik kentsel yenilemenin gayrimenkule odaklanarak yalnizca fizik mekan
diizenlemesi olarak algilanmasi ve bu diizenlemenin de mimari ve kentsel kimlikten
referans almadan {iretilmesi, iiretilen bu yeni mekanlarin kentin ruhuna ve mekanina

yabancilagmasidir.

Tiirkiye genelinde kentsel yenileme uygulamalarina bakildiginda, ¢ok farkl
doniisiim stireclerinin bulundugu goriilmektedir. Bu farklilik, her uygulama ve 6zel
durum i¢in 6zel yasa ¢ikarilmasina yol agmaktadir. Kentsel yenileme ile ilgili bugiine

kadar c¢ikarilan 6zel yasalar sunlardir;

i. Haydarpasa Limani olarak kullanilan tasinmazlarla ilgili, 21.09.2004 tarihli ve
5234 sayili Bazi Kanun ve KHK’de Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (Gegici
Madde: 5),

ii. 03.07.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu (Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alani bagliklt Madde: 73),

iii. 04.03.2004 tarihli ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim

Projesi Kanunu,

iv. 16.06.2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Korunmasi Hakkinda

Kanun.

Kentsel yenileme kavraminin Tiirkiye pratigine 6zellikle 1999 Marmara depremi ile
birlikte girmis olmasi, konuyu Bati’da yasanan deneyimlerden temelde

ayristirmaktadir. Bununla birlikte Tirkiye’deki kentsel yenileme siirecinin temel
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sorunu; kacak yapilasmis ve 1slah imar planlar ile daha da sagliksiz hale gelmis olan
kentsel alanlardir. Bu dinamikler Tiirkiye’deki kentsel yenileme siirecinin sadece
fiziksel dokunun yikilip yeniden insa edilmesi olarak algilanmasini getirmistir.
1950°1i yillardan itibaren kentlerin bi¢imlenmesinde belirleyici rol oynayan
gecekondu ve kagak yapilasma siirecine karsi, kamu farklt donemlerde farkl

yaklagimlar sergilemistir. Bunlar1 donemlerine gore 6zetle ayristirmak gerekirse:

eKentsel yenileme kapsaminda degerlendirilebilecek ilk eylem tiirii gecekondu
niifusunun giizellestirme dernekleri kapsaminda orgiitlenerek kentsel altyapilardan
yararlanmanin yollarin1 bulmalaridir. Yerel topluluklarin inisiyatifi olarak gelisen bu
stireg, kentin ¢eperlerine altyapisiz olarak eklemlenmis olan kirsal topraklarin kentsel

alana yenilemesinde 6nemli bir asamay1 olusturmustur.

¢1960’l1 yillarin sonuna degin kacak yapilasmayi yikma yoniindeki egilim,
1966 tarihli “Gecekondu Kanunu”na kadar devam etmistir. Bu yasada yer alan
“gecekondu Onleme bdlgeleri” nin amaci, kamu eliyle mevcut gecekondulari bu
bolgelere tasimak ve yeni yapilacak gecekondulari engellemekti. Kamu eliyle
gerceklesmesi ongoriilen o donemin kentsel yenileme projesi niteligindeki yaklasim

amacina tam olarak ulasamamustir.

¢1970’1i yillar gogiin ve kacak yapilagmanin en iist diizeye ulastigi donem
olmustur. 1983 ve 1985 tarihli imar affi yasalar1 ve yasaya daha sonra eklenen “islah
imar plan1” kavrami yeni bir kentsel yenileme siirecinin baslangicini olusturmustur.
Bu donemde bir dnceki donemde oldugu gibi kagak yapilarin sadece affedilmesi ile
yetinilmemis, bir yapiya dort kata kadar ilave yapi yapilmasi hakki verilmistir.
Bunun disinda imar planlarinda 6n kosul olan kentsel donat1 alanlar1 standartlarinin
bu planlarda aranmamasi hiikmii bu bolgelerin tiimiiyle dort kata kadar yiikselmesi
ve yol disinda higbir donatiya yer verilmemesi seklinde algilanmigtir. Bu kapsamda
nazim plana uygunluklar1 aranmaksizin onaylanarak yiirtirliige giren 1slah imar
planlar ile kentlerin kacak gelismis bolgelerinde uzun stireli ve giderek yapisal hale
gelecek olan bir yenileme siireci baglamistir. Kamu eliyle altyapisi hazirlanan ve
yerel toplumun o0zgiin sermaye birikim siire¢leri ve yerel siyasi iligkileri ile
bicimlenen bu kentsel yenileme hareketi giiniimiiz gercekleriyle degerlendirildiginde
bircok agidan elestiriye acik bir siirectir. Giincel planlama literatiiriine yerlesen
kentsel yenileme uygulamalarinda ozellikle kacak gelismis ve 1slah planlart ile

yasallagtirllmig bu bolgeler oncelikle giindeme gelmektedirler. Mevcut arazi
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kullanimda kent merkezlerinin yakin ¢eperinde kalmalar1 nedeniyle ve genelde de
kentsel arsa degerlerinin menkul getirilerinin ¢ok iistiine ¢ikmis olmasina baglh
olarak bu alanlar kentsel yenilemee konu edilmekte, siire¢ gayrimenkul eksenli bakis
acistyla ele alinmakta ve rant temelli olarak diizenlenmektedir. Bu yaklagim kentsel
yenilemenin bir siire¢ olarak degil sadece fiziki bir proje olarak ele alimmasini
getirmekte, olgunun sosyal ve ekonomik boyutlar1 hemen hemen tiimiiyle g6z ardi
edilmektedir. Planlama disiplininden bagimsiz parcaci bir proje olarak ele alinmasi
kentsel yenileme siirecini planlamanin bir aract olmaktan ¢ikarmakta, gayrimenkul
piyasasinin yeniden diizenlenmesi amacinin 6znesi yapmaktadir. Gelismis bati
iilkelerinin  pratiklerinden hareketle Roberts’in  (2000) tanimladig1 kentsel
yenilemenin tiirleri géz Oniline alinarak Tirkiye’deki siire¢ degerlendirildiginde su

gerceve ¢izilebilmektedir.

¢Giinlimiiz Bat1 6rneklerinde kentlerin bazi alanlarinin ¢okiintii bolgesi haline
gelmesi en temel sorun olarak tanimlanmakta ve Oncelikli kentsel yenileme
projelerine konu edilmektedir. Tirkiye pratigine bakildiginda ise, kent
merkezlerindeki yerel topluluklarin sosyal yapilarinin bozulmasi 6rnekleri Bati
kentleri kadar baskin bir problem olarak ortaya ¢ikmamakta ve algilanmamaktadir.

Bu nedenle baz1 6rnekler disinda kentsel yenileme siireglerine konu edilmemektedir.

eBat1 kentlerinde bir diger kentsel yenileme proje tiirii; kentin bozulan fiziksel,
toplumsal, ekonomik, ¢evresel yapilarinin yenilenmesidir. Tirkiye’de kentsel
yenileme olarak giindeme gelen projeler degindigim gibi biiyiik oranda 1950’1
yillardan beri kacak olarak gelisen kent parcalarinin yenilenmesidir. Bu siireclerin
farklilastigi nokta; Bati’da yenilenen bu alanlarin eskimis yasal kentsel dokular
olmasina karsin, Tiirkiye pratiginde yasadisi gelisen alanlarin kentsel yenilemeye

oncelikle konu edilmesidir.

oGelismis Bati iilkeleri uygulamalarinda giindemde olan bir diger kentsel
yenileme projesi tiirii de; fiziksel ve toplumsal ¢okiintii bolgesi haline gelen kentsel
alanlarda ekonomiyi yeniden canlandirarak kentsel refahi, yasam kalitesini
artirmaktir. Tirkiye’de gerek niifus ve gerekse ekonomik aktivite olarak ¢okiintii
bolgesi haline gelen bolgeler 6ncelikle niifusunu ve ekonomik giiciinii kaybeden bazi
Anadolu kentleridir ve bu kentler i¢in iilke ve bolge Olgeginde stratejiler

gelistirilmesine gereksinme vardir. Istanbul ve diger biiyiik kentler ise, ekonominin
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ve niifusun y1g1ldig1 bolgelerdir. Bu nedenle Bat1 pratigi ile Tiirkiye pratigi agisindan

bu kapsamda da temel bir fark bulunmaktadir.

oGiinlimiiziin bat1 kentlerinde kentsel yenileme deneyimlerinden bir digeri;
kentlerde daha 6nce kullanilmis ve bugiin islevini yitirerek atil hale gelmis olan
alanlarin tekrar yeni islevler ile canlandirilmasi yaklasimidir. Tiirkiye’deki kentsel
yenileme projelerinde yeni yeni konu edilmeye baglayan bu yaklagim kentlerin

bliyiimelerinin sinirlandirilmasina yardimci olabilecek en temel stratejidir.
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4. AYAZMA KENTSEL YENILEME UYGULAMASI — YENILEME
YAKLASIMININ iINCELENMESI

4.1 Bolgeye Ait Genel Bilgi

eistanbul ilinin bat1 yarisinda yer alan ve Marmara Denizi’nin kuzey kiyisina
kadar uzanan Kiiciikcekmece Ilgesi, kuzey ve kuzeydoguda Gaziosmanpasa, doguda
Bagcilar Ilgeleri; giineyde Bakirkdy ilgesi, Marmara Denizi ve Avcilar Ilgesi;
giineybatida yine Avcilar Ilgesi ve batida ise Biiyiikcekmece Ilgesi’ne komsudur

(Sekil 4.1).

1992°de yapilan yonetsel degisiklikle Avcilar’in ilge olarak ayrilmasindan 6nce
Kiiciikgekmece Golii’niin bat1 tarafi Avcilar Ilgesi ve dogu tarafi Kiiciikgekmece

Ilgesi olarak ayrilmistir.

[lce 6nemli ana ulasim akslarinin ve destinasyon noktalarmin yakininda yer
almaktadir. Kuzeyinden TEM (Transit European Motorway) giineyinden ise yine
kentin ana ulasim omurgalarindan biri olan ES5 karayolu gegmektedir.  Ilgenin
Atatiirk Havaalani’na uzaklig1 ise séz konusu akslardan ortalama 2 km. dir. Ilgenin
bat1 sinirinda kuzey — giiney aksinda yer alan bir diger baglayic1 aks ise Prestij
Hizmet Aks1 ya da Basm Ekspres Yolu olarak bilinen aksdir. Ayrica Ilge’nin Edirne-

Sirkeci demiryolu hatti ile de baglantis1 vardir.

1935’te  ilgenin bugilinkii smirlart  igindeki baslica yerlesim merkezleri
Kiiclikgekmece, Safra ve Halkali koyleriyken, 1954’te Bulgaristan ve
Yugoslavya’dan gelen go¢menlerden bir bdliimiiniin bu yoreye yerlesmesiyle niifusta
ve yeni yerlesim alanlarinin olusmasinda belirgin bir artis gézlenmistir. {lge smirlart
icindeki yerlesim yerlerinde niifus 1965’ten 1970°e kadar %100’e varan artislar

gostermis, 1970-1980 yillar1 arasinda da bu artis devam etmistir.

Ilce sinirlar iginde yeni mahallelerin kurulusu ve bu bdlgenin anakent belediyesi
smirlari i¢cine alinmasi nedeniyle 1980 sonrasinda kentsel yerlesimlerin niifuslarin

ayr1 ayri1 inceleyebilmek gii¢lesmistir.
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Sekil 4.1 : Kiigiikcekmece Ilgesinin Konumu

1980°den sonra TEM Otoyolu’nun agilmasi, eskiden E-5 olarak adlandirilan D-100
(Londra Asfalt1) ile TEM Otoyolu’nu birbirine baglayan yolun yapilmasi, bu yolun
kenarina bir¢ok sanayi tesisinin yerlesmesi, yoredeki niifusun olaganiistii bir hizla
artmasina sebep olmustur. Sanayi tesislerinin ¢evresindeki yerlesmeler, biiylik bir
boliimii diizensiz bir goriinlim sergileyen konut alanlariyla dolmustur. Gelisimin
onemli nedenlerinden biri de Ikitelli’de 765 hektar alan iizerinde yapimu siiren Ikitelli
Organize Kiigiikk Sanayi Bolgesi’nin ve bunun batisinda Halkali Konutlari’nin

kurulmasidir (Sekil 4.2).

Kiiciikgekmece Ilgesi’nin 1985°te kentsel niifusu 336.640, kirsal niifusu 2138 olup,
toplam niifusu 338.778’e ulagsmustir. 1990 verilerine gére bu rakamlar kentsel alanda
469.431, kirsal alanda 9988 ve toplamda 479.419, 1997 sayim sonuglarina gore
ilge’nin niifusu 460.388’¢ ulagmistir. Toplam niifustaki yillik artis hizi % 8
diizeyindedir. DIE 2000 yil1 niifus sayimlarma gore, ilge niifusu 594.524 , 2009 yili
niifus sayimlarina gore 784.128°dir (Sekil 4.3).
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Sekil 4.2 : Kiigiikgekmece Ilgesi Cevre Dinamikleri (Kiigiikcekmece,2004)

Ilge; 29 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; Altingehir, Besyol, Cennet, Cumhuriyet,
Fatih, Fevzi Cakmak, Giiltepe, Halkali Merkez, Halkali Istasyon, Ikitelli Atatiirk,
Tkitelli Ziya Gokalp, [noni, Kanarya, Kartaltepe, Kemal Pasa, Mechmet Akif,
Sogiitliicesme, Sultan Murat, Tevfik Bey, Yenimahalle, Yesilova, Sahintepe,
Glivercintepe, Yarimburgaz, Kayabasi, Sanlar, Atakent, Tatarcik Mahalleleri’dir .

Kentler insanlarin yagam siirecinde yarattig1 en biiyiik fiziki iiriindiir. Biitiin canlilar
gibi dogan, gelisen ve fiziksel degisimler gegiren kentlerde insanlarin ekonomik,
sosyal ve politik degisim siiregleri kentleri siirekli olarak etkilemektedir.
Kentlerimizde son 50 yildir uygulanan yetersiz ve yanlis yaklasimli uygulamalar

sagliksiz, ¢okiintii alanlarini beraberinde getirmektedir.

Gecekondu olarak adlandirilan bu yasadis1 ve diisiik standarthi yapilar gelismis ve
gelismekte olan iilkelerde devamli bir degisimi zorunlu kilan kentsel problemlerin

basinda gelmeye baglamistir.
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Sekil 4.3 : Kiigiikcekmece Ilgesi Niifus Gelisimi (DIE,2007)

oKiiciikcekmece ilgesi icersinde kalan Ayazma Yenileme alani; Sekil 4.4’°te
goriindiigi gibi sinirlarda 120 Ha’lik alana sahip olup Ziya Gokalp mahallesi
igcerisinde yer almaktadir. Bu alan hazine miilkii {izerine illegal olarak yapilanmus,
agirliklt olarak tek katli konutlarin bulundugu teknik ve sosyal altyapi agisindan
herhangi bir donatis1 bulunmayan, sosyo-ekonomik olarak da ¢okiintii bolgesi olarak

kabul edilebilecek olan bir nitelige sahiptir.

Ayazma Kentsel Yenileme Alani; Glineyde TEM’e dayanan alanin kuzeyinde kiyiya
dek uzanan rezerv alani koridorunda yer almakta olup ayrica Olimpiyat Parki’nin
dogu yakasinda ve OSB’nin batisinda gelisim potansiyelleri agisindan ¢ok dnemli bir

stratejik noktada bulunmaktadir.

4.2 Ayazma Kentsel Yenileme Uygulamasinda Yenileme Yaklasim

Ayazma’da Kiiciikcekmece Ilgesi ve Istanbul Metropolitan Alanmin gelisim alani
icerisinde; plan dis1 gelisen bu alanda kullanicilar, hazine miilkii {izerine yasadisi
olarak yerlesmislerdir. Genellikle tek katli yapilardan olusmus, sosyal donati ve
teknik altyapisi yoktur. Bolgede yasayan halkin gelir seviyesi diisiik olan sosyal bir
cokiintli bolgesidir. Teknik altyapisi olarak yetersiz olan alanda halkin gelisim ve
ihtiyaglarina cevap verebilecek herhangi bir sosyal donati elemanin olmamasi, ilegal
olarak yapilan konutlarin nitelik olarak oldukca diisiik degerde olmasi temel

sorunlarin baginda yer almaktadir.
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Biitiin bu donat1 ve teknik altyap1 yetersizliklerinden dolay1 ilge igerisinde yasam
standartlar1 disiik, egitim ve sosyal standartlardan yoksun hem fiziki hem de
ekonomik problemlerin oldugu bir alan haline gelen Ayazma; il ve ilge sinirlari
igerisinde ¢0zlimsiiz bir hal almigtir. Bolgede dereyatagi iizerindeki gecekondulasma
da hem fiziksel anlamda hem de yasayanlarin hayatimi tehdit edecek kadar 6nemli bir

sorun olmustur.

Cizelge 4.1 : Ayazma Yenileme Alan1 Genel Bilgileri

Bina Sayist Hane Sayis1 Malik Sayis1  Proje Alani (ha’
1245 1890 1170 116.6

Sekil 4.4 : Ayazma Yenileme Alani (Kiiclikcekmece,2004)
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4.2.1 Amac¢ — yontem - kapsam

Ulkemizde 1960 yilindan itibaren yasanan kentlesme sorunlari yogunlasan
problemler zincirini beraberinde getirmektedir. Kiiciikcekmece ilgesi Ayazma
bolgesindeki kentlesme sorunlarindan dogan fiziksel, ekonomik ve sosyal
problemlerin ¢oziimlenmesi i¢in yenileme uygulamasi; saglikli mekanlarin

yaratilarak bolgenin yeniden ile kazandirilmasi i¢in kurgulanmastir.

4.2.1.1 Amag

Ayazma Kentsel Yenileme Projesi; Istanbul Metropoliten Alani’nda yer alan pek ¢ok
sorunlu alt bolgenin bileskesine sahip Kiigiikgekmece Ilgesinde alternatif bir ¢oziim
olarak sunulmustur. Bir yanda metropoliin bati kanadinda 6nemli bir diigiim ve
ulagim noktasinda yer alan il¢e diger yanda da sahip oldugu dogal degerler, iizerinde
konumlanmig oldugu rezerv alanlar koridoru, kiy1 alanlar1 iginde ve ¢evresinde yer
alan metropoliin kimlik alanlar1 (Olimpiyat Parki, Havaalani, Organize Sanayi
Bolgesi, Toptan Ticaret Alanlar1 vb.) nedeniyle metropol biitiinline olduk¢a 6nemli
girdiler aktarmaktadir. Boylesi bir anda var olan problemli, sagliksiz, kentsel
kaliteden yoksun ve can giivenligi olmayan, sosyal ¢okiintii haline gelen Ayazma’nin
saglikli ve yasanabilir alanlar olarak yeniden kente kazandirilmasi amaci
kagmilmazdir. Kullaniciy1 yerinde koruyarak ve degistirerek ama her ikisinde de
kullanictyr kaldigr veya gittigi noktada sosyoekonomik olarak da iyilestirmeyi,
sagliklastirmay1 ve topluma yeniden kazandirmayi amaglanmistir. Bu temel amag
pek ¢ok farkli profile sahip olan (miilkiyet yapisi, durum, sahiplilik dereceleri, sosyo-
ekonomik yap1 ve demografik yapisal 6zellikleri vb.) mevcut kullanicinin durumuna
ve yapisina gdre Ayazma Bélgesinin etap etap dnce Kiiciikcekmece Ilgesine daha
sonra da Istanbul’a kazandirilmas1 hedeflenmistir. Bu noktada kullanicinin kabulleri,
memnuniyeti, adaptasyon siiregleri onemli bir belirleyici oldugu gibi, ‘yasal’,
‘cagdas’ ve ‘kaliteli’ yasam ortamlar1 iiretmek adina bu alanda gereken onlem ve
girisimleri liretmenin 6nemi de asla unutulmamasi gereken bir belirleyicidir. Ayazma
Kentsel Yenileme Alaninin ekonomik, sosyal, ve fiziksel yeniden iiretim siireci
icinde biitiinlesmis ve kapsamli bir érgilitlenme-planlama-projelendirme ve yonetimin

olusturulmasindaki genel amaglari;

1.Stirdiirtilebilir cevrede ¢agdas kaliteli bir yasam sunmak
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i1.Yetersiz altyap1 gibi ¢evresel sorunlari ¢ézmek, egitim ve sosyal kalitesi yliksek
niifusun yetismesi icin donati alanlarinun sunularak bdlgenin yasam kalitesini
artirmak, daha giivenilir ve yasanabilir bir yasam alan1 haline getirmek
iii.Hem yasam standartlart hem de kullanici taleplerini karsilayacak ¢agdas ve
glinlimiiz mimarisine uygun yeni konutlar tiretmek
iv. Dereyatag1 gibi yerlesime uygun olmayan alanlarin kentsel yesil alan olarak
bolgeye kazandirmak ve boylece bolgede can giivenligini saglamak
v.Giintimiiz kentlerinde hizla tiiketilen ve sosyal degerleri iyilestirerek Ayazma
halkina ve kentliye yeni kazanimlar saglamak
vi.Ayazma’nin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis bolgelerinde ekonomiyi
canlandirmak, fizik mekan kosullarinin iyilestirmenin yani sira sosyal barisi
yeniden saglamak ve sosyal rehabilitasyonu gergeklestirmek
vii.Sosyo-ekonomik ve teknolojik gelismelerle ortaya ¢ikan ihtiyaclari karsilamak
viii.Ayazma’daki isgiicline yeni olanaklar tamiyacak, yeteneklerini ve

iiretkenliklerini gelistirecek stratejiler olusturmak seklinde siralayabiliriz.

4.2.1.2 Yontem

Ayazma Yenileme Alaninda; bozulmus ve korunacak degeri olmayan illegal olarak
yapilanmis yapilarin (gecekondularin) yikilarak bolgede yasayan ve yasayacak olan
halkin ihtiya¢ ve taleplerini karsilayacak yeni kentsel alanlarin yapilacagi, hem
mekansal hem de sosyal yenilenmenin amaglandigi “yerinde doniisim” ydntem
olarak secilmistir. Yerel yonetimler bu yaklagim ile arazinin maksimum kullanimu,
daha ytiksek zemin alan1 ve sehir merkezine daha ytiksek gelir gruplar1 ve bunlarin
aktivitelerinin gelmesini saglayabilmektedir. Bu yaklagimda genellikle yasayan niifus
kentin baska bir kismina yerlestirilmektedir. Bu da agir sosyal ve c¢evresel maliyet
tagimaktadir. Kiracilar, mal sahipleri ve is sahipleri icin mahallenin yikimi sosyal ve
psikolojik travmalara neden olurken, sadece eski binalar degil islevsel bir sosyal
sitemde harap edilmektedir ve gecekondu mahallelerinin kentin bagka bir yerinde
yeniden olusmasina sebep olmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde konut kosullarini
iyilestirmek ve sehir merkezindeki alanlari modernize etmek i¢in tek uygun yontem
olarak kabul edilmektedir. Bu yontem kamulastirma bedellerinin 6denmesi, alt
yapinin yenilenmesi, kamu tesislerinin yapilmasi i¢in harcanan tutarlar
hesaplandiginda maliyeti yliksek pahali bir yontemdir. Ayazma yenileme uygulamasi

yontemi Sekil 4.5’te sunuldugu gibidir.
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KENTSEL DONUSUM ALANI ILANI

PROTOKOLUN IMZALANMASI

PLAN CALISMALARI (1/5 000 — 1/1 000)

HAKSAHIPLILIGI TESPIT GALISMALARI

KURUM KURULUS GORUSLERI

* [stanbul Biyliksehir Belediyesi iSKi
Genel Mudurligi (abone bilgileri)

* BEDAS (abone bilgileri)

* Muhtarliklar (ikamet bilgileri)

* Tapu ve Kadastro Mudurliikleri

* Milli Emlak Mudurligi (ecrimisiller)
* Belediye bunyesindeki ilgili
mudurlikler  (Imar ve Planlama
Muddurligu, Gelirler Muduarlugi ve
sube mudurlikleri)

HAK SAHIPLILIGI TESPIT
FORMLARININ HAZIRLANMASI

HAK SAHIPLILIGI ESAS TESKIL
EDECEK BELGELERIN

* Bina Tespit Formlari
* Adag Tespit Formlari
¢ Fotograf Cekim Formlari

TOPLANMASI

* Elektrik Faturasi

* Su Faturasi

* Ecrimisil, Emlak vergisi v.b.

ARAZI GRUPLARININ
OLUSTURULMASI ve ARAZI
TESPITLERI

KIYMET TAKDIR KOMISYON
RAPORLARININ HAZIRLANMASI

SOZLESMELERIN IMZALANMASI

HALKIN BEZIRGANBAHCE’DEKI GECICI

KONUTLARINA TASINMASI

ETAPLARA GORE PROJE UYGULAMASI

HALKIN AYAZMA BOLGESINDEKI YENI

KONUTLARINA TASINMASI

Sekil 4.5 : Ayazma Yenileme Uygulamas1 Yontemi (Kiicliikcekmece,2004)

TOKI, IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii ve Kiiciikcekmece Belediyesi isbirligi

kapsaminda yliriitiilen projede; yukarida belirtilen hususlar geregince; yerinde

doniisiim politikasiyla baslanan Ayazma Yenileme Uygulamasinda; maliyet problemi

nedeniyle yasayan halkin belli bir boliimii alandan tamamen ayrilmais; bir boliimii ise

yasamlarini siirdiirebilmeleri i¢in Kiigiikgekmece ilge sinirlari igerisinde yer alan

Bezirganbahge’ye taginmiglardir.

2006 yilinda kendileri i¢in yasam standartlar1 ve sosyal donat1 alanlar1 sunulmus olan

Bezirganbehge’de yaklasik 3.5 sene yasayan kullanicilar; ilk uygulama etabi olan

Koyici bolgesinde 2009 yili sonunda Ayazma Bdélgesinde yeni konutlarina tasinmaya

basglamiglardir.
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Kentsel doniisiim alam ilani:

“Biiyiiksehir Belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri simirlart icerisindeki ilce ve ilk
kademe belediyeleri ve il belediyeleri niifusu 50.000 tizerindeki belediyeler, kentin
gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisuimlarint yeniden insaa ve restore etmek ;
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar: ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir
seklindeki 24.12.2004 tarihinde yiiriirliige giren “5372 sayiuli Belediye Kanunu” 73.
Maddesi geregince Istanbul Ili Ayazma Kentsel Yenileme Alani olarak belirlenen
sinirlar igerisinde kalan alanin 04.07.2005 tarih ve 2005/02 sayili karar ile
Kiiciikcekmece Belediye Meclisince kabulii olmustur (Kiigiikgcekmece, 2004).

Protokoliin imzalanmasi:

Istanbul Ili Kiigiikgekmece ilgesinde bulunan ve halihazirda yogun gecekondu isgali
altinda bulunan ikitelli-Ayazma Bélgesi ile bu gecekondu sahiplerine yapilacak olan
sosyal konutlarin da yer alacagt Ayazma Kentsel Yenileme Projesi igin
Kiiciikgekmece Belediye Baskanligi, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig,
Toplu Konut Idaresi Baskanlhig1 arasinda 13.06.2004 tarihinde protokol imzalanmustir
(Kiigiikcekmece, 2004).

Plan calismalari:

Ayazma Yenileme Alani kendi igerisinde belli bolgelere ayrilarak uygulamaya
baslanmistir. Uygulamanin bdlgeler halinde yapilma sebebi; Ayazma iizerinde

bulunan gecekonducularin hepsi ile anlasmaya varilamamis olmasidir.

Ayazma Kentsel Yenileme alan1 Kdyici, Sahintepe, Ayazma ve Vadi Tabani olmak
tizere Sekil 4.6’da goriildiigii gibi 4 bolgeye ayrilmistir. Yenileme uygulamasi
sonras1 kullanici memnuniyetine yonelik caligmalar; uygulamasi ilk tamamlanan

koyici bolgesinde yapilmis olup sekilde gdsterilmistir.

Ayazma Bolgesinin Kentsel Yenileme Uygulamasi siirecinde kentsel yenileme alani
ilan1 ve prokollerin imzalanmasindan sonra; bolgeye ait imar plan1 ve kentsel tasarim

projesi ¢alismalarina baslanmistir (Kiiciikgekmece, 2004).
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Sekil 4.6 : Ayazma Yenileme Uygulamasi Bolgeleri (Kiigiikgekmece, 2004)

Kentsel Yenileme Projesi i¢in Oncelikle arazi oncesi halihazir ¢alismalar1 yapilmis,
veri girig programi ve veri tabani olugturulmustur. Arazi tespitleri yapilmistir. Bolge
halki proje konusunda bilgilendirilmistir. Arazide elde edilen bilgiler ve bolge hak
sahiplerinden toplanilan evraklar, hazirlanan veri tabanmi vasitasiyla dijital ortama
aktarilmigtir. Bu veriler 1518inda kiymet takdir raporlari hazirlanmistir. Ayazma
Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesi kapsaminda kura cekilisleri
15/09/2006 tarihinde hak sahipleriyle muvafakat senetleri imzalanmasi akabinde
Bezirganbahg¢e Toplu Konut alani icin kuralar1 g¢ekilmistir. Kentsel Doniisiimde
ikinci adim tapulu hak sahiplerinin kura organizasyonu 20.04.2007 tarihinde,
27.08.2007 tarihinde ve 16.05.2008 tarihinde gergeklestirilmistir. Plan ve Proje
Miidiirliigii blinyesinde 6zel miilkiyetteki hak sahipleriyle anlasma calismalar1 ve

tapu devir iglemleri hala devam etmektedir.

Ayazma Kentsel Yenileme Projesi ile; altyapist (yol, su, kanalizasyon, ¢cocuk oyun
alanlari, saglik tesisleri vb..) olmayan, sagliksiz ve ayn1 zamanda sosyal ¢okiintii
bolgesi olan gibi isleyen 120 hektarlik bir c¢okiintii alan1 bosaltilip kente
kazandirilmistir ve bosaltilan bolgenin yaklasik %55°1 Sekil 4.7°deki plan durumuna
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gore yesil ve sosyal donati alani olarak Istanbullu’lara hizmet verecek sekilde
planlanmistir. Proje alanin i¢inde bulunan ve her iki tarafina hatta dere yatagina bile
gecekondulagsmanin  oldugu Hamamderesi’nin 1slah edilmesi ve gecekondu
isgalinden kurtarilmasi saglanmigtir. Plansiz ve kontrolsiiz yapilagsmis mekanlarin
1slah  edilerek planl, siirdiiriilebilir, ¢agdas, kaliteli ve yasal c¢evrelerin
tiretilebilecegine ornek teskil etmek ve depreme karsi gii¢lii ve yasal bir yap1 stoku

olusturulmasi planlanmistir (Kiictikcekmece, 2004).

Sekil 4.7 : Ayazma Bolgesi Plan Durumu (Kii¢iikgekmece, 2004)

Ayazma Bolgesi’nde, tek merkezli 3 mahalleden olusan bir yerlesim diizeni
Ongoriilmiistiir. 1. Mahalle Ayazma, 2. Mahalle Sahintepe, 3. Mahalle Kdyi¢i olmak
lizere; her lic mahallenin ana yaya akslarinda, konut alt1 mahalli ticaret alanlari
Onerilmistir. 2. ve 3. mahalleleri ayiran vadinin dogu sinirinda bir ilkogretim okulu
alani, 1. ve 2. mahalleleri ayiran vadinin dogu sinirinda ise bir ortadgretim okulu
alan1 ayrilmistir. 2. ve 3. mabhallelerin ortasinda yer alan ana merkez ise; kamu
hizmet birimleri, saglik tesisi, kiiltiirel tesis, dini tesis, mahalli yonetim ve ticaret

birimlerini icermektedir.
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Sekil 4.8 : Ayazma Yenileme Alan1 Kentsel Tasarim Projesi (Kiigiikgekmece, 2004)

Mabhalle merkezlerinde yer alan meydan ve ana yaya akslar1 ¢evrelerinde konut alt1
ticaret birimleri onerilmistir. Yerlesmede, 6, 7 kat yiiksekliginde sira apartmanlardan
olusan yap1 bloklar1 ve yerlesmeyi ¢evreleyen baglanti yolunun disindaki egimin
yiiksek oldugu bantta teras evler yer almaktadir. Yap1 adalarinin ortalarinda yapi
bloklariyla tanimlanan agik alanlar, konutlarin ortak kullaniminda olan yesil alan ve

cocuk oyun alanlar1 olarak kullanilacaktir.

Haksahipliligi tespit caliymalari:

Ayazma kentsel yenileme uygulamasinda hak sahipliligi tespit ¢aligmalarinda; her
binaya bir analiz numarasi verilerek binaya ait tiim yap1 bilgileri, aga¢ bilgileri,
malik bilgileri ve bu analiz numarasina bagli olarak veri tabaninda toplanmistir.
Gruplar her bir eve kentsel doniisiim projesini anlatan ve belediyenin istedigi
evraklart aciklayan mektuplar1 ev sahiplerine vererek kentsel doniisiim projesiyle
ilgili gerekli agiklamalar1 yapmigslardir. Binalarin disaridan tiim cephelerin 6l¢iimleri

yapilmis, yapiya ait bilgiler formlara aktarilarak binanin niteliklerini belirleyecek
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sekilde fotograflanmistir. Arazide toplanan tiim veriler veri tabanina aktarilarak hak
sahipliligi tespit formu diizenlenmistir. Hak sahipliligi tespit formunda, yap1 sahibine
kisisel bilgilerin yani sira yapiya ait tespit edilen tiim bilgiler de yer almaktadir.
Ayrica yapmin deger tespiti de yapilarak hak sahipliligi degerlendirme formuna

aktarilmustir.

4.2.1.3 Kapsam

Ayazma Kentsel Yenileme Projesi Kiiciikgekmece ilgesi Ziya Gokalp Mahallesi
icerisinde 120 Ha’lik alan1 kapsamaktadir.

4.3 Ayazma Kentsel Yenileme Uygulamasi Oncesi; Uygulama Alanina Yonelik

Analizler

Ayazma yenileme alaninda bdlgenin fiziksel durumunu ve kullanic1 profilini

belirlemek amaciyla fiziksel ve sosyal olmak iizere analizler yapilmustir.

4.3.1 Fiziksel analizler

Bolgede fonksiyon dagilimi konut ve cevresindeki giinliik ticaret birimlerinden
olugmaktadir. Donat1 alani olarak 3 cami ve bunlarin lojmanlart bulunmaktadir.
Kirsal yerlesmelerden izler tasiyan bolgede mandira kullanimi mevcuttur

(Kiigiikgekmece, 2004).

OAkaryakit .0
Istasyon Konut : %94

B Dini tesis Konut+ticaret : %4
OAltyapi

OSanayi ve 55%
Fabrikalar T
o MU§temilla't'"

OTicaret —

o Konut Th“\\:l
43%

Sekil 4.9 : Ayazma Yenileme Alan1 Arazi Kullanim Dagilinm

Mabhalledeki konutlarin kat adetleri incelendiginde, alanin % 89’unun tek kath

konutlardan olustugu izlenmektedir .
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Sekil 4.10 : Ayazma Yenileme Alan1 Kat Adetleri Dagilimi

Bolgenin %78’1 yigma binalardan olusmaktadir. Tek kalth yapilar yigma, ¢ok kath
yapilarin ¢ogunlugu betonarmedir (Cizelge 4.2) (Kiigiikgekmece,2004).

Cizelge 4.2 : Ayazma Yenileme Alani Bina Yapim Cinsi

Yapi Cinsi Sayis1
Yigma 1084

Betonarme 309
Toplam 1393

Ayazma Bolgesi miilkiyet durumu asagidaki Cizelge 4.3°deki gibidir:

Cizelge 4.3 : Ayazma Yenileme Alan1 Miilkiyet Bilgileri

Maliki Parsel Sayist Parsel Alani
Hazine 14 558.728
TOKI 1 250
Tescil Harici 1 5.357
Vakaf 1 2740
Il Ozel Idaresi 1 760
Tedas 1 169
Sahis 83 603.457
Toplam 102 1.171.461
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Proje Alan1 igerisinde kuzey giiney dogrultusunda ge¢cmekte olan dere hatti
cevresinde %20 ve lizerinde egimli alanlar yer almakta iken; alanin dis kesimlerine
dogru yerlesime daha elverisli alanlar (%0-20 arasi egim) bulunmaktadir. Arazi
biitiiniinde egim, +25 vadi tabani kotundan baslayip, bolgenin kuzeydogusundaki
koyi¢i bolgesinin smirindaki +115 kotuna kadar yiikselmektedir. Proje alani,
hareketli bir topografyaya sahiptir. Genel olarak giineybatiya yonelen platolar,
yerlesime uygun bolgeleri olusturmakta, araziyi bat1 yoniinde sinirlayan ve giiney-
kuzey dogrultusunda devam eden ana vadiden yer yer doguya uzanan vadilerle
boliinmektedir.Ayazma Bolgesi topografyast; plan ve tasarim proje siirecinde goz

oniinde tutulan en 6nemli faktordiir.

4.3.2 Sosyal analizler

Kiiciikgekmece Belediyesi tarafindan Ayazma boélgesinde yiiriitiilmiis olan Kentsel
Doniistim Projesi igin yapilan arastirmada bolgede yasayan kisilerin profilleri,
meslek durumlari, ailedeki kisi sayilar1 gibi sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve fiziki bir

cok alanda sorgulamalar yapilmstir.

Alanda yasayanlarin yaklasik % 49 kadin, % 51°1 erkekdir. Geng niifusun oldukca
yiiksek oldugu alanda, niifusun yaklasik % 38’1 0-14 yas grubuna dahildir. Sekil
4.11°de goriildugii gibi ailedeki kisi sayisi incelendiginde, Ayazma mahallesinde 4
kisilik aile oranmin % 22, 6 kisilik aile oranimin % 17 oldugu goriilmektedir

(Kiigiikcekmece, 2004).
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Sekil 4.11 : Ayazma Yenileme Alan1 Ailede Yasayan Kisi Sayist
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Ayazma mabhallesinde, ayni evde yasayan aile sayisi incelendiginde, 2 ailenin

yasadig1 hanelerin oranm1 % 8, 3 ailenin yasadig1 hane orant % 7 oldugu goriilmiistiir

(Kiigiikgekmece, 2004).
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Sekil 4.12 : Ayazma Yenileme Alan1 Ortalama Aile Niifusu

Alanda yasayanlarin % 7’si niifus ciizdanina sahip degillerdir. Hane reislerinin %
81’1, Istanbul’a ¢alismak icin geldiklerini beyan etmisler; % 12’si ise akrabalara

yakinlik ve ¢ocuklar1 gerekge gostermislerdir (Sekil 4.13).
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Sekil 4.13 : Istanbul’a gelis Nedeni

Bu semti tercih etmede de yine calisma ilk gerekge olarak belirtilirken (% 55),
akraba ve ¢ocuklar icin gerekgesi 2. sirada (%31) yer almaktadir (Sekil 4.14).



Sekil 4.14 : Bu Semti Tercih Etme Nedeni

Hane reislerinin % 24’1, mahallelerinde altyapinin yetersizliginden, % 16’s1 is

imkanlarinin  kisith  oldugundan,

yakinmaktadirlar (Sekil 4.15).
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Sekil 4.15 : Bolgedeki Genel Sikayetler

Bu kisiler, imkanlar1 olsa yasam kosullar1 daha iyi (% 20), cevresi daha giizel (%20)

ve sakin, stressiz (%19) bir yerde yasamak istemektedirler. Yasadig1 yerden memnun
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olan hane reislerinin oran1 % 51, memleketlerine doniip, orada yasamak isteyenlerin
orant yalmzca % 5°tir. Memleketlerine donmek isteyenlerin % 37’si,
memleketlerindeki yasam kosullarin1 daha iyi bulmakta, % 26’s1 sakin ve temiz
havasindan dolay1, yine % 26’s1 6zledigi i¢in donmek istedigini belirtmektedir.
Memlekete donmek istemeyen hane reislerinin temel gerekgeleri arasinda ¢alisma-is
imkanlarin en basta gelmektedir (% 45). Bunu sirasiyla yasam kosullar1 ( % 22) ve
akraba ve ailenin burada olmasi (% 12) izlemektedir (Sekil 4.16).
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Sekil 4.16 : Ayazma’da Kdye Dénmek istememe Nedenleri

Baska bir yerde yasamak i¢in imkanlar1 olsa, yine Kiigiikgekmece’de yasamak
isteyenlerin oram1 % 25, Bakirkdy civarinda yasamak isteyenlerin oranit % 21’dir.
Istanbul’da en begendikleri semt olarak Bakirkdy’ii gosterenlerin orani % 15°tir.
Boylelikle Bakirkdy, en begenilen semtler arasinda ilk sirada yer almaktadir.
Mabhalle niifusunun % 17’sinin bu konuda bir fikri yoktur. Mahalle halkinin % 65’1

Istanbul’da gérmeyip, merak ettigi bir semt olmadigim belirtmektedirler.

Mal sahipliligi oran1 % 75, kirada oturanlar % 25°tir. Mahallede yasayanlara nasil bir
evde yasamay1 istedikleri soruldugunda, % 96’s1 tek katli, bahgeli bir evi tercih

ettiklerini sdylemislerdir.
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Ayazmalilarin % 27’s1 i¢in hemsehrileriyle ayn1 yerde yasamak 2. derecede onem
tasirken, % 25°1 i¢in akrabalariyla ayni yerde yasamak 1.derece onem tagimaktadir.
Yasadiklar1 yerde yesil alan, spor alani, park,vb. bulunmasi, Ayazmalilar i¢in en alt
derecede onemli faktorler arasindadir. Egitim alanlarina yakin olmak da 4. ve daha
sonraki derecelerde 6nemli faktérlerdendir. Merkeze yakin olmak ilk sirada olmasa
da 6nemlidir. Ise yakin olmak da 3. ve daha sonraki derecelerde tercih sebebidir.
Buna karsilik afet faktorii 6nemlidir. Mahalle halkinin % 43’1 afete kars1 giivenli bir
cevrede yasamayi istemektedirler (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 : Ayazma Kullanicilarinin Yasamak Istedikleri Cevreden Beklentileri

AYAZMA BOLGESI
YesilAlan, ilkégretim .
Hemsehrilerle | Akrabalarla MerkezeYakin | Ise Yakin | Afete Kars1 Giivenli
Park, Spor | Alanina Yakin
Yakin Olmak |Yakin Olmak Olmak Olmak Bir Cevrede Olmak
Alanlarn Olmak
1 (7,9% 25,0% 2,6% 10,5% 6,6% 3,9% 43,4%
2 P27,6% 23,7% 6,6% 11,8% 18,4% 5,3% 5,3%
3 23,7% 9,2% 7,9% 17,1% 6,6% 19,7% 15,8%
4  16,6% 10,5% 15,8% 21,1% 23,7% 11,8% 10,5%
5 53% 9,2% 18,4% 7,9% 25,0% 26,3%  [7,9%
6 [13,2% 13,2% 14,5% 21,1% 13,2% 19,7%  5,3%
7 [15,8% 9,2% 34,2% 10,5% 6,6% 13,2% 11,8%
TOPLAM |100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Okul cagindaki ¢ocuklarin % 18’1 ilge merkezindeki Ayazma’da egitim oraninin
oldukea diisiik oldugu goze carpmaktadir. Burada yasayanlarin % 23’1 okuma yazma
bilmemekte, % 22’si ise yalnizca okur-yazardir. Ilkokul mezunu olanlarin orani ise

% 44°tur.

Aktif i3 durumuna bakildiginda niifusun % 25’inin calisarak geri kalan % 75’ine

baktig1 tespit edilmistir. 1 kiginin ¢alistig1 aile oran1 % 59’dur. Ailelerin % 13’{inde
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calisan kisi bulunmamaktadir. Alandaki isgiliciiniin % 67’si, diger ii¢ alt bolgeden
farkli olarak Bagcilar ilgesinde ¢alismaktadir. Bu oran1 % 11 ile Kiigiikgekmece’de

calisanlar izlemektedir.

Ayazma Yenileme Uygulamasi Oncesi yapilan arastirma biitiinline gore genel

kullanici profili degerlendirildiginde;

eCalisma yapilan Ayazma bolgelerinde agirlikli olarak aileler sirasiyla 5, 6 ve
4 kisiden olusmaktadir. Bolgenin hane sayis1 biiyiikliigii ortalama 4.7 kisidir. Bu oran
Istanbul igin 3.9°dur. Gériildiigii gibi calisma yapilan alan niifusu yogun bir bolgedir

ve bir hanede yasayan insan sayisi ortalama 5 kisi civarindadar.

¢%063 hanenin gecimini 1 kisi saglamaktadir. %18 hanenin gec¢imi, iki kisi
tarafindan saglanirken, %8 hanenin gecimi ise 3 kisi tarafindan saglanmaktadir. Bu
bolge, oranlardan da anlasilacagi gibi bir evde bir kiginin yogun olarak calistigi

hanelerden olusmaktadir.

eBolgede yasayanlarin %91°i 2000 yilindan &nce Istanbul’a gelmis insanlardan
olusmustur. Bolgede oturanlar yerlesik diizene ge¢misler ve kendilerine gore gecim
diizenlerini ve aile diizenlerini burada kurmuslardir. Bu yerlesiklik, yenileme
uygulamasinin zorlugunu da gostermistir. Bolgede daha ¢ok Dogu Anadolu ve
Karadeniz Bolgesi kokenli insanlar oturmustur. Erzurum, Agri, Mus, Giresun, Ordu
ve Tokat illerinden yogunluklu olarak go¢ gelmistir. Bolgeye Dogu’dan en fazla gog
1991 ila 2000 yillar1 arasinda olmustur. Karadeniz’de ise en fazla goc, 2004 ila 2005
yillarinda olmustur. Bolgeye goc ile gelen insanlarin yaklasik %92’si ekonomik
nedenlerden dolay:1 gelmistir. Yaklasik, %4’l ise ¢ocuklarinin egitimi igin, %1°1 ise
evlilik nedeniyle gelmistir. Bolgeye yapilan gogiin temel nedeni, yoksulluk ve

yoksulluktan kurtulma beklentisidir.

eBolgede yasayan insanlarin yaklasik %98’1 onlimiizdeki bir yil igerisinde
memleketlerine veya kdylerine donmeyi diistinmemektedirler. Ancak, yaklasik %2’si
ise bolgeden kendi memleketlerine ya da koylerine déonme plan1 yapmaktadirlar.
Fakat, memleketlerine ya da koylerine donmek istemeyenlerin yaklasik %12’si
kendilerine donmeleri konusunda bir 1imkan hazirlansa memleketlerine
donebileceklerini ifade etmislerdir. %88’1 ise asla, ne tir bir ortam hazirlanirsa

hazirlansin memleketlerine donmeyeceklerini ifade etmislerdir. Dénmek istemenin
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de temel sebebi Istanbul’a gelmenin temel sebebi ekonomiktir. Istanbul’dan dénmek

istememenin de temel sebebi yine ekonomiktir.

eAile olarak bolgeye gelen insanlarin %75’i Istanbul disindan gelmistir. %251
ise Istanbul icinden gelmistir. Istanbul’dan gelenler daha cok Kiigiikcekmece,
Bagcilar, Esenler, Bahgelievler, Zeytinburnu, Kagithane, Eyiip, Gaziosmanpasa ve

Sisli’dir.

eKiiciikgekmece Ilgesi’nden bolgeye go¢ edenler, daha cok sirastyla ikitelli,
Parseller, Halkali, Sahintepe, Sefakoy, Ziya Gokalp, Kanarya, Altinsehir, Besyol ve
Basaksehir’dendir.

eistanbul ici veya disindan buraya go¢ edenlerin %77’sinin temel go¢ sebebi,
bolgenin daha ekonomik kosullar ihtiva etmesidir. %12’sinin ise akrabalarinin
bolgede olmasi gd¢ nedenidir. Bolgeye gociin, bu oranlardan da anlasildigi gibi
agirlikli sebebi, bolgenin gelismekte oldugundan dolay1 menkul ve gayrimenkullerin

daha makul fiyatlarda olmas1 ve bolgenin ekonomik standartlarinin diisiik olmasidir.

eBu bolgede yasayan insanlarin %71°1 bolgede yasamaktan memnundurlar.
%29’u ise memnun degildir. Memnun olmayanlarin sikayetleri sirasiyla su
basliklardan olusmaktadir: Altyapi, Bolgesel Mahrumiyet, Susuzluk, Ulagim
Yetersizligi, Okulsuzluk, Yerel Hizmet Eksikligi. %71’inin bolgede yasamaktan
memnun olmasi, kentsel yenilemenin fiziki anlamdaki zorlugunu ciddi olarak
gostermektedir. Clinkli, bir seyi yenileyebilmek i¢in yenilemenin 6znesi de bu
doniisiime taraftar olmali ve bu yenilemenin sartlarinin olustuguna inanmalidir. Bu
yiiksek orandaki memnuniyet yenilemenin 6znesinde bdyle bir beklentinin ve talebin

olmadigini géstermektedir.

eBolgede yasayan insanlara, “imkaniniz olsa idi Istanbul’un hangi ilgesinde
yasamak istersiniz” diye soruldugunda agirlikli olarak Kiiclikgekmece cevabi
verilmistir. Kiigiikcekmece’nin  hangi mahallesinde oturmak istersiniz diye
soruldugunda ise agirlikli olarak Ziya Gokalp, ikitelli, Basaksehir, Halkali, Sahintepe

ve Mehmet Akif mahalleleri 6ncelikli mahalleler olarak zikredilmistir.

eAyazma’da yasayan insanlara “nasil bir evde yasamak istersiniz” diye
soruldugunda yaklasik %69’luk bir oranla tek katli ve bahgeli bir ev cevab1 gelmistir.

Bu cevabi %25’lik oranla az katli apartman cevabi izlemektedir. %2.5 ise su anda
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oturdugu evden memnun oldugunu ifade ederek herhangi bir degisime ihtiyac

hissetmemistir.

eBoélgede yasayan insanlarin yaklasik %64°li yasadigi yerin hemsehrilerine
yakin olmasinin énemli oldugunu ifade ederken, yine yaklasik %67’s1 yasadig1 yerin
akrabalarina yakin olmasinit 6nemsedigini gostermektedir. Bu sonug, bdlge insaninin
hem yalnizligini, hem ekonomik iirkekligini hem de potansiyel dayanisma ihtiyacini
gostermektedir. Ayn1 zamanda bu, sosyal ve ekonomik kaygiyr da gostermektedir.
Bolge insan1 yasamak istedigi yeni cevresinde okuldan, spor alanindan, ¢ocuk
alanindan daha ¢ok birinci sirada iki seyin olmasini 6nemsiyor. Bunlardan birincisi,
yasamak istedigi yerin kent merkezine yakin olmasi, digeri ise deprem, sel gibi

afetlere kars1 dayanikli bolge olmasidir.

eBolgede yasayan insanlarm Istanbul’da en begendikleri semtler;

Kiiciikgekmece Merkez, Bakirkdy, Ikitelli, Basaksehir, Bahgesehir, Kadikdy’ diir.

eAyazma’da yasayan insanlara ‘“Semtinizde; Park-Bahge, Tiyatro-Sinema,
Aligveris Merkezi, Saglik Ocagi, Kiiltiir Merkezi, Bisiklet Yolu, Cocuk Oyun Alani,
Otopark, ibadethane, Spor Tesisleri ve Okul’dan 6ncelikli olarak hangisini tercih
edersiniz” diye soruldugunda, birinci sirada saglik ocagi, ikinci sirada okul, ligiincii
sirada ibadethane, dordiincli sirada aligveris merkezi, besinci sirada park-bahge,
altinc1 sirada ¢ocuk oyun alanlari, yedinci sirada kiiltiir merkezi, sekizinci sirada
tiyatro-sinema, dokuzuncu sirada spor tesisleri, onuncu sirada bisiklet yolu, onbirinci

sirada ise Otopark talep edilmistir.

eBolge insanlart herhangi bir saglik problemi oldugunda 6nce saglik ocagina,
sonra devlet hastanesine, daha sonra da 6zel hastanelere miiracaat etmektedirler ve
daha c¢ok miiracaat edilen saglik kuruluslart da Bakirkdy-Osmaniye, Ikitelli,

Parseller, Mehmet Akif Mahallesi ve Basaksehir’de bulunmaktadir.

eBolgede yasayan insanlarin %16’sinin memleketinde topragi vardir, %82 nin
ise yoktur. Memleketinde topragi olanlarin %36’s1 bu topragi islemektedir, %64’
ise islememektedir. Topragini isletenlerin biiylik boliimiiniin topragi akrabalari,
kardesi ya da baba veya kayinpeder tarafindan isletilmektedir. Ve iglenen topragin

geliri cogunluklu olarak isletene verilmektedir.

eBolgede yasayan insanlarin %12’sinin memleketlerinde evi varken %88’inin

ise evi bulunmamaktadir. Memlekette evi bulunan kisilerin yaklasik %70’inin evi su
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anda bos durumdadir. %3’linlin evi kirada, %13’i zaman zaman kendisi

kullanmakta, %9 ununkini ise memleketteki akrabalar1 kullanmaktadir.

eBolgede oturan insanlarin %33’linlin evi 1991-1995, %23’{inlin evi 1986-
1990, %21’inin evi 1996-2000, %14 {iniin evi ise 1981 ila 1985 yillar1 arasinda
yapilmustir. Oranlardan da anlagilacag gibi bolgede en ¢ok yapilasma 1991 ile 1995
yillar1 arasinda olmustur. 2000’1 yillardan sonra bolgede yapilagsma ciddi bir azalma

gostermistir.

eAyazma’daki evlerin %94’linde mutfak, %53’linde banyo, %69 unda tuvalet,
%76’sinda  su sebekesi, %97’sinde elektrik sebekesi, %49’unda telefon
bulunmaktadir. Bolge insaninin %96’s1 evini odun-komiir yakarak 1sitmaktadir.

%31 ise tahta veya konfeksiyon atiklariyla 1sitmaktadir.

eBolge insaninin %73’ konutun sahibidir. %23’1 kiraci, %3’i ise akraba

evinde oturmaktadir.

Boliim dort icerisinde verilen kullanici yapisi ve bolgeye ait genel bilgiler
cercevesinde Ayazma Yenileme Projesi uygulamaya ge¢mis olup, uygulamanin ilk
kullanicilarina tezin amacint olusturan yenileme kullanicilarinin  memnuniyet

dereceleri besinci boliimde belirlenmeye caligilmigtir.

67



68



5. AYAZMA KENTSEL YENILEME UYGULAMASI KULLANICI
MEMNUNIYETININ BELIRLENMESI

Gelismekte olan iilkelerde goc¢ sonucu kentlesme hizi ve kentlerdeki yogunluk
artmakta; bu da zaman igerisinde toplum yapisindaki beraberinde de mekanlardaki
degisimlere yansimaktadir. Goglerle biiyliyen kentlerin isleyisi degismekte, kentlinin
yasam tarzindan dogan sorunlarin kent mekadnina yansimasindan olusan sorunlu
alanlar ¢6zlim arayisi icersine girmektedir. Kent yapisinda goriilen degisimlerden biri
de; kirsal kesimlerden kopup kente gd¢ eden dar gelirli halkin yasal yollarla
karsilayamadigi  barmmma  gereksinimini  “gecekondu”  ile  saglamasidir.
Gecekondulagsmaya giincel bir ¢oziim olarak sunulan kentsel yenileme yaklasimi ile

kentler kaybetmis oldugu kimligini geri kazandirilmaya caligilmaktadir.

Bu baglamda calismamizda ele aldigimiz Kiiciikcekmece Ilgesi Ayazma Bolgesi
1980’den bu yana yogun olarak gecekondulagma siirecine girmis; Toplu Konut
Idaresi (TOKI), Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim Miidiirliigii ve
Kiiciikcekmece Belediyesi igbirligi ile Ayazma Kentsel Yenileme uygulamasi siireci

baslatilmistir.

Ayazma Yenileme Uygulamas ile Istanbul Metropoliten alania mevcut kullanicilari
da icerisinde barindiracak saglikli kentsel mekanlar kazandirlmasi hedeflenmistir.
Sadece fiziki degisim olarak goriilmemesi gereken kentsel yenileme uygulamalarinda,
kullanicilarin katiliminin olmasi ve uygulama sonrasi yaptiklart degerlendirmeler
daha sonra yapilacak olan benzer uygulamalarin daha saglikli ilerlemesi ve sonug

alinabilmesi a¢isindan ¢ok 6nemlidir.

5.1 Amac, Yontem, Kapsam

Bu ¢alismada Istanbul metropolii igerisinde terk edilip kéhnemeye birakildig1 ya da

kot kosullarda kullanildigi igin kentsel yenileme yaklagimi ile ¢oziim iiretilmeye

calisilan Ayazma Yenileme Uygulamasinin kullanict memnuniyeti degerlendirmesi

ile projenin hedeflerine ulasip ulagsmadigi degerlendirilmis olacak,benzer
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uygulamalara 151k tutmasi saglanmaya ¢alisilacaktir.

Ayazma Yenileme Uygulamasinda Kullanict Memnuniyetine yonelik yapilan bu
calismada, uygulama sonrasinda kullanicilarin istek ve beklentilerinin karsilanip
karsilanmadigina iligkin degerlendirmeler yapilmistir. Calisma; literatiir aragtirmas ile

anket sorusturmalarin1 kapsamaktadir.

5.1.1 Amag¢

Calisma siiresince yapilan literatlir arastirmalarina gore yenileme uygulamasi
sonrasinda kullanicilarin memnuniyetlerini belirlemeye yonelik kapsamli bir
calismanin yapilmadig: tespit edilmistir. Bu calismada hedeflenen amagclar soyle
siralanabilir:

eAyazma Yenileme Uygulamasi sonrasi kullanicilarin yeni yasam alanlarindan
memnuniyet derecelerinin dl¢lilmesi

eAyazma Yenileme Uygulamasinin kamusal alanda yaptigi olumlu ya da
olumsuz sonuclarin belirlenmesi

eElde edilen sonuglarin, bundan sonra yapilacak olan kentsel yenileme
uygulamalarinda karar vericiler igin yapilacak proje uygulamalarinin hedeflerine

ulagsmasinda yol gosteren bir ara¢ olmasidir.

5.1.2 Yontem

Calismada Ayazma yenileme uygulamasinda; halihazirda uygulamasi tamamlanan
l.etap Koyici Bolgesinde yasamaya baslayan halkin, yenileme uygulamasi
sonrasinda memnuniyetinin  belirlenmesi  i¢in  bir anket yapilmigs ve
degerlendirilmistir. Elde edilen sonuglar ile Ayazma Yenileme Uygulamasi Oncesi
Kiiclikgekmece Belediyesi tarafindan yapilan Ayazma Bolgesi Hanehalki Arastirma
Anket sonugclariyla karsilastirilmistir. Daha sonra yenileme uygulamasiin kamusal
alanda yapmis oldugu olumlu ve olumsuz sonuglari tespit edilmistir. Elde edilen
veriler sonrasinda kentsel yenileme uygulamasindan kullanicilarin beklenti ve

istekleri belirlenmistir.

5.1.2.1 Anket formlarinin olusturulmasi

Anket formundaki sorular hazirlanirken oncelikle Toplu Konut Idaresi, Kentsel

Dontisiim Midiirliikleri vb. karar vericiler tarafindan hazirlanan kentsel yenileme
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uygulamalar1 Oncesinde kullanicilara uygulanmig anket sorulari incelenmis;
memnuniyet derecesini belirlemeye yonelik, uygulama oncesi ve sonrasi durumu
karsilagtirmaya yardimci olacak sorulardan yararlanarak yeni bir anket formu
olusturulm ustur. Bu sorularin bdlgeye ve kullanici yapisina uygun olmasina, dikkat

edilmistir.

Bir yenileme uygulamasinin kullanicilar tarafindan nasil algilandigini, yapilan
degisikliklerin kullanicilarin ihtiya¢ ve beklentilerini ni Olgiide karsiladigini
o0grenmek i¢in yapilan anket formundaki amag; hangi mekanlarda neden yasamak
istenildigi, yeni yerlesim alaninda nelerin eksik oldugu, beklenilen sonucun
nekadarmin  karsilandigi  gibi  sorulara cevap aramaktir. Yenileme alani
kullanicilarinin ~ sosyo-demografik — Ozelliklerini ortaya koymak, boyle bir
uygulamadan kullanici beklentilerini ortaya koymak, Ayazma Yenileme Uygulamasi
sonrasinda beklentilerinin karsilanip karsilanmama memnuniyet derecesini ortaya

koymak amaci ile kullanicilar ile anket yapilmistir.

Ayazma Yenileme Uygulamas: kullanicti memnuniyetinin belirlenmesi ig¢in

olusturulan anket formunu igeren sorularin olusturdugu gruplar su sekilde sunulabilir:

i. Ayazma Kullanicilarinin  Demografik, Sosyo-ekonomik o&zelliklerinin

belirlenmesi (12 soru)

ii. Ayazma Yenileme Bolgesi kullanicilarinin Yasamak istedikleri alan nitelikleri

(6 soru)
iii. Ayazma yenileme uygulamasi sonras1 mekansal farkliliklar1 (5 soru)
iv. Ayazma Yenileme Uygulamasi Sonras1 Kullanict Memnuniyeti (8 Soru)

v. Kentsel Yenileme Uygulamalarina Genel Bakis Acisi (1 soru)

5.1.3 Kapsam

Calisma alan1 Kiigiikgekmece Ayazma Yenileme Uygulamasinin ilk etabi olan Sekil
5.1 de gosterilen Koyici Bolgesi ile smirhidir. Anket, yaklasik 3 aydir bu bolgede
yasayan 30 aileye uygulanmis, Ayazma yenileme alaninda ilk kullanicilarin alana
yerlesmesi  sonrasinda  kullanicilar  ile  birebir  gorlismeler  yapilarak
gerceklestirilmistir. Kullanicilarin uygulamaya verdikleri olumlu ya da olumsuz
tepkilerin net goriilmesi i¢in anket caligsmalart kisisel goriismeler ile yapilmustir.

Kullanicilarin bazilar1 anket sorularini cevaplamakta c¢ekinmezken; bazilarinin bu
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konu ile ilgili anket yapmak istemediklerinden dolay1 geri ¢evrilmeler s6z konusu
olmustur. Anket sorularni cevaplayacak olan bireyin 18 yas {istii olmas1 sart1 g6z

oniinde bulundurulmustur.

Sekil 5.1 : Ayazma Yenileme Uygulamasi Kullanicilarina Anket Yapilan Bolge

5.2 Ayazma Yenileme Uygulamasi Sonrasi; Anket Bulgular: ve

Degerlendirilmesi

Anket uygulamasinin tamamlanmasindan sonra elde edilen sonuglar bilgisayar
ortamimna girilerek Excell programi ile degerlendirilmistir. Elde edilen sonuclar
kullanicilarin  demografik, sosyo-ekonomik o6zellikleri, yasamak istedikleri alan
nitelikleri, uygulama 6ncesi ve sonrasinda mekansal farklikliklar, uygulama sonrasi

kullacilarin memnuniyetini ortaya koyacak sekilde gruplanmaistir.

5.2.1 Ayazma yenileme uygulamasi kullanicilarinin demografik, sosyo-ekonomik

ozellikleri

Ayazma bolgesinde yapilan arastirmada hanede yasayan kisi sayisi oranin 5-7
arasinda degismekte oldugu goriilmiis; bunun yani sira Cizelge 5.1°de goriildiigii gibi
1-4 olanlarin oran1 %33, 8 ve iistii sayida kisinin yasadigi hane orani ise %7 dir.
Cizelge 5.2°de goriildiigii gibi bu kisilerden de %87’sinde evin ge¢imini tek kisi

saglamaktadir.

Cizelge 5.1 : Kullanicilarin Hanede Yasayan Kisi Sayis1 Oranlari

1-4 Kisi (%) 5-7 Kisi (%) 8 - + Kisi (%)
33 60 7
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Cizelge 5.2 : Kullanicilarin Hanede Calisan Kisi Sayis1 Oranlari

1 Kisi (%) 2 + Kisi (%)
86 14

Ankete yapilan kullanicilarin %54’iinii ve ¢ogunlugunu olusturan boliimii Istanbul’a
1981- 1990 yillar1 arasinda gelmistir. Kullanicilarin Istnabul’a ve Ayazma’ya gelis
tarihleri birbirine ¢ok yakin olmakla beraber; Ayazma Bdlgesine daha ¢ok 1991
yilindan sonra yerlesildigi gézlenmistir (Cizelge 5.3).

Cizelge 5.3 : Kullanicilarin Istanbul’a ve Ayazma’ya Gelis Zamanlari

Istanbul’a Gelis (%) Ayazma’ya Gelis
1980 ve Oncesi (%) 20 -
1981-1990 (%) 54 40
1991 -+ (%) 26 60

Ankete yapilan kullanicilarin Istanbul’a %86’s1 gibi ¢ogunlugu Dogu ve Giineydogu
bolgelerinden gelmistir. Bu Bolgeden gelenlerin igerisinde ise c¢ogunlugu
Erzurumlular ve Muslular olusturmustur. Anket yapilan kisilerden % 7’sini I¢
Anadolu Bolgesinden (Eskisehir) ve Kalan %7’ sini da Akdeniz Bdlgesinden
(Mersin) gelen kisiler olusturmustur. Gelis nedenleri daha ¢cok ekonomik sebepler ve
gecim sikintis;, is bulmak amaciyla Istanbul’a gelmislerdir. Anket yapilan
kullanicilar igerisinde ¢ocuklarini biiyiiksehirde yetistirme istegi, akrabalik iliskileri
ve akrabalara yakinlik gerekgeleriyle bolgeye gelenlerin oldugu da goézlenmistir.
Bolgeye gelen kullanicilarin akrabalarina yakin yasamak istemelerinin nedeninin
biiyiiksehirlere olan korku ve yalmzhigin etkisinden kurtulmak i¢in oldugu
gorilmiistiir.

Bolgede yasayanlarin % 12’sinin memleketlerinde topraklari olmasina ragmen
ondan da herhangi bir gelir elde edilmesi miimkiin degildir. Geri kalan %388
kullanicinin memleketlerinde topraklari ve evleri bulunmamaktadir. Bundan da
anlasildigr gibi kullanicilarin mevcut isleri disinda herhangi bir gelir kazancglar

bulunmamaktadir.
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Cizelge 5.4 : Kullanicilarin Istanbul’a Hangi Bélgeden Geldikleri Oran1 (%)

Dogu ve G.dogu I¢ Anadolu Akdeniz
Anadolu
86 6 6

Anket uygulamasinda anket yapilan kullanicilarin demografik yapilarina
bakildiginda uygulamadan Once tek hane olarak yasayanlarin orani %80 iken
uygulamadan sonra Cizelge 5.5’te bu oranin yaklasik %94’e ciktig1
goriilmiistiir. Bunun nedeni ise kullanicilara verilen konutlarin uygulama 6ncesinde
yasadiklar1 konutlardan daha kiiglik olmasi1 ve kullanicilarin yagam aligkanliklarina

gore farkli olmasi sebebi ile genis aile seklinde yasayanlarin ¢ekirdek aile sekline

dénmesidir.
Cizelge 5.5 : Hane Sayis1 Oranlari
Hane Sayis1 1 (%) Hane Sayis1 2 ve + (%)
Uygulama Oncesi 80 20
Uygulama Sonrasi 93.5 6.5

5.2.2 Ayazma yenileme uygulamasi kullanicilarimin yasamak istedikleri alan

nitelikleri

Ayazma Yenileme Bolgesi kullanicilarinin yasamak istedikleri alanlar ile ilgili
sorulan soru gruplarinda Oncelikle daha genis kapsamli olarak hangi bdolgede
yasamak istedikleri 6grenilmek istenmistir.

Cizelge 5.6’da da goriildiigii gibi yasayanlarin %60’mm Istanbul’da yasamaktan
memnun oldugu goriilmiis; % 26’lik bir boliimiin diger biiyliksehirlerde ve daha
kiiglik yerlesim birimlerinde yasamak istedigi, % 6’sinin da memleketinde yasamak
istedigi tesbit edilmistir. Istanbul disinda baska bir biiyiiksehirleri tercih etmeye
baslamalarindaki etken ekonomik sikinti - geg¢inememe kaygist olup bdolgede

giivenlik konusunda da kaygilarinin oldugu goriilmiistiir.

Cizelge 5.6 : Kullanicilarin Yasamak Istedikleri Bolgelerin Oranlar1 (%)

Istanbul Baska Daha Kiigiik Yurtdist Diger
Biiyiiksehir Yerlesim
Birimi
68 12 12 - 6
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Ankete katilanlarin en ¢ok begendikleri semtin Basaksehir - Bahgesehir (%30) ancak
Cizelge 5.7°de goriildiigii gibi imkanlar1 olsa yasamak isteyecekleri semtlerde bu
Bagaksehir’i isteyenlerin oraninin %25 ye diistiigli gézlenmistir En ¢ok begendikleri
semtlerde ikinci siray1 Besiktas ve Bakirkdy takip etmektedir. Ayazma halkinin
imkanlar1 olmasi dahilinde daha ¢ok bogaza yakin yerlerde yasamak istedikleri,
maddi yonden kaygilar1 olmasa Bebek, Arnavutkdy, Ortakdy gibi sahil kenarinda (
Besiktas — Ortakdy bolgesi %20, Besiktas Bebek Bolgesi %13), daha liikks ve nezih
olarak yasayacaklar1 bolgeleri tercih edecekleri tespit edilmistir. (Cizelge 5.8)

Cizelge 5.7 : Kullanicilarin En Begendikleri Semt

Basaksehir - Bahgesehir 30
Besiktas 20

Bebek 13
Bakirkdy 13
Kadikdy 13

Sisli 6
Kiigiikgekmece 6
Kartal 6

Cizelge 5.8 : Kullanicilarin Yasamak Istedikleri Semt

Basaksehir - Bahgesehir 25
Besiktas 20

Bebek 13

Bogaz 12

Sariyer 13
Bakirkoy 6
Ortakdy 6

Kartal 6

Kullanicilarin yasamak istedikleri konut niteliklerine baktigimizda; ¢ogunlukta tek
katli bahgeli konutlarin (%40), daha sonra az katl apartmanlarin tercih edildigi tesbit
edilmistir (Cizelge 5.9). Ayazma’da yasayan halk eski yasam tarzlarindan
vazgecememektedirler. Yapilan birebir goriigmelerde miistakil evlerine ait yasam
kosullarim1 6zlediklerini, akrabalik — komsuluk iliskilerinin o ortamda daha samimi
ve insancil oldugunu belirtmislerdir. Yiiksek katli ve diger ( residence) tarzinda

konutlarda yasamak isteyenlerin toplam orani ise %26’d1r.
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Cizelge 5.9 : Kullanicilarin Yasamak Istedikleri Konut Tiirii

Tek Katli Bahgeli 40
Az Katli Apartman 34
Cok Katli Apartman 20
Diger 6

Kullanicilarin yasamak istedikleri ¢evrede olmasimi istedikleri niteliklerin basinda
son donemde yasanilan sel ve deprem felaketlerinden Gtiirii; afetlere kars1 dayanikli
ve korunakli bir ¢evrenin sunulmasi olurken, ¢cocuklarinin giivenligi ve rahatligi i¢in
konutlarinin egitim alanlarina yakin olmasi ikinci sirada gelmektedir. Yasamak
istedikleri ¢evre icin kent merkezine yakinlik ve alan igerisinde spor alani, ¢ocuk
bahgesi gibi rekreatif alanlarin olmasi {i¢iincii sirada yer alirken, bu tarz alanlarin
olmamas1 sebebiyle beton yi1gini i¢inde yasamaya baslayan ¢ocuklarinin oyun araci
olarak asansorleri kullanmak gibi tutumlarda olduklart 6grenilmistir. Diger kriterler
Cizelge 5.10°da sunuldugu gibidir.

Ayrica yenileme alaninda herhangi bir saglik kurulusu olmamasi sebebiyle yasamak
istedikleri mekanda olmasini istedikleri donatilarin basinda saglik tesisi gelmektedir.
Rekreatif ihtiyaclarin1 ve giinliikk-haftalik aligveris ihtiyaglarini karsilayabilmeleri
icin park-bahce ve aligveris merkezi yapilmasini istemektedirler. Eski yerlesim
birimlerinde bakkal, manav gibi kullanimlarin olmasindan &tiirii rahatlikla temel
ihtiyaclarmi giderdikleri, yenileme uygulamasi sonrasinda sunulan olanaklarin ¢ok
yetersiz oldugunu belirtmiglerdir. Ayrica konutlarina daha yakin yerde okul alani
olmasini da istemektedirler. Diger donatilarin istenme 6nem siralar Cizelge 5.11°de

sunulmustur.

Cizelge 5.10 : Kullanicilarin Yasamak Istedikleri Cevreden Beklentileri

Yasamak Istenilen Cevreden Beklenti Onem
Derecesi

Deprem, Sel gibi Afetlere Kars1 Dayanikli ve Korunakli Bir
Cevrede Yasamak

Egitim Alanlarina (ilkdgretim Okulu vb.) Yakin Olmak
Kentin Merkez Alanlarina Yakin Olmak

Spor Alani, Cocuk Bahgesi, Park Gibi Alanlarin Olmasi
Akrabalarla Ayni1 Cevrede Yasamak

Calistig1 Yere Yakin Olmak

Hemgehrilerle Ayn1 Cevrede Yasamak

NN Nk Wi
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Cizelge 5.11 : Kullanicilarm Cevrelerinde Olmasini Istedikleri Donatilar

Istenilen Donatilar Onem Derecesi
Saglik Ocag1 1
Park — Bahge 2
Aligveris Merkezi 3
Ibadethane 4
Cocuk Oyun Alani 5
Kiltiir Merkezi 6
Spor Tesisleri 7
Otopark 8
Tiyatro — Sinema 9
Bisiklet Yolu 10
Diger 11

5.2.3 Ayazma yenileme uygulamasi sonrasi mekansal farklihklar

Ayazma yenileme uygulamasindan o6nce Kiiciikcekmece Belediyesi, TOKI ve
Kiiciikgekmece Belediyesi tarafindan, kullanicilarin mekansal yasam standartlarinin
karsilastirilabilmesi i¢in konutlarinin ka¢ odali oldugu, konutlarinin 1sinmasini ne ile
sagladiklarin1 gibi sorular kullanicilara sorulmustur. Yapilan arastirmada yenileme
oncesi gecekondularin %66 ‘sin1 2 ve 3 odali konutlar olusturmakta, %14’iinii 1 odali
konutlar ve kalan %20’sini 4 ve lizeri oda sayisina sahip konutlar olarak tespit
edilmistir. Ayazma yenileme sonrasinda kullanicilarin yerlestirildigi konutlarin
tipolojisine bakildiginda ise %35’1 2+1 konutlarda, %65’1 3 +1 konutlarda
yasamaktadirlar. Konut standartlarina bakildiginda kullanicilarin = % 36’siin
yasadiklar1 konutlardaki oda sayilar1 artmis olup; % 25’inin yasadiklar1 konutlarda
oda sayisinda azalma olmustur.

Ankete katilan kullanicilarin  uygulama Oncesi ve sonrast 1sinma tiirleri
karsilagtirildiginda; uygulama oncesinde %881 odun-kdmiir ile 1siniliyorken; bu oran
yenileme sonrasinda %14’e diismiistiir. Uygulama oncesinde kalan %12’lik kisim
dogal gaz ile isinirken uygulama sonrasinda dogal gaz ile 1sinma orani %54’°¢
yiikselmistir, % 32’lik kisim ise elektirk sobalar1 ile 1sinma ihtiyaglarinm
saglamaktadirlar. Oranlardan ve kullanicilar ile yapilan birebir goriigmelere gore;
dogalgaz fiyatlarinin pahali olmasi nedeni ile elektirk sobasi ve odun-komiir ile
1sinmay1 tercih etmektedirler.

Ayazma yenileme uygualamasi Oncesi kullanicilarin yasadiklari konutlardan %

14’1liniin tuvaletlerinin konutun disinda oldugu tespit edilmistir.
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5.2.4 Ayazma yenileme uygulamasi sonrasi kullanicilarin memnuniyeti

Anket yapilan kullanicilarin %40°1 yasadiklar1 yeni konutlarini kullanish bulurken;
%601 kullanigsiz bulmaktadir. Kullanigsiz bulma sebeplerinin basinda malzemelerin
kotli, odalarin kiigiik, bahgelerinin olmayisi, dogalgazi pahali bulduklar1 igin
1sinmakta zorlandiklari; bazi kullanicilarin balkon kullanma aligkanliginda zorluk

cektikleri tesbit edilmistir.

%40’lik dilimi olusturan konutlarin memnun kullaniclar ise; konutlarmin eski
konutlarina gore ¢cok daha iyi standartlarda (liiks denebilecek nitelikte), daha insancil
ve yasam kalitesi yiiksek oldugunu belirtmislerdir. Ayrica yeni konutlarinin plan
acisindan beklentilerini karsiladigini sdyleyenlarin orani %35, karsilamadigini
sOyleyenlerin oram1 %065 olarak tesbit edilmistir. Plan acisindan kullanish
bulmamalarinin sebebi yine balkonlarin kii¢iik olmasi, yalitimin az olmasi sebebiyle

1sinmamalari, odalarin kii¢lik olmasi sebebiyle hosnutsuz olduklaridir.

Ancak kullanicilar iizerinde yapilan arastirmada yenileme sonrasinda yasadiklari

konutlar i¢in hosnutuzluk oranlar1 yiiksek olmasina karsin %80’1 Ayazma

Bolgesinde yasamaktan memnundur; bunun nedeni soruldugunda ise uzun siiredir bu
bolgede yasadiklari, bazi kullanicilarin eski komsulari ile ayni apartmanda yasadiklar

icin memnun olduklar1 tespit edilmistir.

Ancak kullanicilarin %80 1 Ayazma Bolgesini sosyal olanaklar1 agisindan ¢ok

yetersiz bulmaktadir.

Ankete katilan kullanicilarin Ayazma’da karsilastiklart veya karsilasabilecekleri
sorunlar1 siralamalart istenildiginde; ilk sirada giivenli olmamasi seklinde olmustur
(Cizelge 5.12). Bunu tetikleyen faktorler de herhangi bir sosyal donatinin olmamas;
etrafta yapilasmanin ¢ok olmamasi olarak goriilmektedir. Giinlik veya haftalik
aligveris ihtiyaglarin1 karsilamakta sikintt yasadiklari i¢in ticaret alanlarmin
yetersizligi ikinci sirada, kent merkezine uzaklik ise iiclincii sirada yer almaktadir.
Kullanicilar uzun zamandir yasadiklart Ayazma bolgesinde trafik sorununun ¢ok az
oldugu, projenin tanitim ve konut teslimati siiresince verilen teminatlarda deprem, sel
gibi afetlere kars1 dayaniksizlik sorunuyla karsilasmagma risklerinin de oldukg¢a az

oldugunu diisiinmektedirler.

78



Cizelge 5.12 : Ayazma ve Cevresinde Karsilastiklar1 veya Karsilabilecekleri

Sorunlar
Sorunlar Onem
Derecesi
Giivenli Degil 1
Ticaret Alanlan Yetersiz 2
Kent Merkezine Uzak 3
Yesil Alanlar Yetersiz 4
Cok Farkli Sosyal Yapida insanlarla Komsu Olmak 5
Trafik Sorunu Var 6

Yapilan anket uygulamasindan ¢ikarilan sonuca gore kullanicilarin %401
uygulamanin Ayazma bodlgesinde canlilik kazandirdigini, %60°1 ise bunun aksine
bolgede herhangi bir degismenin olmadigi , aksine severek yasadiklari alanlari
kaybettiklerini belirtmislerdir. Ayrica kullanicilarin Ayazma yenileme uygulamasina
katilimlari; % 35’inin dis baskilardan dolay1 kabul etmek zorunda kaldigini; %65’

tamamen kendi istekleri ile projeye katildiklarini belirtmislerdir.

Kullanicilarin yasadiklari olumsuzluklara ragmen; miimkiin olmas1 halinde Ayazma
Yenileme uygulamasi dncesindeki haline donmek isteyip istemedikleri soruldugunda

%354 tinlin donmek istedigi; %46 s1 memnun oldugu tespit edilmistir.

Eski haline donmek isteyenler genel olarak; beklentilerinin karsilanmadigi, eski
konutlarina herhangi bir 6deme yapmazken simdi kendilerini ¢ok zorlayan 6deme
kosullar1 ile ev taksidi 6demeye zorlandiklari, tek katl ve bahgeli konutlarindan beton
yigmlarma gomiildiikleri, projenin sadece ilk etabinin tamamlanmasindan Gtiirii

eksiklerin ¢ok olmasi ve bu eksiklerle yasamaya calistiklar1 tespit edilmistir.

Buna karsin Ayazma yenileme uygulamasindan memnun olan kullanicilar; daha
insancil yasadiklarini, bakimsiz konutlardan daha nitelikli konutlara gectiklerini ifade

etmislerdir.

Anket yapilan kullanicilara uygulama oncesi ve uygulama sonrasinda; kentsel
yenileme uygulamast kullanicilarinin %651 yasam kalitesini gelistirici olmasi,
ekonomik nedenlerden otiirli sosyal standartlar1 diisiik yasama sahip halkin ¢agdas
imkanlardan faydalanmasina olanak sagladigi, yasam standartlar1 ile diglanmiglik
psikolojisinden kurtulduklari, uygulanma siirecinin dogru oldugu takdirde tamamen
kullanicilarin lehine olmasi sebebiyle kentsel yenileme uygulamalarimi dogru

bulmakta olup; %351 mecburiyetle aligkanliklardan koparilan bir hayata mahkum
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edildikleri, uygulama oncesi herhangi taksit 6demezken uygulama ile maddi olarak
cok ¢cikmaza girdikleri, binalarin planlarina gore kiigiik olmasi sebebiyle aile i¢lerinde
zorunlu parcalanmalarin  olmasi, vaadedilen standartta bir uygulamanin
gerceklesmemesi ve hayalkirikligi gibi sebeplerden dolay: bu tip uygulamalar: yanlig

bulmaktadirlar.

5.3 Yorum

Bu tez caligmasi kapsaminda Ayazma yenileme uygulamasi kullanicilarinin, yenileme
uygulamasindan olan memnuniyet derecelerini ortaya koymaya ¢alisiimistir.
Hedeflenen amaca gore gecekondu alaninda yapilan yenileme uygulamasi ile kente
geri kazandirilmaya calisilan Ayazma bolgesi kullanicilarinin, Ayazma yenileme
uygulamas1 hakkindaki tutumlari, uygulamanin aksayan yonler, istek ve
beklentilerinin neler olabilecegi irdelenmeye c¢alisilmistir. Kullanicilarin yagamak
istedikleri, ¢evreye iliskin olmasini istedikleri donatilarin neler oldugu, yeni kentsel
yasam alanlarin1 ve konutlarini nasil bulduklari, hakkindaki diisiincelere gore ve de
bizzt yasayan kisiler olarak uygulamanin amacina ulasip ulasmadigi ve bu tarz
uygulamalar1 ne derece dogru bulup bulmadiklari belirlenmeye calisilmistir. Tespit

edilen sonuglar agagida agiklanmustir.

Alanda yapilan anket sorusturmalari sonucunda Ayazma Yenileme uygulamasi
oncesinde ailede yasayan ortalama kisi sayilarinda degisme olmazken; uygulama
sonras1 konut biiylikliiklerindeki ve oda sayisindaki azalmalar konut igerisinde
yasayan hane sayisinda azalmaya neden olmus; iki ve iistii hane olarak ayni konut
icerisinde yasayan aileler bdliinerek tek hane olarak yasamlarini siirdiirmek
durumunda kaldiklar1 tespit edilmistir. Hane sayisindaki azalma sosyal yasam
tarzlarinda mecburi bir degisim yarattig1 i¢in kullanicilarin sikayetle dile getirdigi bir

durum olmustur.

Uygulama 6ncesinde de sonrasinda hane igerisinde ¢alisan kisi sayisinda herhangi bir
degisim olmamis kullanicilar bir evde bir kisinin yogun olarak ¢alistigini

belirtmislerdir.

Uygulamas1 Oncesinde yaptiklart anket sonuglarina gore; 1985-2000 yillar1 arasinda
0zellikle Dogu Anadolu bolgesinden yogun go¢ alan Ayazma Bolgesinde uygulama

oncesinde kullanicilarda memleketlerine donmek veya Istanbul disinda bir yerde
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yasamak istegi goriilmezken; uygulama sonrasinda kullanicilarin bolgeden uzaklasma
egilimlerinin oldugu belirlenmistir. Bagka biiyiiksehirde yasamak istegi ya da
memleketlerine donmek istedikleri yoniinde goriilen taleplerin nedenlerinden en
onemlisi Istanbul’a gelislerinde rol oynayan ekonomik problemlerdir. Ancak burda
farklilasan nokta; yenileme Oncesindeki ekonomik problemlere ilave olarak
kullanicilarin  yenileme uygulamasi sonrasinda yeni konutllarina ait 6deme

kosullarinin ekonomik sartlarinin zorlanmasidir.

Kullanicilar Istanbul’a gelirken Ayazma’y: tercih etme sebeplerinin basinda bolgenin
gelismekte olan bir yer olmasi ve gayrimenkullerin daha makul fiyatlarda olmasi
olarak belirtmisler; yenileme sonrasinda bolgenin deger kazanmasi ile sartlarin tam
tersine dondiigiinii belirtmislerdir. Istanbul’da yasama istek oraninin diisiisiine neden
olan bir diger faktorde yillardir Ayazma bdolgesindeki yasayan halkin yenilemeye

ayak uydurmada sikint1 yasamasidir.

Kullanicilar yeni konutlarima olan yaridan az orandaki memnuiyet dereceleri
irdelendiginde ¢ikan sonuca gore; kentsel yenileme uygulamasi kapsaminda sunulan
konutlar1 plan ve nitelik agisindan yetersiz bulmalari, ailede yasiyan kisi sayisilarina
hi¢ uymayacak biiyiiklikte konutlarin iiretilmesi nedeni ile yeni konutlarindan

sikayetler tesbit edilmistir.

Yenileme Oncesinde de sonrasinda da bolgede yasayan insanlarin c¢ogunlugu

Ayazma’da yasamaktan memnundur.

Cok diigiik oran da olsa Ayazma’da yasamaktan memnun olmayanlarin sikayetleri
yenileme Oncesi ile ayni olup yenilemenin sadece konutllarini1 degistirdigi, altyapi-su
sikintisi, ticaret hizmetlerinin eksikligi, ulasim yetersizligi ve saglik hizmetlerinin

yetersizligi gibi eksikliklerin devam ettigini belirtmislerdir.

Yenileme uygulamasi Oncesinde yapilan anket ¢alismasinda gore; kullanicilarin
cogunlugununun Kiiciikcekmece’de yasamak istedikleri, yenileme uygulamasi
sonrasi Istanbul’un hangi ilgesinde yasamak istedikleri soruldugunda agirlikli olarak
Basaksehir’de yasamak istediklerini  belirtmiglerdir. Bunun da nedeninin
kullanicilarin Basaksehir’deki etaplar halinde yapilan projelerde yukarda bahsedilen
eskikliklerin goriilmedigi yoniinde yaptiklar1 yorumlarla ortaya konmustur. Eger
maddi olanaklar1 olursa tercih edecekleri semtin Besiktas’in Bebek-Ortakdy bolgesi

oldugu tespit edilmistir.
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Bolgede yasayanlarin yenileme Oncesinde ve sonrasinda nasil bir evde yasamak
istedikleri hakkinda sorulan sorular neticesine bakildiginda; yenileme oncesinde
toplamda %94 olan tek katli ve az kath evlerde yasamak isteyenlerin orani yenileme
sonrasinda %74 ‘e dismiistiir. Bu diisiise neden; yenileme uygulamasi sonrasinda

kullanicilarin yasam kalitesi daha yiiksek katli apartmanlara olan sempatileridir.

Ayazma bdlgesinde yasayanlarin yenileme oncesinde akrabalarina ve hemsehrilerine
yakin yasamak isteyenlerin orani yenileme sonrasina gore daha yiiksektir; ¢iinki
gecen zamanla bolgeye ve Istanbul’a alismalarindan 6tiirii ekonomik ve sosyal

kaygilarindan kurtulan bir kabuga biiriinmeleri s6z konusudur.

Deprem sel gibi afetlere dayanikli yerlerde yasamak isteyen kullanicilarin yenileme
sonrasinda degismeyen beklentilerinin basinda saglik hizmeti veren tesisin kurulmasi,

egitim kurumlarinin eksikliginin giderilmesi olmustur.

Yasamak istedikleri ¢cevrede olmasini istedikleri donatilardan saglik ocagi, egitim
tesisi, ticaret birimleri, ibadethane siralamasinda yenileme Oncesinde ve sonrasinda
bir degisme gozlenmezken, otopark isteginin yenileme sonrasinda onbirinci siradan
sekizinci siraya c¢iktigr goriilmiistiir, buda gostermektedir ki Ayazma bolgesinde dort

yillik siireg i¢erisinde arag sahipliligine olan egilim artmustir.

Ancak goriilmektedir ki yenileme oncesinde de sonrasinda da kullanicilarin egitim,
saglik, wulasim ve altyapt konusundaki talep ve ihtiyaclart tam olarak

karsilanamamustir.

Ayazma yenileme uygulamasinda iizerinde durulmasi gereken en dnemli sorunlardan
biri de kullanicilarin ekonomik yapilar1 diistinmeden aylik 200-250 TL olan 15 yillik
bir 6deme planinin igerisine konulmasidir. Yapilan arastirmada goriilmiistiir ki,
kullanicilarin taksitlerini 6demekte zorlandiklari, ancak 15 yil sonra tapularim
alabilecekleri olmasi ve ddeme sartlarinin aylik gelirlerine oranla ¢ok fazla olmasi
onlarin yenilemeye karsi memnuniyetsizligin olusumunda temel sorunlarin basinda

gelmektedir.

Alanda yapilan goriisme ve anketlerde kullanicilarin ilk olarak uygulamaya olumlu
baktiklar1 ancak yasama basladiklari alanda aksakliklarin olmasi sebebiyle hosnutluk

derecelerinin azaldig1 seklinde sonuglar ¢ikarilmistir.
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Biitin  bu arastirma ve degerlendirmeler gostermektedir ki;  yenileme
uygulamalarindayerel halkin katilimi projenin basari ile sonuglanabilmesinde son

derece Onemlidir.

Ancak Ayazma yenileme uygulamasinda halk proje siirecine girilirken sadece
bilgilendirilmis; haksahipliligi tesbitinde ve sodzlesmelerin imzalanma silirecinde
projeye katilimlar1 olmustur, yani kullanicilarin aktif katilimi tam olarak

saglanamamustir.

Sonu¢ olarak Ayazma yenileme uygulamasinda sadece fiziksel doniisiimiin
gozlenmesi, insanlarin ihtiyag ve istekleri gozoniinde bulundurulmadan yapilan

uygulama beraberinde kullanicilarin memnuniyetsizligini getirmistir.

Ayazma yenileme uygulamasinin yikim siirecinden baslayan maddi imkanlarin
yetersizligi halen etkisini devam ettirmekte, kullanicilarin hayat sartlar1 ekonomik ve
sosyal acgidan iyilestirilemedigi i¢in yenileme uygulamasi sadece fiziki yenileme

sinirlamasinda kalmustir.

Dolayisiyla bu aragtirma sonuglarinin da ortaya koydugu gibi, bolgede yapilacak olan
kentsel yenileme, gecekondularin yikilip daha saglikli konutlar ve c¢evrelerin
olusturulmasini bolge halki da desteklemektedir, ancak siirecin isleyisindeki aksaklik
sudur ki tamamlanmayan bir uygulama icerisinde kullanicilarin sikinti igerisinde

yasamlarini devam ettirmeye mahkum edilmeleridir.

Kullanicilarin yasayacaklar1 ¢cevreden beklentilerinde yer alan tiim donati ve dgeler
Ayazma yenileme proje konseptinde yer alan donatilardir; ancak uygulamanin
tamamlanmadan halkin uygulama alanina yerlestirilmesi biitiin sorunlarin temelinde

yatan yanlistir.
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6. SONUC VE ONERILER

Bu calisma kentsel yenileme uygulamalarinin icerigini inceleyerek, kentsel yenileme
uygulamasina bir Ornek secilen bolgede yapilan anket sonucunda kullanicilarin
memnuniyet derecelerini ortaya koymaya c¢alismig, elde edilen sonuglarin bundan

sonra yapilacak bu tarz uygulamalara 11k tutmas1 amaclanmustir.

Kentsel yenileme diger gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de
uygulama Ornekleri ve sonuclari ile son yullarda 6ne ¢ikan kavramlardan biridir.
Farkli uygulama alanlarina sahip olsa da temelde konut sorununu ¢d6zmek amaci ile
olusturulan yenileme uygulamalari iilkemizde daha ¢ok gecekondu bolgelerinin
yenilenmesi ya da sagliklastirilmasinda kullanilan bir yontemdir. Yenileme
uygulamalarinda 6nemli olan nokta; uygulamanin nasil yonlendirilecegi ve en basarili
sekilde nasil ¢oOziime ulastirilacagidir. Gelismis {iilkelerde 1960’lardan itibaren
baslayan yenileme uygulamalar1 sosyal boyutu ile birlikte ele alinmakta olup;
tilkemizde rant iizerine kurulan bir kavram olup; toplumsal boyutu tamamen gdzardi
edilen bir nitelik kazanmistir. Fakat basarili bir sonuca erismesi i¢in; uygulaminin
icerigi tamamen incelenmeli; bolgenin ve kullanicinin dinamiklerine, talep ve

egilimlerine gore degerlendirilmelidir.

Kentsel yenileme uygulamalar1 kentlerin iginde bulunduklar1 degisim siirecinde;
mevcut potansiyel ve kaynaklarinin verimli sekilde kullanilmasi, altyapt ve
donatilarin yeterli saglanmasi, kullanic1 profiline uygun ve uzun vadeli planlanmasi
yapildig: takdirde basarrya ulasmaktadir. Ozellikle Istanbul gibi dogal afet riskleri
gibi sorunlarla kars1 karsiya olan illerde ¢ok kapsamli olarak ele alinmasi
gerekmektedir, ilke ve kurallar1 acik ve net olmali, sadece fiziksel yenilemeyi degil;
sosyal-kiiltiire]l program ve projeleri de igerisinde barindirmali, kullanicilarin

katilimina agik bir yaklagimi olmalidir.

Ulkemizde kentsel yenileme uygulamalari genel olarak fiziksel boyutu ile ele alinsa
da asil atlanan nokta kentsel mekanin o yerdeki kullanicilarin yarattig1 gercegi ve
kentsel yenileme uygulamalarinin  kullanici  taleplerini  degerlendirmeden

yapilmasidir.
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Buna dayali olarak da yapilan uygulamalar toplumsal destegi olmadigi i¢in uzun

vadeli olmayan ¢ozlimler iiretmektedir.

Kisiler, yer ve istihdam iizerine kurgulanmasi gereken yenileme uygulamalarinin ¢ok
yonlii bir yaklasimla yonetilmesi gerekmeli, kisilerin potansiyelleri saptanmali,
kapasiteleri ve beklentilerine kavusmalarima ve bundan faydalanabilmeleri
saglanmalidir, ¢linkii uygulamalarin ana hedefi olan gecekondu sadece mekansal
degil toplumsal bir nitelige sahiptir. Kirsal alanlardan kentlerde yaratilan bir alt kiiltiir
sonucu mekanlar olusmakta, ve bu mekana ait yasam standartlar1 yiikseltilmesi
amaglanan bu tiir uygulamalarda; kullanicilarin memnuniyeti i¢in onlara yerel
istthdam da beraberinde saglanarak uygulama sonrasi ekonomik sikintilarin altinda

kalmamalari, sosyal acidan da uyum saglayabilmeleri kolay olmalidir.

Kentsel yenileme uygulamalarinin basartya ulagsmasinda temel faktdr; sosyal
gerceklikleri de géz oniinde tutarak planli, kullanici profiline uygun bir kentlesmenin
saglanmasidir. Konu iist Olgekte ele alinarak; bolgede yasayanlarin aktif katilimi
saglanmali, bolgenin sosyo-ekonomik yapisi net bir sekilde ortaya konularak
kullanicilarin yasadiklar1 yerlerinden etmeyecek uygulama stratejileri belirlenmelidir.
Karar vericilerin uygulama siirecini kullaniciya dogru aktarmasi, kullanicilar stirece
dahil etmeleri ve uygulama siirecinin tamamen bitmesinden sonra yeni mekana
yerlestirilmesi saglanmalidir. Biitiin bunlarin yani1 sora kentsel yenilemelerin kalict
olabilmesi i¢in sosyal ve ekonomik programlarla desteklenmesi gerekmektedir; aksi

takdirde gecekondu yapilart ve sorunlari yeni yapilan binalara taginacaktir.

Bolgede yasayanlarin bolgeye aidiyetlerinin olusmamasi, kendilerine vaadedilenle
ortaya c¢ikan iirlin arasinda biiyiik bir ugurumun olmasi ve ozellikle de ekonomik
boyutunun kullanici profilne uygun olarak ¢6ziilmeden ortaya sunulmasi uygulamaya
kars1 kullanicilarin hosnutsuzluguna neden olmuaktadir. Cevredeki ekonomik ve
mekansal atilimlarin  hayata gegirilmemesi, Ozellikle de sosyal-teknik altyapi
alanlarinin ( sosyal-kiiltiirel donati alanlarinin) 6nceden diizenlenmemesi, yanlizca
yenilemeye konu olan alanin degil, ¢evrenin de bununla biitiinciil olarak gelisiminin
saglanmamas1 yenileme sonrasi kullanicilarin begenisini azaltmaktadir. Yenileme
uygulamalarinin yaklagimi igerisinde degerlendirilen ekonomik, sosyal, fiziksel ve
yonetsel kriterler iizerinde yeteri miktarda durulmamistir. Ekonomik bakis agis1 ile
kullanicilarin  imkénlarmi asan 6deme planlar1 ve is imkanlarinin kisithiliginin

giderilmesi icin faal emek piyasasi programlarinin olusturulmasi, bélgeden sorumlu
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yerel yonetimlerin tesvik olusturmasi alan igerisinde ve ¢evresinde yeni istihdamlarin
yaratilmas1 gerekmektedir.

Literatiirde yapilan aragtirmalar ve Ayazma bdlgesinde yapilan anket caligmasi
sonrasinda goriilmektedir ki yenileme uygulamalarindaki en biiyiik eksikler;
kullanicilarin  beklenti ve imkanlarini, onlarin yasam tarzlaria,beklenti ve
imkanlarina uygun olanaklara ve ileri refah seviyelerine kavusmalarini ve bunlardan
faydalanmalarin1 saglayacak formata tam oturtulamamasidir. Kullanicilarin heniiz
ham olan bdlgeye yerlestirilmesi, maddi olarak yenilemeye destek olabilmesi i¢in
daha fazla yerel is kaynaklarmin yaratilmamasi, yeni yerlesecekleri yer konusunda
segme hakkimmin ve cazibe kurgusunun olusturulamamasi uygulamanin negatif
degerlerle sonuglanmasina yol agmaktadir.

Konuyu sosyal boyutu ile ele alirsak saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine
erisimle ilgili tiim sorunlarin giderilmesi, ne kadar kullanict yerlestirilirse
yerlestirilsin  onlarin  hizmetlerin karsilanmasi1 saglanmalidir. Ayrica bolgede
rekreasyonu ayakta tutacak bir yasam kalitesini saglamak gerekmektedir, aksi takdir
de alanin fiziksel kalitesinin siirdiiriilebilriligini saglamak miimkiin olmayacaktir.
Fiziksel olarak da bolgenin i¢inde bulundugu kent ile mekansal baglantilarinin
saglam olmasi, yapilarin kalitesi ile ilgilenilen fiziksel bakis agisi, sosyal konut
yonetimi olgusunun kurulmasi, makul 6deme seviyelerinin belirlemesi ve yoksul
vatandaglara konut 6deneginin verilmesi (¢aligmadan caydirici etkenler yaratmadan
asgari bir gelirin saglanmasi) igerisinde yasanan ya da yasanacak konutlarin
standartlarinin diisiirilmeden kullanici talepleri yoniinde degerlendirilerek yapilmasi
gerekmektedir.

Sonug olarak biitiin bu eksikliklere ragmen kullanicilar Ayazma’da yasamaktan
memnun olduklarini belirtmislerdir. Hem yapilan literatiir incelemelerinde hem de
ornek c¢alisma alaninda elde edilen sonuglar geregince, kentsel yenileme
uygulamasinin tamamlanmadan kullanicilarin yerlestirilmememesi, gecekondunun
sorunlari ile birlikte yeni konutlara tasinmamasi i¢in yenileme oncesinde yapildig
gibi yenileme uygulamasi sonrasinda da kullanicilar ile birebir degerlendirmeler
yapilmali, bu tarz uygulama ve igeriklerinden olan memnuniyet, istek ve aksayan
yonleri ortaya konmalidir. Ulkemizde bu konu iizerinde yapilmis calismalarin
eksikligi hissedilmektedir, dolayist ile daha ileri ve detayli kullanicilara yonelik

calismalarin yapilmasi1 gerekmektedir. Boylelikle yapilacak olan yenileme uygulama
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projeleri bu elde edilecek veriler 1s1ginda olusturulmali, projelerin gercekten

gecekondu alanlarii yenileme hedefine basariyla ulasmasi saglanmalidir.
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EKLER

EK A.1 : Anket Formu
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EK A.1 Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Kullanict Memnuniyetinin
Belirlenmesi: Ayazma Yenileme Uygulamasi

ANKET FORMU

1. HANEDEKI AILE SAYISI

Yenileme Uygulamasindan Once

Yenileme Uygulamasindan Sonra

2.HANEDEKI KiSi SAYISI

3.HANEDEKI CALISAN KiSI SAYISI

4 ISTANBUL’A NE ZAMAN GELDINiZ?

5.BU SEMTE NE ZAMAN GELDINIZ?

6.ISTANBUL’A NEREDEN GELDINIiZ?

7.ISTANBUL’A NiCIN GELDINiz?

8. MEMLEKETINIZDE TOPRAGINIZ VAR MI ?
1) Evet 2) Hayir

9.VARSA ISLETILIYOR MU?
1) Evet 2) Hayir
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10.GELIRI SiZE GELIYOR MU?

1) Evet 2) Hayir

11.MEMLEKETINIZDE EVINIiZ VAR MI ?

1) Evet 2) Hayir

12.MEMLEKETTEKI EVINIZIN SU ANDAKI KULLANIM DURUMU NEDIR?

1) Bos

2) Kirada

3) Kendim Kullantyorum
4)Diger.............

13.NEREDE YASAMAK ISTERDINiZ?

1)istanbul

2)Diger Biiyiiksehirlerden Biri
3)Daha Kiigiik Bir Yerlesim Birimi
4)Yurtdist

5) Diger

14.ISTANBUL’DA EN BEGENDIGINiZ SEMT HANGISi?

15.IMKANINIZ OLSA ISTANBUL’DA NEREDE YASAMAK ISTERSINiz?

16.NASIL BIR EVDE YASAMAK ISTERSINiZ?

1) Tek Katli Bahgeli

2) Az Katli Apartman

3) Yiiksek Katli Apartman
4) Diger . .

17.YASAMAK ISTEDIGINiZ CEVREDEN BEKLENTILERINiZ NELERDIR?

(Asagidaki Tercihler Kisinin Onem Sirasina Gore 1’den 7°ye Kadar Siralanacaktir.)

S17A

Hemsehrilerle Ayni Cevrede Yagamak

S 17B

Akrabalarla Ayni Cevrede Yasamak

S17C

Spor Alani, Cocuk Bahgesi, Park Gibi Alanlarin Olmasi

S 17D

Egitim Alanlarina (ilkdgretim Okulu vb.) Yakin Olmak

S 17E

Kentin Merkez Alanlarina Yakin Olmak

S 17F

Calistig1 Yere Yakin Olmak

S17G

Deprem, Sel gibi Afetlere Kars1 Dayanikli ve Korunakli Bir
Cevrede Yasamak

S 17H

Diger
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18.CEVRENIZDE ASAGIDAKILERDEN HANGILERININ OLMASINI
ISTERSINIZ? (Asagidaki Tercihler Kisinin Onem Sirasina Gore 1°den 11°e Kadar
Siralanacaktir)

S 18A | Park — Bahge

S 18B | Tiyatro — sinema
S 18C | Aligveris merkezi
S 18D [ Saglik Ocagi

S 18E | Kiiltiir Merkezi

S 18F | Bisiklet Yolu

S 18G | Cocuk Oyun Alani
S 18H | Otopark

S 181 Ibadethane

S18J Spor Tesisleri

S 18K | Diger
19.ESKI EVINIZi KAC ODALIYDI?
1 3)3
2)2 4)Diger..........

20.ESKI EVINIZI NASIL ISITTYORDUNUZ?
1) Odun, Komiir
2) Dogalgaz
3) Tiipgaz
4) Elektrik
S)Diger..........

21.ESKI EVINIZDE TUVALET GIBI KULLANIMLAR EVIN
DISARISINDAMIYDI?
1) Evet 2) Hayir

22.YENI EVINiZ KAC ODALI?
H1+1 3)3+1
2)2+1 4)Diger..........

23.YENI EVINiZ NASIL ISITTYORSUNUZ?
1) Odun, Kémiir
2) Dogalgaz
3) Tiipgaz
4) Elektrik
S)Diger..........

24 YENI KONUTUNUZU KULLANISLI BULUYORMUSUNUZ?
1) Evet 2) Hayir
Evetse Neden?

Hayirsa Neden?
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25.KONUTUNUZ PLAN ACISINDAN BEKLENTILERINIZI KARSILIYORMU?
1) Evet 2) Hayir
Hayirsa Neden?

26.AYAZMA’DA YASAMAKTAN MEMNUN MUSUNUZ?
1) Evet 2) Hayir

27.SOSYAL IMKANLARI YETERLI Mi?
1) Evet 2) Hayir
Hayirsa Neden?

28.AYAZMA VE CEVRES}NDE KARSILASTIGINIZ VEYA
KARSILASABILECEGINIZ SORUNLAR NELERDIR? (Asagidaki Tercihler
Kisinin Onem Sirasina Gére 1°den 7’ye kadar Siralanacaktir)

S 28A | Giivenli Degil
S 28B | Kent Merkezine Uzak
S 28C | Trafik Sorunu Var

S 28D | Deprem Sel gibi afetlere Kars1 Dayaniksiz

S 28E | Cok Farkl1 Sosyal Yapida insanlarla Komsu Olmak

S 28F | Yesil Alanlar Yetersiz

S 28G | Ticaret Alanlar1 Yetersiz

29.UYGULAMANIN BOLGEYE CANLILIK GETiRDiGINi
DUSUNUYORMUSUNUZ?
1) Evet 2) Hayir

30.PROJENIN UYGULANMASI ICIN SiZI IKNA ETME KONUSUNDA
HERHANGI BIR BASKI GORDUNUZ MU ?
1)Evet
2)Hayir, Tamamen Kendi Istegimle Kabul Ettim

31.MUMKUN OLSA AYAZMA DONUSUM UYGULAMASI OLMADAN ONCEKI
HALINE DONMEK ISTER MISINiZ?
1) Evet 2) Hayir
Evetse Neden?

Hayirsa Neden?
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32.BU TiP MUDAHALELERI DOGRU BULUYORMUSUNUZ?
1) Evet 2) Hayir

Evetse Neden?

Hayirsa Neden?
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