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OZET

KOCAELI ILI ERENLER CEDIT MAHALLESINDE YAPILAN

KENTSEL DONUSUM ORNEGI

Arslan, Ali Alp

Kentsel Sistemler ve Ulastirma Y 6netimi
Tez Danismani: Prof. Dr. Emre AYSU

OCAK, 2011, 112 Sayfa

Bir gelisim ve donlislim siirecine girmis olan diinyada, ekonomik, sosyal, kiiltlirel ve
politik alanlardaki yapisal degisimler, kentlerde hem mekanin yeni kullanilis
bicimlerinin ortaya c¢ikmasina, hem de mevcut arazi kullanis bi¢imlerinin yeni
onceliklere gore degerlendirilmesine sebep olmaktadir. Hizli ve denetlenemeyen
kentlesme kent i¢i alanlarda sosyo-ekonomik ve fiziksel problemlere yol agmaktadir. Bu
olumsuzluklar1 gidermek i¢in kullanilan kentsel doniisiim kavrami tezde irdelenmistir.
Bu baglamda diinyada ki ve Tiirkiye’deki 6rneklere bakilmustir. Ozelde ise Kocaeli’nde
gerceklestirilen Erenler Cedit Kentsel Dontisiim Projesi ele alinmistir. Bugiine kadar
tizerinde pek arastirma yapilmayan ama Tiirkiye’deki diger drneklere gére daha sosyal
bir doniisiimii ger¢eklestirmis olan proje biitiin yonleriyle arastirilmaya ¢alisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Erenler-Cedit, Kentsel Doniisiim, Kentlesme, Doniisiim projeleri



ABSTRACT

URBAN REGENERATION IN THE CASE OF THE DISTRICT
ERENLER CEDIT OF KOCAELI

Arslan, Ali Alp

Urban Systems and Transport Management
Supervisor: Prof. Dr. Emre AYSU

JANUARY, 2011, 112 Pages

One of the world in the process of development and transformation, economic, social,
cultural and structural changes in the political fields, cities, and place the new
emergence of forms of usage, as well as evaluation of existing land use patterns is
caused by the new priorities. Rapid and uncontrolled urbanization in urban areas leads
to socio-economic and physical problems. This thesis examined the concept of urban
transformation is used to remove negativity. In this context, the examples in the world
and in Turkey were examined. In particular in the Kocaeli Erenler-Cedit Urban
Regeneration Project is discussed. To date, little research on the social transformation
has not been realized, but in Turkey than in other examples, is examined in all aspects

of the project.

Keywords: Erenler-Cedit, Urban transformation, urbanization, conversion projects
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1. GIRIS

Kentsel doniisiim, kentsel gelismenin, toplumsal, ekonomik ve mekansal olarak yeniden
ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin saglikli yasanabilir hale getirilmesi i¢in yapilan
islemdir. Hizla gelisen diinya, kentlerin gerek sosyal gerekse mekansal acidan, dnemli
degisimler gegirmesine neden olmustur. Bu degisimlere paralel olarak, planlama da
yeniden bir sorgulanma ve degisim siireci yasamistir. Kentsel doniisiim de, planlamanin
tarihsel siireci i¢inde farkli yaklasimlar gelistirmesi sonucu ortaya ¢ikmis, kentlerin

yeniden yapilandirilmasinda kullanilan uygulama araglarindan biridir.

Gliniimiizde, kentlerde yasanan fiziksel, ekonomik ve sosyal problemlerin temel
nedenlerinden biri, “pargacil” yaklasimlardir. Oysa kenti bir biitiin olarak ele alan;
mekansal, ekonomik ve sosyal yapiyr birlikte degerlendiren ve kente daha dinamik
araglarla miidahale eden bir planlama yaklagiminin benimsenmesi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim, bu amagcla kullanabilecek 6nemli bir uygulama aracidur.

Tiirkiye’de ise kentsel alanlarin “Kentsel Doniislim” basligi altinda yeniden
yapilanmasina yonelik yogun cabalar bat1 iilkelerinde ki drneklerden farkli dinamikler
icinde ortaya ¢ikmis ve yeni bir sdylem olusturmaya baglamistir. Konu, 1999 Marmara
depreminin ardindan giindeme gelmis ve Ozellikle yasadisi gelismis ve/veya islah
planlar1 ile daha da sagliksiz hale gelmis diisiik kaliteli kentsel alanlar tartigmasinin
merkezinde yer almaya baslamistir. Bu tartisma ¢ok ge¢meden tarihi merkezleri de
kapsamaya baslamis, deprem faktorii tarihi yapr stokunun “yenilenmesine” de bir
gerekce olarak gosterilmeye baglamistir. Boylece, hem tarihi kentsel doku hem de bu
dokunun yakin ¢evresindeki alanlar biiyiikk bir “yikarak yenileme” tehdidi altina

girmistir.

Tezin amaci kentsel Doniisiim ve kentsel doniistimle ilgili kavramlarin irdelenmesi ve
dontistimiin fiziksel ve sosyal mekana olan etkisinin, Erenler Cedit Kentsel Doniisiim
Projesi 6zelinde arastirilmasidir. Bu ¢alismanin 6nemi, Tirkiye’deki diger 6rneklerden
farkli olarak ekonomik faktorlerin ikinci plana itilerek, projenin daha sosyal yani insan

odakl1 halde diisiiniilmiis olmasidir.



Tezin hazirlanmasinda, tez konusuna iliskin yapilan ¢alismalar ve yazili kaynaklar

taranmistir. Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi ve Kent Konut AS den bilgiler alinmustir.

Calisma alanmi olarak secgilen Erenler Cedit Kentsel Doniisiim Projesi’nde, kentsel
dontistimiin fiziksel ve sosyal mekana etkisinin ortaya c¢ikarilmasi ve memnuniyeti
6lgmek amaciyla, hak sahipleri ile disaridan gelen vatandaslara karsilagtirmali olarak

anket yapilmigtir.

Tezin birinci boliimiinde kentsel doniisiimiin temel kavramlar1 tanimlanmis, dontisim
projelerinde yer verilebilecek kentsel miidahaleler siniflandirilmistir. Kentsel

doniigiimiin Diinya’da ve Tiirkiye’de ortaya ¢ikist ve 6rnekleri anlatilmigtir.

Ikinci boliimde tezin konusu olan Erenler Cedit Kentsel Doniisiim Projesi hakkinda
detayli bilgiler verilmistir. Donilisiim alaninda yapilan karsilastirmali ankete yer

verilmistir.

Son boliimde ise; kentsel doniisiimde yapilan yanliglardan bahsedilmistir. Erenler Cedit

Projesinde yapilan dogrular ve yanlislar ortaya konulmustur.



2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

2.1 KENTSEL DONUSUM TANIMI

Kentsel doniistim, ‘“zamanla niteligini kaybeden, fiziksel ve c¢evresel yoOnlerden
bozulmus ve kdhnelesmis, sosyal ve ekonomik agidan dislanmislikla karsi karsiya olan
kentsel alanlarin belli sosyal ve ekonomik programlarla yenilenerek/doniistiiriilerek

kente kazandirilmas1” (Bayraktar,2006) olarak tanimlanabilmektedir.

Kentsel doniisiim, fiziksel bir mekanin kismi veya tamamen yikilmasi eylemini de

icerecek sekilde yeniden yapilandirilmasi uygulamalarini tanimlamaktadir (Keles 2004).

Kentsel dontisiim, kentsel sorunlarm ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalici bir ¢oziim saglamaya

caligan, kapsamli bir vizyon ve eylem olarak tanimlanmaktadir (Thomas 2003).
Kentsel doniigiimii tanimlamanin bir baska yolu, ti¢ ayirt edici 6zelligini belirlemektir:

e Bir yerin (mekanin) dogasini degistirmeyi ve yerlesik halk ile s6z konusu yerin

geleceginde s6z hakki bulunan diger aktorleri siirece dahil etmeyi amaclar.

e Bolgenin 6zel sorunlarna ve potansiyeline bagl olarak devletin temel islevsel

sorumluluklari ile kesisen ¢ok cesitli hedefleri ve faaliyetleri igerir.

e Ortakligin 6zel kurumsal yapisi degiskenlik gosterse de, genellikle farkli
paydaslar(ortaklar) arasinda isleyen bir ortaklik yapisi igerir (Turok, 2004).

Bu tanimlardan yola ¢ikarak, kentsel donilistimii farkli nedenlerle sorun yasanan ve
giderek hastalikli bir dokuya doniisen kentsel mekanlardaki fiziki mekan sorunlarinin
sosyal, ekonomik, cevresel, ekolojik, ve yasal tabanli yaklasimlarla bir biitiinsellik
cercevesinde ele alma ve sorunlarin giderilmesi anlaminda biitiinlesik strateji ve
eylemleri kurgulama ve yasama geg¢irme siireglerinin toplami olarak tanimlamak

miimkiindiir (Turgut ve Ceylan 2010).



Bu kapsamda, kentsel bozulma siire¢lerinin anlasilmasi ve {lizerinde uzlasilmasi, toplum
sagligr icin diislik yasam kosullarmin iyilestirilerek fiziksel ve sosyal altyapi
eksikliklerinin ~ giderilmesi, sorunlarinin esgiidiimlii ve siirekli bir bi¢imde
¢oziimlenmesi, yeni alanlar yerine var olan kentsel alanlarin planlanmasi ve yonetimi ve
kentsel dokuda yitirilmis siirekliliklerin yeniden saglanmasi, doniigiimiin vurgulanan

diger yonleri arasindadir.

Kentsel doniisiim eylemlerinin baglica amaclar1 ise, kent planlamasinin da temel

amagclariyla ortiiserek sekil 2.1 de gosterildigi gibi asagidaki konularla tanimlanabilir:

o Kentsel refah ve yasam kalitesinin arttirilmasi, kent merkezlerinin gelirlerinin

arttirllmasi ve kentlerin ekonomik rekabet edebilirliginin saglanmast,

e Fiziksel kosullar ile toplumsal sorunlar arasinda iligki kurularak, sosyal

dislanmanin azaltilmasi,

e Kentsel politikanin ¢ok paydash ve katilimli planlama yoluyla demokratik bir

dogrultuda sekillendirilmesi,

e Kentsel alanlarin etkin kullanimi ile gereksiz yayilma ve israfin Onlenmesi,

boylece ¢evrenin korunmasi ve gelistirilmesi,
e Doniisiime konu alanlarin sehrin geneli ile biitlinlestirilmesi,

e Kentsel alanlarin dogasindaki siirekli degisim ihtiyacina cevap verilmesi

(Y1ldirim 2006).



gelistirilmesi

Kentsel refah ve yasam
Sosyal dislanmanin kalitesinin arttinlmas, Katilimin planlamaya
azaltilmas ekonomik rekabet katilmasinin
edebilirligin saglanmasi saglanmast
Kentsel
Doniisiimiin
Temel Amaclanr
Kentsel alanlarm etkin Déniisiime konu Kentsel alanlarin
kullaminm 1le ¢evrenin alanlarin sehrin geneh dogasindaki sirekh
korunmas: ve ile biitiinlegtinnlmesi degisim 1htiyacina

cevap verilmesi

Sekil 2.1 : Kentsel doniisiimiin temel amaclar

Kaynak : Yildirim 2006




Kentsel doniisiim projeleri genel hatlariyla sekil 2.2 de gosterildigi gibi

asagidaki konular1 igermektedir:
Yasanilabilir planli kentler olusturulmasi,

Kagak yapilasmis alanlarin yasal ve kabul edilebilir standartlarda konutlara

doniistiiriilmesi,

Dogal afetlerden etkilenecek olan konut alanlarinin baska kullanim alanlarina

doniistiiriilmesi,

Kent icinde kalan fakat devam etmesi sakincali c¢alisma alanlarinin

doniistiirilmesi,
Kent i¢indeki niteliksiz, sagliksiz ve standart dis1 alanlarin doniistiiriilmesi,

Islevlerini yitirmis tarihi mekanlar ve koruma alanlarmim déniistiiriilmesidir

(Kocabas 2006).



Kacak yapilagmus

alanlarin yasal ve yasam
standartlarina uygun hale
déniistiiriilmest
Yasanilabilir planls
kentler olusturulmasi 1
Kentsel
Dontusumiin
Icerdigi Konular
Kent 1¢indeki
niteliksiz, sagliksiz ve
standart dis1 alanlann
donusturilmes: Dogal afetlerden
etkilenecek olan konut
alanlarmnimn
kullanimlarinin
degistiriimest

Kent 1¢indeki
sakmcal calisma
alanlannin
doniistiirilmest

el

q

Islevlerni yitirmis
tartht mekanlar ve
koruma alanlarinin
donistiiriilmesi

Sekil 2.2 : Kentsel doniisiimiin icerdigi konular

Kaynak : Kocabag 2006




2.2 KENTSEL MUDAHALE SEKILLERI

Kentsel doniisiimiin glinlimiizde yerine getirdigi islevi anlatmak i¢in, daha onceleri bir
cok kavram cesitli sekillerde kapsami degisse de kullanilmistir. Bolgesel olarak farkli
amagclara yonelik hazirlanan kentsel miidahale programlari, ortak paydada kentlerin ve
kent parcalarinin yeniden yapilandirilmasi adina ortaya konmustur. Kentlerde doniisiim,
farkli kentsel miidahaleler araciligiyla gerceklestirilmis ve olusturulan degisik
yaklagimlar bu miidahalelerin de farkli adlandirilmasina neden olmustur. Bu

miidahaleler asagidaki gibi siralanabilir (Keles, 2004).

Kentsel yenileme (urban renewal, urban renovation): Kentsel yenileme, kentin zaman

icinde eskiyen veya bosalan veya islevini yitiren alanlarmin yenilenmesi islemidir

(Kayasii-Uzun 2009).

Kentsel yenileme, zaman siireci igerisinde eskiyen, kohneyen, yipranan,
sagliksiz/yasadisi gelisen yada potansiyel arsa degeri list yap1 degerinin {izerinde
seyredecek degerlendirilmeyi bekleyen ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim siirdiigii kent
dokusunun, alt yapisinin sosyal ve ekonomik programlar ile olusturulup beslendigi bir
stratejik yaklasim ic¢inde, giiniin sosyoekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak
degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmast ve bazen de eylemi olarak

tanimlamak da miimkiindiir (Ozden 2008) .

Kentsel veniden canlandirma-sihhilestirme (urban revitalization, urban rehabilitation):

Literatiirde esenlestirme olarak da karsimiza ¢ikan sihhilestirme, bir yerlesim yerinin
timiiniin ya da bir bolimiiniin, islevlerini geregi gibi yerine getiremez durumdan
kurtarmak iizere gerekli donatilarin eklenmesi ve mevcut imkanlarin kullanilabilir hale

getirilmesi yoluyla elden gegirilmesidir (Keles 1998).

Kentsel yeniden yaratma (urban regeneration): Yeniden olusumu, “timiiyle yok olmus,
bozulmus, kdhnemis dolayisiyla ¢okiintli bolgesi haline gelmis alanlarda yeni bir doku
yaratilmasi ya da mevcudun iyilestirilmesi ile bu alanin kente kazandirilmasi” olarak

tanimlamaktadir (Narli 2006).

Kentsel yeniden gelistirme/kentsel imar (urban redevelopment): Kentsel yeniden

gelistirme, ekonomik ve fiziki 6zellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek olgiide



katiilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmasi ve bu boliimlerin yeni tasarlama diizeni
icinde yeniden imar edilmesini saglayan kentsel miidahale bicimidir (Keles 1998).

Tirkiye’de uygulanan sayili doniisiim projelerinin ¢ogunlugu bu kapsama girmektedir.

Kentsel koruma (urban conservation): Eski kent dokularmin kentlesmeyle olusan

degisimlerden zarar gormesini engellemek ve gilinlik yasamdaki yerini yenilemeyi
amaglayan kentsel koruma, farkli nedenlerden 6tiirii zaman i¢inde eskimis, yipranmis ya
da kimi durumlarda terk edilmis, vazge¢ilmis kentsel dokunun, giiniin sosyo-ekonomik
ve fiziksel kosullar1 g6z Onilinde tutularak yenilenmesi, fonksiyonel olarak
degistirilmesi, doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente

kazandirilmasi olarak ifade edilebilir (Kuban 2001).

Gelismekte olan ya da metropollesen sehirlerde eski dokularin yeniden ele alinarak
organize edilmesi ve yenilenmesi dolayisi ile korunmasi, bu gibi sehirlere cesitli
acilardan ekonomik olarak da katkida bulunur. Ornek olarak, tarihi verilerini koruyan
kentlerin (Venedik, Floransa gibi) biiyiik birer kiiltiirel turizm odagi olarak ekonomiye
katki sagladigir soylenebilir (Ahunbay, 1996). Bu acgidan kentsel koruma, ekonomi
geregidir.

Kentsel soylulastirma (urban gentrification): “Soylulastirma kéhnelesmis olan eski kent

i¢i alanlarmin sokak veya mahalle 6l¢eginde olmak iizere cesitli girisimlerde eski is¢i
siifi veya “yoksul-alt sinif” kullanicilarinin yeni orta sinif veya daha ytiksek gelirli bir
smif tarafindan yerinden edilerek sinifsal ve miilkiyet yapisi itibariyle degisime
ugramasidir”. Kavram bu yoOniiyle daha cok konut piyasasindaki uygulamalar
cagristirmaktadir. Buna gore soylulastirma ayni zamanda kentsel arazi ve konut piyasasi
icin bir yeniden yatirim ortami sunmaktadir (Smith, 1982). Soylulastirmayi, eski kent
ici alanlarin1 gerilemekten ve ¢okiintli alan1 olmaktan kurtaran bir siire¢ olarak goéren
yaklagimin tanimlamasinda ise baska bir etken iizerinde durulmaktadir. Buna gore
soylulastirmacilarin ortaya ¢ikisi ve onlarin kiiltiirel kimligi ile tiiketici olarak tercihleri

onemli etkenlerdendir (Ley, 1994).

Roberts ve Sykes’in Sekil 2.3.°deki caligmasinda, tarihsel periyotlara gore kentsel
miudahalelerin ele alinislarindaki farklilagma ve her periyoda ait Ozellikler ifade

edilmistir.



Periyod 1950'ler 1960'tar 1970'ler 1980'ler 1990'lar
i Yopilandirma. Donemi. Donemi Donemi
Temel Stratejiler ve | Bir master-piana dayali | 1950%r yaklagiminin | Yerinde yendeme ve | Geligtime ve yeniden Gok yonk) yaklasimiaa
Yonlendirme sehir ve kasabatann | devam, kenar mahalle | mahalle plankamasina | gelistme ana planlannin | ve deneyimlere
¢ski kismiannin | ve baniiydledn odaklanma, yapimasi; kapsamii yonelinmesi, batancdl
‘ ve banliydlerde gelismenin | projelerin yapimasi midahalelers daha
yaplandinimasive | retabilitasyonda i srdlelimesi fazla bnem verlimesi
enisletimest | adimlann atimasi
| Onemii Aktorler Merkezi v yerel Orel sektdr ve yerl | Ozel sektdriin rolinOn | Ozel sektdriin gelismesi | Ortaidligin baskin
yonetimler, 0zel sekide | yOnetim arasinda daha | artmas, yerel ve ortakliklann artmasi | olmasi
oirigimeilen | fazia denge sadlanmas: | yonetimin otkisinin
azalmast
Etkinligin Mekansal | Uygulamakann yerel ve | Uygulamalann bolgesel | Bagta bolgesel ve yerel | 80Terin baginda alan Stratejik perspektifin
Diizeyi arsa dlzeyine | dizeyinin ontaya dizeylere daha sonra | (zering yapilan yoniden tanitimi,
yojunlagmas: | prkmas: yerel dizeylere dnem | caligmalar, daha sonra | balgesel etkinligin
veriimesi yerel diizeylere dnem gelismesi
| verimes!
| Ekonomik Bm Az mitarda ozel setdr | Ol skt Kamu sektorinde Seqici kamu yardimian tle | Ozel, kamusal ve
katdimi igeren kamu | yatnmlannin ilgisinin | kaynak kisitlanmasi ile | Ozel sekIOr yalinm QONGIID yatinmiar
yatinimian | anmasy 0zol sektor baskinhi arasinda daha fazla
yatinmlannin artmass denge sagianmasi
Sosyal Durum Yayam kogullanoin ve | Sosyal gelym Topluma daha genis Segici deviet destedi e | Toplumun rolindn
konutlann gelistiimesi | yetkiler veriimes! toplumun kend| kendinl | etkinlig!
fylestimesi
|Fizlksel Onem Merkezi alanlannve | Meveu alanlann Eski gehir alankannin | Yeniden geligtiome ve yer | 19807%erden daha sade
banliydierin yederin | rehabiftasyonunun daha kapsamli olarak | dedistimme ana bir yakiagim,
degismesi | 1950'%ere paralel olarak | yenilenmesi planianmn yapiimas:,
| devam etbrilmesi kapsamii projetes
Gevresel Yaklagim | Poyzay duzeniomolert | Segici gelismeler | Bazi yeniliklerle Daha genis kapsamh bir | Gevresel surdurebilinik
vé yeslendime gevrasel gelismeledn gevre bilincinin olusmas: | fikanin ortaya gikmasi
galigmalan | yapiimasi _ = |

Sekil 2.3 : Kentsel miidahalelerin tarihsel periyotlara gore gelisimi

Kaynak : (Roberts ve Sykes, 2000)

2.3 DUNYADA KENTSEL DONUSUMUN ORTAYA CIKISI VE GELiSiMi

Diinya deneyiminde kent i¢i alanlarin kentsel doniisiimii, 19.yy Avrupa’sindaki kentsel

bliylime hareketi sebebiyle yikip yeniden yapma nitelikli kentsel yenileme yaklagimai ile

ortaya ¢ikmistir. 19.yy’da kamu sektorii liderlik modeli ile gerceklestirilen kentsel

doniisiim siireci iki temel motife dayanir. Birinci, ingiltere’de kentsel politikalar iireten

Konut Kanunu’dur (1851), ki bu kanun sosyal konut programlar1 ve sihhilestirme

projeleri seklinde kentsel yenileme stratejilerine sahiptir. Ikincisi, Fransa’da gelisim

miuidahaleleri

gerceklestiren Haussman  Operasyonlaridir

(1851-1873),

ki bu

operasyonlar biiyiik ¢apta kamulastirma, yikarak genis alanlar agma ve yeniden yapma

seklindeki kentsel yenileme stratejisine sahiptir (Glirler 2003).
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19.yy’dan bugiine uygulanan kentsel doniisiim politikalar1 ve miidahale bigimleri
cesitlilik gostermistir. 1800’lerin ortalarindan 1945’lere kadar, kentlerdeki fiziksel ve
toplumsal bozulmaya karsi en 6nemli miidahale bi¢cimi, “kentsel yenilme”dir (urban
renewal). Endiistri Devrimi sonrasinda, sanayi kentlerinde hizla artan c¢evre kirliligi,
sanayi alanlariin diizensiz yapilasmasi, kalabalik ve yasam standartlar1 diisiik konut
alanlar1 ve yetersiz altyap1 hizmetleri, sagliksiz kentlerin gelismesine neden olmustur.
Temiz, saglikli ve yasanabilir kentlerin gelistirilmesi amaciyla, ilk kentsel yenileme

projeleri kamusal alanlarin artirilmasini saglamaya calismistir.

19. yy’in ikinci yarisinda ‘Park Hareketi’ kente dogayi getirmeyi amaglamig; bunun
sonucunda 1844’te Liverpool’da Birkenhead Parki, 1845°te Londra’da Victoria Parki,
ve 1863’te de New York’ta Central Park yapilmistir. Park Hareketi’ni, kent
merkezlerinde genis bulvar ve caddelerin ac¢ilmasmi kapsayan kentsel yenileme
projeleri izlemistir. Bu tiir projelerin basinda, Paris’te 1850-1860 yillar1 arasinda Baron
Haussmann onciiliiginde gerceklestirilen kentsel yenileme projesi gelir. Bu proje ile
birlikte, Paris’in merkezinde biiyiik yikimlar yapilmis; genis bulvarlar ve caddeler
acilmis; ve bu ulasim arterleri, kent merkezi disindaki Bois de Boulogne ve Bois de
Vincennes gibi parklara baglanmistir. Bu donemdeki yenileme projeleri, hem ¢evrenin
hem de trafigin iyilestirilmesini saglamakla kalmamis; ayn1 zamanda, kent merkezi ve

cevresindeki asir1 kalabaligi azaltmistir.

Avrupa’da bu donemdeki kentsel yenileme projelerine paralel olarak, Kuzey
Amerika’da ‘Glizel Kent Hareketi’ gelismis; kentlerde genis bulvar ve caddeler agilmus;
belediye ve mahkeme binalari, kiitiiphane, miize gibi 6nemli kamusal kullanimlar bu
bulvar ve caddelere cephe verecek bigimde yerlestirilerek kent merkezlerinin

yenilenmesi saglanmistir (LeGates ve Stout 1998).

Kentsel déniisiim ile ilgili ilk bilingli ve planli galigmalar, ikinci Diinya Savasi’ndan
sonra 1950’11 yillarla birlikte baglamistir. ABD, “New Heaven” kentini bastan asagiya
yenilemek amaciyla, Almanya, Ikinci Diinya Savasi’min Alman kentlerindeki yikici
izlerini silmek amaciyla, Ingiltere, Sanayi Devrimi’nin etkisiyle hizla olusmus is¢i
kentlerini, yasanabilir insancil sehirlere doniistirme amaciyla ve Fransa, iilkesindeki
kent isyanlarin1 6nlemek ve kontrol altina almak amaciyla, genis yol ve bulvarlar agmak

suretiyle, lilkesinde kentsel doniisiim siirecini baslatmistir (Bilsel ve ark. 2003).
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Diinya’da kentsel doniisiim stireci, siirecin bilingli ve planli olarak bagladig: tarih olan
1950’den giiniimiize kadar olan devre ele alinarak incelenmistir. Gelismis iilkeler
arasinda bazi kiigiik farkliliklarla siire¢ gerceklesmis olsa da, 1950-2005 yillar1 arasinda
diinya, birbirine benzer kentsel doniistim ¢abalarina sahne olmustur. Siire¢ analizi, bu
konuda en ileri seviyedeki iilke olan Ingiltere drnegi iizerinden yapilmistir (Robert ve

Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).
Ingiltere’de,

1950’lerde  Yeniden Insa
1960’larda  Yeniden Canlandirma
1970’lerde  Yenileme

1980’lerde  Yeniden Gelistirme

1990’larda  Yenilenme kavramlar1 giindemde idi.

1950Ter ——— 1960Tar ——— 1970Ter 1980 1er 1990Tar — 2000'ler
YENIDEN iN§A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME
{(Reconstruction) CANLANDIRMA  (Renewal) GELISTIRME {Regeneration)
{Revitalisation) (Redevelopment)

’ AGIRLIKLI KAPSAMI ‘

FiZIKSEL BOYUT% EKONOMIK BOYUT % SOSYAL BOYUT

Sekil 2.4 : Kentsel doniisiim eylemlerinde agirhkh kapsamin degisimi

[Ik yapilan kentsel doniisiim faaliyetlerinin agirlikli  kapsamim fiziksel boyut
olusturmaktaydi (Sekil 2.4). K6hneyen ve yipranan kentsel dokuyu onarmak, kentsel
cevre kalitesini arttirmak hedefleniyordu. 1960’lardan 1980’lerin sonuna kadar kentsel

doniisiim faaliyetlerinde ekonomik boyut 6nem kazandi.
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Diinyada ekonomik buhranlar yasanmaktaydi ve kiiresellesme ile beraber kentlerin
ekonominin merkezleri olarak goriilme siireci, ilk bu donemde basladi. 1990 sonrasinda
ise, kentlerdeki irksal ve sinifsal ¢atigsmalar, su¢ oranlarindaki artis vb. nedenlerle sosyal

boyuta agirlik verilmeye baslandi (Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).

1950Ter — 1960ar 19701er 1980 1er 1990 Tar

YENIDEN iNSA YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME

(Reconstruction) CANLANDIRMA  (Renewal) GELISTIRME {Regeneration)
{Revitalisation) {Redevelopment}

| EYLEMIN ALANSAL BOYUTU |

- ONCE .
BOLGESEL MAHALLE STRATEJIK

g{lizzm}l:zR SONRA KENT PERSPEKTIFE
BNk DUZEYINDE DAYALI

FYLEMLER EYLEMLER

Sekil 2.5 : Kentsel doniisiim eylemlerinde alansal boyutun degisimi

Ik yapilan kentsel doniisiim eylemleri, kent ve mahalle dl¢eginde gerceklesmekteydi
(Sekil 2.5). Bir mahallenin veya bir kentin parca parga yikilarak fiziksel manada
yeniden insas1 Ongoriilmekteydi. 1960’11 yillarin baglamasiyla beraber, bolgesel diizeyde
eylemler gerceklestirilmeye baslandi. Ulkeler ve bolgeler icin ¢ok onem arz eden
limanlar ve sehir merkezlerinin doniisiimii gergeklestiriliyordu. 1980’lere dogru
kiiresellesmenin etkisiyle belli mahallelerin ve kentlerin dogrudan uluslar arasi sirket
yatirimlarima teslim edildigi, gosterisli, prestijli ve pahali projelerin hayata gecirildigi bir
donem yasandi. 2000’li yillara gelindiginde ise, stratejik perspektife dayali, hem kiiciik,
hem biiyiik mahalle, kent ve bolge 6l¢eginde eylemler hayat bulmaya basladi (Robert ve
Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).
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1950Ter 1960 Tar 1970 ler 1980 ler 1990 lar
YENIDEN IN$A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME
(Reconsiruction) CANLANDIRMA  (Renewal) CGELISTIRME {Regeneration)
(Revitalisation) {Redevelopmeni)

| KARAR VERICILER |

YEREL % MERKEZI OZEL HALK
YONETIMLER YONETIM SEKTOR (Grassroois)
Profesyoneller:

Biirokratlar, Bilim ve
Meslek Adamlar

Sekil 2.6 : Kentsel doniisiim eylemlerine Karar vericilerin degisimi

Ik kentsel doniisiim eylemlerinde, déniisiimiin ne yonde gerceklestirilecegine ydnelik
kararlar, yerel yoOnetimler tarafindan verilmekteydi (Sekil 2.6). Yerel yonetimler,
belediye baskaninin liderliginde, birtakim biirokratlar, bilim adamlar1 ve planlama

profesyonelleri esliginde, kentsel doniistim kararlarinda tek yetkililerdi.

1960’11 yillarda, bolgesel ve iilkesel capta projeler eyleme gecirilmeye baslandi. Bu tiir
kararlar, merkezi yonetim veya eyalet valileri tarafindan veriliyordu. 1980’lere dogru,
uluslar arasi sirketlerin sehirlerin kaderine yon vermeye baslamasinin bir sonucu olarak,

karar verme yetkisi “flagship” denilen dncii sirketlere (6zel sektore) devredildi.

1990’lardan sonra sehircilikte sosyal boyutun agirlik kazanmasiyla beraber,
yerellesmenin 6n planda oldugu ve halkin plan yapiminda s6z sahibi oldugu yillar
bagladi. 2000’11 yillardan sonra gelistirilen kentsel doniisiim projelerinin ¢cogunlugu,
halkin pratik bilgi birikimini dikkate alan tiirde projelerdi (Robert ve Sykes 1999, Ann-
Beswick 2001).
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1950Texr 19607ar —— 19701er 1980Ter 1990 1ar 2000er

YENIDEN IN§A YENIDEN YENILEME YENIDEN YENILENME
{Reconstruction) CANLANDIRMA {Renewal) GFLISTIRME {Regeneration)
{Revitalisation) {Redevelopmeni)

TEMEL AKTORLER

YONEIWVE % YONETMV’E HSWOR—} Sﬂgrzgl‘!‘v'f:

OZEL SEKTOR (Flagship) YEREL

Sekil 2.7 : Kentsel doniisiim eylemlerinde temel aktorlerin degisimi

IIk yapilan kentsel déniisiimlerde, temel aktdrler merkezi ydnetim ve onlarin yerel
yonetimlerdeki temsilcileriydi (Sekil 2.7). Tamamen devlet biit¢cesinden ve merkezi
yonetimin direktifleriyle kentsel doniisiim eylemleri gergeklestiriliyordu. 1960’larda
bazi limanlarin insasinda ve yeniden yapilandirilmasinda 6zel sektor, merkezi yonetim
ile isbirligi yapmaya basladi. Bu isbirliginden memnun edici sonuglar elde eden merkezi
yonetim, 1980’lerden sonra, uluslar arasit sirketlerin kendi sehirlerinde yatirim
yapmalarina imkan verecek ve 6zel sektoriin her tiirlii yer se¢cimi ve planlama kararinda
serbest hareket edecegi kentsel doniisiimlere giristi. 1990’11 yillara gelindiginde ise,
kentsel doniisiimlerde temel aktoriin yalnizca kamu veya yalnizca Ozel sektor
olamayacagi anlasildi ve son 15 yili i¢ine alan siire¢te kamu-6zel ortakliginda ¢ok

sayida proje gergeklestirildi (Robert ve Sykes 1999, Ann-Beswick 2001).

2.4 TURKIYE’'DE KENTSEL DONUSUMUN ORTAYA CIKISI

Tiirkiye’nin son elli yillik kentlesme dinamiklerine bakildiginda ise, Bati’dakine kosut
gelismeler yasandigini, ancak bunlarin 6zellikle gecekondu olgusu ile iligkili olarak,

iilkemize Ozel bigimlerde gerceklestigini gormekteyiz. 1950-1980 arasinda, iilkedeki
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ekonomik biiyiime ve sanayilesmeye kosut bicimde, go¢ alarak hizla biiyiiyen kentlerin
¢eperlerinde olusan gecekondularin zamanla apartmanlagmasi, imar programlart disinda
emrivakilerle gelisen biiylik kent parcalar1 dogurmus,1960°lardan 1980’lerin sonlarina
kadar siiren imar aflar1 yoluyla kentsel ve kirsal bolgelerde ¢esitlenen kacak yapilasma

once mesrulastirilmis, sonra da ¢esitli doniisiim siireglerinin zemini olmustur.

1980’lerden bu yana etkisini artirmakta olan kiiresellesme, liberallesme ve 6zellestirme
egilimleri ile Tirkiye’deki baslica kentlerin kiiresel kent sistemleriyle biitiinlestirilmesi
cabalart; nitelikli isgiicii talebinin dogmasi, kent i¢inde ruhsatli ve ruhsatsiz yapilasma,
konut, sanayi, merkez ve kiyilarda doniisiim ve orgilitlenmede agirligin merkezi kamu
kurumlarindan yerel yonetim — 0&zel sektor isbirliklerine kaymasi gibi sonuglari

beraberinde getirmistir.

2000 sonrasinda da 6zel sektoriin agirlig: artarak devam etmekte, bir yandan da diinyada
yayginlagan katilimci  ‘slire¢ tasarimi’ ve ‘dOniisim  stratejileri’  sOylemleri
vurgulanmaktadir. Ancak bu stratejilerin  uygulama siirecinde sivil toplum
kuruluglarinin = ve halkin  katithmmin  gergeklemedigine dair yogun elestiriler
yapilmaktadir. Tiim bu etkenlerin ortaya ¢ikardigi durum, kentsel doniisiim ile ilgili
yasadigimiz olaylarin ardindaki farkli dinamiklerin anlasilmasi geregine isaret
etmektedir. Boylece bu glindemin neden i¢inde bulundugumuz su déonemde karsimiza

¢iktigini da anlamamiz miimkiin olabilecektir (Yildirim, 2006).

2.5 KENTSEL DONUSUM PROJELERININ DUNYADAKI ORNEKLERI

Diinyada kentsel doniisiim alaninda yapilmis uygulamalar incelendiginde, kent
merkezlerinin, konut alanlari, dok alanlar1 gibi kent pargalarinin c¢esitli kéhneme
olusumlarini barindirmalar1 nedeniyle ele alindig1 goriilmektedir. Bu boéliimde degisik
uygulama alanlar1 bulan kentsel doniisiim projeleri incelenerek degerlendirme

yapilacaktir.
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2.5.1 Ispanya Barcelona Déniisiim Projesi

Her kentsel problemin alanina 6zgii bir yaklasimla ¢oziilmesinin gerekliligi, kentsel
¢Ozlim arayiglarinin da farklilasmasina neden olmustur. Bazi durumlarda ise problem
alanma getirilecek biitiinclil bir ¢oziim arayisinin, miidahale bi¢imlerinin birden
fazlasin1 ayni1 anda barindirdigt bilinmektedir. Diinya oOrneklerinden biri olarak
Barcelona sehrindeki kentsel doniisiimiin ele alinmasinin sebebi bu ¢esitliligi tasiyor

olmasidir.

Savas sonrasi birgok kentte oldugu gibi Barcelona’da da gerek politik baski gerekse
ekonomik yetersizlikle degisen dengeler kent merkezindeki niifus dengesini de
degistirmistir. Kentlesme siireci iginde (0zellikle sehir surlarin yikilmasiyla)
Barcelona kent merkezi yasanan fiziki ve sosyal kéhneme ile biiyiik 6l¢iide degismistir.
1980’lere gelindiginde Barcelona yeni kent konseyi ile demokratik kentsel doniisiim
programlarin1 baslatmig, boylelikle endiistriyel sistemin kiiresel yapilanmasina yon
verecek ekonomik yiikselme olusmus; kisa zamanda entegre harekat planit uygulamaya

konulmustur (Busquets, 2005).

Projenin Amaclari:

e Donlisiim projesinin amagclart:

e Bolgenin yogunlugunu azaltmak ve yeni agik alanlar iiretmek;

¢ Yasam kosullarinda sosyal iyilesme saglamak;

e Bolgede sosyal kullanim i¢in uygun sosyal donatilarin sayisini arttirmak;

e Yasayanlarin projeye dogrudan katilimlarini saglamaktir.

Proje Ortaklari:

e Barcelona Kent Konseyi
e Yerel Yonetim Birimleri

o Ozel sektor girisimcileri
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e Girisimciler

e Sivil kuruluglar

Proje Kararlari:

e Kentsel doniisiim siireci 3 asamada ele alinmistir:
o Kentsel iyilestirme (urban rehabilitation),
e Kentsel yeniden yapilandirma (urban restructuring),

e Diger yapilanma bigimleri

Kentsel iyilestirme (urban rehabilitation): Bu kapsamda uygulanan miidahaleler iki

bagslik altinda toplanabilir:

Kentsel mekanlar ve yesil alanlar: Miidahaleler kullanilmayan ve problem alanlar olarak

kabul edilen eski endiistri arazileri ve kentin eski hizmet/servis arazilerinde yapilmistir.

Sektorel planlar: Kentin farkli noktalar1 farkli 6zellikler gostermektedir. Bu baglamda

uygulanan miidahaleler de bolgeye gore degismektedir. Buna gore sektorel planlar iice

ayrilmistir:
1-Ciutat Vella’nin iyilestirilmesi,
2-Geleneksel mahallelerin iyilestirilmesi,

3-Kapali sehir bloklarin yeniden diisiiniilmesi (Sekil 2.8)
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Sekil 2.8 : Barselona kapah sehir bloklari iyilestirme ¢calismalari

Kentsel yeniden yapilandirma (urban restructuring): Yeniden yapilandirma igin 2

onemli konu tizerinde durulmustur:

e Yol sisteminin yeniden diizenlenmesi

e Yeni merkez alanlarinin olusumu

Sekil 2.9 : Barselona olimpiyat koyii alanina ait 6nceki ve sonraki durum

Kaynak: Anon, http://www.kentselyenileme.org
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Diger yapilanma bicimleri: Kentin sahil diizenlemesi, belli mahallelerin sehir ile deniz

iliskisini kurmak adina denize yonlendirilmesi ve islerligi olmayan binalarin yeni
islevlerle bigimlenmesi bu doniisiimlere 6rnek olarak gosterilebilir (Sekil 2.9 ve Sekil
2.10).

Sekil 2.10 : Barselona kiy1 bandina ait onceki ve sonraki durum

Kaynak: Anon, http://www.kentselyenileme.org

1992 Olimpiyatlar1 ile sehir kendini hizli bir degisim i¢inde bulmustur. Fiziksel sartlari
olumsuz ve ulasim imkanlart agisindan yetersiz bir kent olan Barcelona hizla
gelismistir. Yollar yenilenmis, yeni ulasim aglari olusturulmustur. Proje, koyiin
disindaki alana olimpiyatlardan sonra da getirdigi fonksiyon ve islevlerle hizmet

vererek, kentin siirdiiriilebilir gelisimini saglamigtir.

2.5.2 ingiltere Paddington Déniisiim Projesi

Paddington, Londra’nin merkezinde yer alan ve kentin en zengin il¢elerinden olan
Westminster Belediyesi’ne bagli bir bolgedir. Paddington doniisiim projesi genel olarak
bir soruna ¢oziim bulmak icin baglamamistir. Heatrow ekspresinin faaliyete gegmesiyle
kentle baglantis1 giiglenen bu mahallenin Londra’daki yatirimlar1 ¢ekebilmek igin is ve
konut alanlar1 olusturmak ve diger taraftan da yerel halkin bu canlanmadan

yararlanabilmesi i¢in baslatilan bir projedir.
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Projenin Amaclart:

e Paddington projesindeki temel amaglar:

e Paddington bolgesini pazarlamak,

e Yerel ekonomik gelismeyi saglamak,

e Egitim tabanli sosyal projeler olusturmak,
e Kamu mekanlari saglamaktir.

Proje Ortaklar::

Paddington Waterside Doniisiim Ortakligi 1998 yilinda Londra’nin en yeni ticari, konut,

eglence, aligveris ve saglik alanlarini olusturmak tizere kurulmustur(Sekil 2.11).

Paddington Waterside Doniisiim Ortaklig1:

e Miilk Sahipleri,

e Girisimciler,

e Yerel Yonetim Birimleri’nin yer aldig1 bir kurulustur.

Sekil 2.11 : Richards Rogers tarafindan tasarlanan paddington kent merkez alam

Kaynak: Anon, http://www.kentselyenileme.org
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Proje Kararlari:

Proje kapsaminda;

e Egitimin Oncelik olmasma karar verilmis ve bu amagla 27 okul icin

“Westminster Egitim Eylem Zonu” olusturulmasina,

e Bu zon igerisinde yer almayan okullar igin ‘Miifredat Tabanli Ogrenme’

programi gelistirilmesine,

e Programda yas gruplarina gore ayrilmis 6grencilere, Paddington‘daki yenilesme

ve degisim anlatilarak projenin halk kanadinda asinalik saglanmasina,

e Projenin daha genis kitlelere duyurulmasina ve sosyal degisimin olusumuna 6n

ayak olunmasina,

e Yeni kamu mekanlart olusturularak heyecan verici ve 6zgiin bir kentsel doku

olusturulmasina,

e 10 yillik bir siirede ofis, konut, alig-veris, saglik ve bos zaman faaliyetlerini

icerecek yaklasik 8 milyon m?lik bir alaninin yeniden yapilandirilmasina,

e Londra i¢in yeni bir ticaret alan1 yaratirken, Paddington Bolgesini daha gilivenli
ve tatmin edici bir yer haline getirerek siirdiiriilebilir bir ¢evresel iyilesme

saglanmasina,

e Yenileme projesi sonucunda elde edilecek ekonomik, sosyal ve toplumsal
kazancglarin yerel kurum ve organizasyonlardan yardim alinarak dagitilmasina

karar verilmistir.

Bu doniistim projesi, talebin yogun oldugu bolgede yapilmasi agisindan ekonomik yonii
agir basan bir projedir. Ancak ekonomik anlamdaki yenilesmeye paralel olarak
toplumsal yenilesme de saglanmis, toplumun tiim kesimlerinin projeden fayda gérmesi

amaclanmistir. Projenin bolgesindeki yapilagma sekil 2.12 ve 2.13 de gosterilmistir.
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Sekil 2.13 : Paddington merkez kiy1 bandi
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2.6 KENTSEL DONUSUM PROJELERININ TURKIYE’DEKI ORNEKLERI

Diinyanin birgok {ilkesinde oldugu gibi Tiirkiye’de de gerceklestirilmis ve sonucu
degerlendirilebilecek kentsel doniisiim projeleri vardir. Istanbul’ da daha ¢ok eski kent
dokularinin korunarak kiiltiir degerlerinin canlandirilmasina yonelik kentsel doniisiim
projeleri gerceklestirilirken, Ankara’da bu projeler kendini gecekondu alanlariin kent

ekonomisine katilimini hedefleyen projeler olarak gostermektedir.

Kenti bir biitlin olarak, bir¢ok boyutuyla beraber ele alan bir planlama yaklagiminin
eksikliginin hissedildigi Istanbul’da, kentsel gelisim, birbirinden bagimsiz ve yatirim
kaygist Oncelikli tekil projelerle olusmaktadir. Kamu beklentileri olmadan cazibe
merkezleri olusturularak yapilacak bir gelisim, biitiinlesme senaryolariyla tekrar

kontrollii bir gelisim siirecine doniistiiriilebilir.

Bu gelisimin yarattig1 fiziki ve sosyal problemlerin yaninda olas1t Marmara depremiyle
yiiz yiize gelecek olan sorunlu yapi1 stoku ve kéhneme durumunda olan alanlarin
¢oklugu, kentin bir an 6nce sistematik ve birbirini kent 6l¢eginde biitiinlestiren kentsel
dontisiim projeleri ile yeniden ele alinmasini gerektirmektedir. Diinyadaki orneklerin
incelenmesi, olaymn boyutlarint ve ¢6ziim arayiglarini tartigabilmek igin Onem
tasimaktadir. Ancak yine de Tirkiye’nin kiiltiirel, sosyal, ekonomik ve politik acidan

tek olusu, Tirkiye’de uygulanmis 6rneklerin iizerinde durulmasini gerektirmektedir.

2.6.1 Ankara Portakal Cicegi Vadisi Projesi

Portakal Cigegi Vadisi, Ankara’nin Cankaya ve Ayranci mahalleleri arasinda yer
almaktadir. Kuzgun sokak, Hosdere caddesi ile Cinnah caddesinin kesistigi kavsak,
Piyade ve Platin sokaklar1 ile siirlanan Portakal Cicegi Vadisi Ankara’nin 6nemli bir
diger projesi olan Dikmen Vadisi ile de baglanmaktadir. Ayrica Botanik bahgesi ve

Seymenler parki ile de yakin konumda bulunmaktadir.
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Projenin Amaclari:

e Kentsel anlamda diizenlenmis, ¢agdas bir bolge olusturmak,

e “Kendi kaynagini kendi yaratan” konseptiyle belediyeden kaynak alinmadan

projeyi gerceklestirmek,

e Gecmiste 1imar hakki alarak arsa sahibi olanlarin  arsalarini

degerlendirmektir.

Proje Ortaklari:

e ANONIM SIRKET (PORTAS)
e Belediye yiizde 49

e Arsa Sahipleri ylizde 21

e Girisimei yiizde 30

Proje Kararlari:

Proje kapsaminda;
e Bu bolgede insaat emsalini azaltarak bolgenin daha ferah olmasina,
e Yesil alan miktarinin yiizde 70-80’lerde tutulmasina,
e Proje icin arsa sahipleri ve belediyeden kaynak alinmamasina,
e Proje girisimcisinin proje maliyetini karsilamasina,

e Yaratilan degerin miilk sahiplerince paylasilmasina karar verilmistir (Goksu,
1993).

Ankara’da yapilmis olan kapsamli kentsel doniisiim hareketlerinden bir olan Portakal
Cicegi Vadisi Projesi, kamu, 6zel tesebbiisler, arsa sahipleri ve proje alaninda oturan
gecekondu sakinlerinin katilimlariyla gergeklestirilen ve yatirim 6ncesi pay dagilimini

hedefleyen bir projedir. Orgiitlenmeyi gerceklestiren sirketin bir ortagi olan arsa
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sahipleri, proje kararlarina, sirket, yonetim ve denetim kurullarinda temsil edilerek aktif
olarak katilmistir. Proje alani, kamu ve sahis miilkiyetlerinin gecekondu yerlesimlerince

kullanildig: bir alandir.

1984 yilinda baslayip 1989 yilinda sonlanan proje siirecinde katilim agisindan her
kesimin sz sahibi oldugu demokratik bir doniisiim olusturulmustur. Yikim ve tekrar
yapilanmay1 iceren bu donilisim projesi, sosyal ve fiziki donatilar1 diisiik olan bu
gecekondu alanmi sekil 2.14 de goriildiigii gibi ¢agdas ve kentsel degerleri yiiksek bir
alan haline getirirken, ayn1 zamanda ge¢misinde kismi imarli yesil alan niteligi tagiyan
bolgenin asir1 rant elde etmeye yonelik yogunlagmasini engelleyici bir yaklagim

izlemistir.

Gecekonducular proje biinyesinde olmasa da gecekondu dnleme bolgesinde kendilerine
yeni yasam alanlar1 olusturulmustur. Bu nedenle projenin sosyal boyutundan ziyade

mekansal boyutunun 6n planda oldugu sdylenebilir.

Sekil 2.14 : Portakal Cicegi Vadisi proje alam
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2.6.2 Ankara Dikmen Vadisi Projesi

Dikmen Vadisi, Ankara’nin Meclis, Cankaya, Parlamenter Lojmanlari, Diplomatik site,
Oran ile Cal Dagi’m1 arasinda yer almaktadir. Vadide kacak binalarin oldukca fazla
olmast ve vadinin giineyine dogru gecekondu isgalinin hizla artmasi bu projenin
baslamasia onayak olmustur. 1989 yilinda baslayan ve 290 hektarlik alan1 kapsayan
dontisiim projesi, fiziksel boyutunun 6tesinde sosyal ve ekonomik boyutu ile oldukca

onemli bir projedir.

Projenin Amaclari:

e Yesil ve acik alan karakteri olan bu vadide bir sosyal, kiiltiir, eglence ve

dinlence koridoru olusturulmasi

e Vadide bulunan gecekondularin, konut sahipleri ile anlasilarak cagdas

konutlara doniistiiriilmesi

e Kent biitiiniine hizmet edecek ticaret odaklarinin olusturulmasidir.

Proje Ortaklari:

e METROPOL IMAR A.S. (proje gelistirme)

e Ankara Biiyliksehir Belediyesi

e Ilge Belediyeleri

e Kooperatifler Arsa sahipleri o Girisimciler o Belediyeler
Gecekondu Sahipleri — 450 adet

Proje Kararlari:

e Vadide yapilacak konutlardan, ancak hak sahibi olanlarin yararlanmasina,

e Gecekondu hak sahiplerinin alacagi konutlar, mevcut arsa ve gecekondu

biiyiikliigii baz alinarak belirlenmesine,
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Ortalama biiytikliiglin altinda kalanlarin ilave bedel 6demelerine, iistiinde

kalanlarin ise bedel almalarina,

Ortalama puani gecerek birden fazla hak elde edilmesine karsi ¢ikilarak, her

bir hak sahibinin tek bir konuta sahip olmasina,
Hak sahiplerine konutlar teslim edilene kadar kira yardimi1 yapilmasina,

Vadinin tiim Ankaralilara hizmet edecek Kkiiltiir ve eglence merkezi

olmasina,

Vadi doniisiim projesi i¢in gerekli olan yatirimin, yurtdisi tahvil satist ile
belediye tarafindan yapilmasi ve geri 6demenin projede gergeklestirilecek

ticari yatirnmlardan elde edilecek gelirle yapilmasina,

Hak sahipleri temsilcilerinin ve mahalle muhtarlarinin katilacagi Proje Karar
Kurulunun olusturulmasina ve proje ile ilgili kararlarin bu kurul tarafindan

alinmasina karar verilmistir.

(http://www.kentselyenileme.org/dosyalar/dikmen.pdf)

Ankara’da katilimc1 yaklagim sergileyen diger bir kentsel dontisiim projesi sekil 2.15 te

goriilen Dikmen Vadisi Projesidir. Dikmen vadisinin kente rekreasyon, kiiltiir ve ticaret

alan1 olarak katilmasini amaglayan proje aym1 zamanda bolgeye yerlesen gecekondu

sakinlerini hak sahibi yaparak vadiyi gecekondulardan armdirmstir.

o
-
-

Sekil 2.15 : Dikmen Vadisi proje alani
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Dikmen vadisi konut ve ¢evre gelistirme olarak adlandirilan bu projede yerel yonetim
0zel kurumlarla birlikte calisarak asamali bir sekilde plansiz ve sagliksiz yapilagmis
alani, katilimci bir modelle kentsel teknik ve sosyal altyapilar1 tam bir hale
dontstiirmiistiir.

Finansman olarak gecekondulara karsilik gelen gayrimenkul degerlerinin finansmani
icin proje kapsaminda iki tane kule yapilmasi kararlagtirilmigtir. Ayn1 zamanda proje
600 milyon dolarlik tahvil ihra¢ etme basarisini gostermistir. Bu da projenin getirdigi

finansman modelinin basarisin1 gostermektedir.

Ancak sosyal acgidan degerlendirildiginde boélgede barinmalarina imkan taninan
gecekonducularin  yiizde 30’unun bdlgeden miilklerini satmak yoluyla ayrildig

gozlenmistir (Goksu 2006).

29



3. ERENLER CEDIT KENTSEL DONUSUM PROJESI

3.1 PROJENIN AMACI

Tiirkiye’nin sanayi merkezi kabul edilen Kocaeli hem Istanbul-Ankara aksinda hem de
Istanbul-Bursa aksinda bulunmasi, ayrica Kérfezi ve deniz ulasimi sayesinde ulasim
agmin merkezidir. Niifusunun artig hizinin Tiirkiye ortalamasinin iizerinde olmasi yani
goc almast ve niifus yogunlugu zor bir topografya ile birlesince kent hizli bir
gecekondulasma ve kagak yapilagma siirecine girmistir. 1999 Depremi 6ncesi Dogu-
bat1 aksinda gelisen sehir depremin etkisiyle daha giivenilir olan Kuzey aksma dogru
hizla gelismistir. O zamana kadar biitiin altyapt ve ulasim akslart Dogu-Bat1 yoniinde

olan Izmit’te Kuzey-Giiney akslarinin agilmasi ihtiyaci dogmustur.

Giineyinde deniz ve D-100 Kuzeyinde TEM otoyolu bulunan ve topografyasi hizla
yiikselen sehrin yamaclar1 maalesef hizli gogiin ve plansiz yapilasmanin etkisiyle

gecekondu ve kagak yapilarla dolmustur.

2004 yilinda ¢ikan 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunuyla birlikte Kocaeli
Biiyiiksehir’in hizmet smirlart il smirma ulasmistir. Bu kanundan sonra Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi, sinirlarin bir biitlin olarak diistinerek hem ¢evre iller hem de
kendi bolgesini temel alarak imar planlarini hazirlamaya baglamistir. Ayn1 anda imar
planlar1 ile koordineli bolgesel ulasim planlari hazirlanmaya baslanmustir. {zmit igin
ongoriilen ulagim planlarinda mevcut Dogu-Bati akslarinin kapasite artirimia ve

Kuzey-Giiney akslarimin olusturulmasina karar verilmistir.

Bu Kuzey-Giiney akslarmin en gii¢liisii Golciik yolundan baglayip Kalict Konutlar
gecerek Kocaeli Universitesine kadar giden ve Cedit-Erenler den gegen akstir. Soz
konusu yol giizergahinin gegctigi Erenler ve Cedit Mahalleleri; kent merkezinin hemen
bitisiginde, kacak ve garpik yapilasmanin yogun oldugu bir bolge olup, 25 metre yolla
beraber bitisigindeki konut bolgesinde de planl ve saglikli bir yerlesim olusturulmasi

amaclanmaktadir.
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Bolgede oturan halk, Anadolu’dan go¢ etmis dar gelirli, kendi arazisi iizerinde
ruhsatsiz-kacak, miistakil, bahgeli evlerde yasamaktaydi. Bélgenin Dogusuna yerlesmis
gecimini  geri doniisim malzemelerini toplayarak saglayan Cingene vatandaslar

bulunuyordu.

Tiirkiye’deki orneklerinden farkli olarak Erenler-Cedit bolgesinde kentsel doniisiim
yapma ihtiyaci konut yapimindan ziyade burada yapilacak olan yoldan dogmustur. Bu
ulasim aksinmn dnemi sehrin merkezi ile Kocaeli Universitesi ve yeni yerlesim alanlari

arasindaki baglantiy1 saglamasiyd.

Kocaeli Universitesi 6grenci sayisi  bakimindan Tiirkiye’nin en kalabalik
Universitelerinden biri olmas1 kente ciddi manada katma deger sagliyordu. Ayrica

tiniversitede agilan tip fakiiltesi hastanesi bolge hastanesi konumundaydi.

Oncesinde de belirttigimiz iizere belediye smirlarnin il sinirlarina biiyiimesiyle
baslatilan imar planlarinda kentin ihtiyact olan yeni yerlesim alanlar1 da sehrin
kuzeyindeydi. Bu yolun yapilmasiyla hem ulasim planlarinda gerekli goriilen Kuzey-
Giiney arterlerinin en 6nemlisi, hem Kocaeli Universitesine baglanti, hem de yeni

yerlesim alanlarina baglanti saglanmis oldu.

Hizli gogiin etkisiyle carpik ve kacak yapilagsmanin yogun oldugu bolgede kentsel
doniistimle daha yasanilabilir, sosyal donati alanlarinin oldugu modern bir sehir

gorlntiisii elde edilmigtir

Proje kapsaminda bolgede bulunan ve yogun yagista tasarak kent merkezini olumsuz
etkileyen Erenler deresi 1slah edilmistir. Biitiin bolgenin alt yapisi yenilenerek dereye
paralel giden yolun tretuar altina kolayca miidahale edilebilecek sekilde ana hatlar

désenmistir. Omriinii tamamlamus istinat duvarlar1 kaldirilarak heyelanlar 6nlenmistir.

3.2 PROJE GELISIiMi VE KARARLAR

Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi 1.Kentsel Doniistim Alani i¢inde 1/5000 6lgekli nazim
imar plant ve 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar plan1 calismasi yaparak 15.09.2005
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tarihinde meclise sunmus ve Baskanlik¢a onaylanarak yiirlirliige girmis ve Kent Konut
tarafindan uygulamaya baslanmigtir. Kentsel doniisim ve gelisim alan sinirlart
genisletilerek 15.09.2006 tarih ve 597 sayili meclis karari ile 2. kentsel doniisiim ve
gelisim projesi 311.001 m? alanda, 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani ve 1/1000 olgekli
uygulama imar planlar1 hazirlanilarak meclis karar1 alinmis ve baskanlik tarafindan

onaylanilarak yiiriirliige girmistir.
Son karar ise 16.04.2010 tarihinde alinarak 3. kentsel doniisiim karar1 alinmustir.

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi kentte olusan doniisiim ihtiyacina ve istegine ragmen
alandan gelecek tepkilerden ve projenin basarisin1 tam kestiremediginden kentsel
dontisiim kararini li¢ asamada gerceklestirmistir. Belediye proje ortagi olarak kendi

sirketi Kent Konut A.S. yi kullanmistir.
Kent Konut A.S. nin kentsel doniisiim alanindaki rolii agagida anlatilmistir:

* Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi’nin Kentsel Doniisiim Projesindeki ¢6ziim ortagi
olarak Kentsel Doniisiim Alanindaki halihazirda miilkiyeti olan vatandaslarin

haklarinin tespit ve teslim edilebilmesi ile ilgili caligmalarin yiiriitiilmesi.

* Bu g¢ercevede konut fliretilecek alandaki konutlarin ve arsalarin degerlerinin

objektif olarak tespiti
» Arsa ve binalarin parasal karsilikla satin alinmasi

* Hak sahiplerine, iiretilecek binalardan tahsis edilebilmesi icin uygun kriterlerin

belirlenmesi
» Hak sahipleriyle projenin ve beklentilerinin paylasiimasi
» Beklenti ve onerilerin uyumlulastirilmasi

* Bu c¢ercevede muhtelif ihtilaflarin  minimize edilmesi ve vatandas

memnuniyetinin temini

* Projenin yapimimin gerceklestirilmesi
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Projenin kamuoyu tarafindan anlasilmasi i¢in yerel yonetimler 6n plana alinmis, bu
kapsamda belediye baskanlari ve muhtarlarla goriisilmiistiir. Sivil toplum orgiitleri ile
temasa gecilmistir. Toplumun cesitli kesimleri ile 10 ayr1 konferans diizenlenmistir.

Mahalleli siirekli proje hakkinda bilgilendirilmistir.

Proje calismalar1 ve fizibilite calismalari es giidimli yapilmistir. Kamulagtirmada
vatandasin hak sahipligi miktarini belirlemek icin gayrimenkul degerleme sirketlerinden

raporlar alimmustir (EK A.1.1) .

Carpik yapilagmanin Onlenmesi amaciyla kaliteli, konforlu, ekonomik, cagdas ve
depreme dayanikli bir proje yapilarak Oncii ve Ornek bir sehir kurulmasi
kararlastirillmigtir.  Yapilacak olan konutlardan oOncelikle hak sahibi olanlari
yararlanmasi saglanmistir. Hak sahiplerinin alacagi konutlar mevcut arsa ve gecekondu
biiytikliigii goz alinarak belirlenmistir. Her evi olana bir ev verilmesi kararlastirilmis, ilk
ev i¢in tek evi olanlara ve tek ev alacak olanlara belediyenin ve Kent Konut A.S. nin
yapacagl silbvansiyon artirilmistir. Yani 30 m? lik kuliibesi olanada 78 m? lik daire
verilmistir. Hak sahiplerine konutlar teslim edilene kadar kira yardiminda
bulunulmustur. Kentsel Doniisimden gelen hak sahipleriyle, disaridan daire alan
kisilere ayn1 tip daireler verilmistir. Kamulastirma ¢alismalarinda miimkiin oldugunca

uzlagsma yolu aranmugtir.

Proje alaninda bulunan 1.687 kisiden 1.572 malikle irtibat kurulmustur. 1.462 kisi ile
uzlagsmaya gidilmis, 110 Kisi mahkemeye verilmistir. Yani kamulastirmada yiizde 93

oraninda uzlagma yoluyla, yiizde 7 oraninda mahkeme ile islemler sonug¢landirilmistir.

Proje alaninda 619 adet parsel 694 Adet bina 1.201 adet dairenin kamulagtirma islemi
yapilmis olup, 76 adet parsel 55 Adet bina 103 adet dairenin kamulastirma islemi
devam etmektedir. Tamamlanan kamulastirma i¢in 75.000.000,00 TL bedel 6denmis,
500 adet 38.697.429,00 TL degerinde daire verilmistir.
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3.3 PROJE ALANI

Kentsel doniisiim alani toplamda 789.200 m2 olup ii¢ etaptan olusmaktadir. Proje
tamamlandiginda alanda toplamda 5125 adet konut yapilacaktir. Bolgenin ihtiyacini
karsilamak i¢in mevcut okullara ilaveten bir okul, otopark, kapali pazar, ibadethane,
belediye tesisleri, 6grenci yurdu, spor tesisleri, park, ticaret alanlar1 ve akaryakit

istasyonu tasarlanmustir.

2010 y1l1 sonu itibariyle yapilan konutlarin durumu asagidaki gibidir:

Teslim edilen;

-Kentsel Dontisiim 1. Erenler Cedit Konutlari (588 konut)
-Kentsel Dontisiim 1. Umutkent 1.Etap (152 konut)
-Kentsel Déniisiim II. Izmitkent Konutlar1 1.Etap (555 konut)
-Kentsel Déniigiim I1. Izmitkent Konutlar1 2.Etap (676 konut)

Insaati devam eden;

-Kentsel Doniisiim 1. Akgakent Konutlari (384 konut)
-Kentsel Déniigiim I1. Izmitkent Konutlar1 3.Etap (700 konut)
- Kentsel Doniisiim II. izmitkent Konutlar1 4.Etap (220 konut)

Planlamasi devam eden;

-Kentsel Doniisiim III. 1. Etap Konutlari (2.350 konut)
-Kentsel Déniigiim 11. Izmitkent Konutlar1 5.Etap (500 konut)

Kentsel doniisiim alanlar1 sekil 3.1 de gosterilmistir.
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Sekil 3.1 : Kentsel doniisiim alam



1. KENTSEL DONUSUM

: 288.988 m?
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Sekil 3.2 : Birinci kentsel doniisiim alani

36



2.KENTSEL DONUSUM:

Toplam Alan : 311.001 m?
Konut Alani : 146.419 m?
Egitim Alani : 16.351 m?
Sosyal Tesis : 2,701 m?
Yol ve Diger : 66.762 m?
Yesil Alan : 70.194 m?
Dini Tesis : 3.145 m?
Saglik Alani : 5.429 m?

Sekil 3.3 : Tkinci kentsel déniisiim alan
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3. KENTSEL DONUSUM:

Toplam Alan : 189.211 m?
Konut Alani : 72.326 m?
Dini Tesis Alani : 1.760 m?
[k6gretim : 13.383 m?
Kamu : 906 m?
Yesil Alan : 25.965 m?
Agaclandirilacak Alan : 43.594 m?
Ticari Alan . 2.848 m?
Yol ve Diger Alanlar . 28.429 m?

Sekil 3.4 : Uciincii kentsel doniisiim alan
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3.4 ANKET CALISMASI

Kentsel doniisiim alaninda bulunan ve ilk yapilan konutlar olan Erenler Cedit (588
adet) konutlarinda 49 adet hak sahibi ve 51adet sonradan alana gelen 6rnek iizerinde
anket caligmasi yapilmistir. Calismada ankete katilan kisilere 35 soru sorulmustur. Bu
sorularin birgogu ac¢ik uc¢lu olup kisilerin fikirlerini daha rahat ve igten beyan etmeleri
amaglanmistir. Calismada 35 soru tek tek ele alinip, analiz sonuglarinin yorumlari

yapilmustir.

Son kisimda ise ankette onemli goriilen sorularin ikili olarak karsilastirtlip, birbirlerine
etkilerinin ne derecede oldugu saptanmaya ¢alisilmistir. Hak sahipleri ile satin alma/kira
ile alana gelenler arasindaki kentsel doniisime bakis acist farkliliklart ankette

irdelenmeye caligilmistir.

TUR

Grafik 3.1: Ankete katilanlarin tiirii

Ankete katilanlarin yiizde 51°ini (satin alma-kira) seklinde oturanlar olustururken,

Istimlak ile gelenlerin orani yiizde 49 olarak belirlenmistir.
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Soru 1: Evde kag Kkisi yastyorsunuz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.2 : Evde yasayan kisi sayisi
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Soru 2: Cinsiyet ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.3 : Cinsiyet oranlari
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Soru 3: Nerelisiniz?

Count

Nerelisiniz? * TUR Crosstabulation

TUR

istimlak ile
gelenler

Diger (Satin
alma-kira)

Total

Nerelisiniz?

Total

Kocaeli
Kocaeli ilceleri
Eskisehir
Samsun
Adapazari
Manisa
Mus
Zonguldak
Corum

Y alov a
Rize
Giresun
Erzurum
Mardin
Trabzon
Batman
Ordu
Artvin

Y ozgat
Diyarbakir
Bursa
istanbul
Ankara
Elazig
Sivas
Gaziantep
Kony a
Kastamonu
Kahramanmaras
Bolu
Amasy a
Kirklareli
izmir
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Tablo 3.1: Konutlarda oturan vatandaslarinin memleketi
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Soru 4 : Egitim diizeyiniz nedir ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Universite
8%

SATIN ALMA-KIRA

ilkokul  Ortaokul
6% 4%

Y.Lisans

2%

Grafik 3.4 : Egitim diizeyi oranlari

43



Soru 5: Evde su anda kac kisi ¢calisiyor?

ISTIMLAK iLE GELENLER

3 kisi Calisan yok

8% 14%

SATIN ALMA-KIRA

4 kisi Calisan yok
3 ki§i 2% 14%

Grafik 3.5 : Calisan oranlari
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Soru 6: Aylik gelir diizeyiniz ortalama ne kadardir?

ISTIMLAK ILE GELENLER

2500 ve lzeri
4%

2000-2500 TL
16%

100-750 TL
29%
1500-2000TL
10%

SATIN ALMA-DIGER

100-750 TL
6%

Grafik 3.6 : Gelir diizeyi
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Soru 7: Hane ilk kuruldugunda izmit’te mi oturuyordunuz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Hayir
8%

SATIN ALMA-DIiGER

Grafik 3.7 : Hane kuruldugunda izmit’te oturma oranlar
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Soru 8: Oturdugunuz bu ev kime ait ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIiRA

Grafik 3.8 : Gayrimenkul sahibi
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Soru 9 : Buraya tasinmadan once hangi tiir konutta oturuyordunuz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Gecekondu

Apartman dairesi 6%
16%

SATIN ALMA-KIRA

Gecekondu

Diger 2%

Grafik 3.9 : Oncesinde oturulan konut tipi
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Soru 10: Oturdugunuz konutta oda sayisi yeterli mi ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.10 : Oda sayisinin yeterligi
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Soru 11: Oturdugunuz konutun konforu yeterli mi?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIiRA

Hayir

Grafik 3.11 : Konforun yeterligi
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Soru 12: Mahallenin sorunlar1 nelerdir ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

TRAFIK
8%

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.12 : Mahallenin sorunlar:

51



Diger sorunlar;

ISTIMLAK iLE GELENLER

Gok fazla Ulasim Ust gegit
képek var 10% 10% Hirsizhk
10% 10%

Pazar yok
10%

SATIN ALMA-KIiRA

Hirsizhk
. O%
. Komsu Spor tesisi USF

Sosyal- ' sorunu yok gef't Park sorunu o
Kiltirel YO 49 g% 0% 12% Givenlik Pazar
¢atisma 4% 4% yok Cok

4% 8% fazla
kopek
var

4%

Grafik 3.13 : Mahallenin diger sorunlari
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Soru 13: Daha once yasadigimz mekéanla suankini Kkarsilastirdigimz da

memnuniyet diizeyinizi belirtirmisiniz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Cok mutsuzum
4% Cok memnunum

16%

SATIN ALMA-KIiRA
Mutsuzum
10% Cok memnunum

18%

Grafik 3.14 : Memnuniyet diizeyi
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Soru 14: Evinizi begeniyor musunuz ?

ISTIMLAK ILE GELENLER

Plansiz Mutfak yapisidar ~ Kullanigh
Konforlu 4% 6% 8% Rahat
14% 17%

Manzarasi
gizel
4%

Guvenli
6%
Kendi evim olmasi
Mecburiyetten Gilines 8%
oturuyorum goérmuyor
4% 2%

SATIN ALMA-KIRA

Baca sistemi iyi
degil kyllanish

Plansiz
2%

Konforlu
Manzarasi glizel, 10%

10%

Dizenli

Mecburiyetten 8%
oturuyorum Kendi evim
0,
0% Glnes gérmuyor olmasi
0% 2%

Grafik 3.15 : Konutun begenilme diizeyi
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Soru 15: Bu ¢evrede en onemli eksiklik nedir?

Biife yapilmasi
lazim Cam Dis kapi uzak
2% olmamasi 2% Anlayissizhk

Market 4% 2%

11%
Yonetim

2%

Komsuluk

Pazar yok 2%

11% Alisveris

Ulasim merkezi
Park sikintis 7% 7%
11%
Egitimsizlik Saglk ocagi Temizlik sorunu  is merkezi
0% 0% 0% 0%
sure | SAEMK SATIN ALMA-KIRA
ure ocagl
yapilmasi 6%
Temizlik
lazim N is merkezi emizli 0sorunu Yok Komsuluk
4% _cami E8itimsiz 1% 2% 29
(o]

Aligveris merkezi
28%

Market
12%
Yon(:tlm Ulasim
2% pazar yok 10%

Park sikintisi
8%

4%

Anlayissizhk Dis kapi uzak
0% 0%

Grafik 3.16 : Cevredeki eksikler
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Soru 16: Eksiklikleri ¢6zmek i¢in kimler tarafindan ne yapilmah ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Belediye
tarafindan hat
konulabilir

7%

SATIN ALMA-KIiRA

Belediye
tarafindan hat
konulabilir
6%

Grafik 3.17 : Eksiklerin ¢6ziim mevkii
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Soru 17: Komsularinizla iliskileriniz nasil?

SATIN ALMA-KIRA

Cok iyi
10%

ISTIMLAK iLE GELENLER

Cok iyi
10%

Grafik 3.18: Komsularla iliskiler
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Soru 18: Komsuluk iliskilerinden memnun musunuz ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.19 : Komsularla iliskileri memnuniyeti
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Nedenler;

ISTIMLAK iLE GELENLER

Eski komsular
21%

Anlasamama
6%

Yabancilik
var
8%

Yardimlasma var
6%

Anlasamama
6%

SATIN ALMA-KIiRA

Yardimlasma var Yabanciikaar Eski komgular
10% 0% 0%

Grafik 3.20 : Komsularla iliskilerin memnuniyet nedenleri
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Soru 19: Kentsel doniisiim alanlarinda beklentiler karsilanmis m ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIiRA

Grafik 3.21 : Beklentilerin karsilanmasi
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Nedenler;

Daha sosyal
olunabilir
2%

Konforlu olmayisi

5

Maddi

kayip

Konforlu olmasi
5%

%

olmasi
18%

Esitlik
olmamasi

5%

ISTIMLAK ILE GELENLER
Eksikliklerin
bulunmasi

0%

Gelinen nokta
iyi
22%

Konut
sikintisi var
0%

Cevre diizeni
saglandi
5%

Daha guvenli yapi
5%

Alt daireler verildi
3%

Daha iyi ev
verilmesi
10%

SATIN ALMA-KIRA

Konforlu olmayisi
0%

Gelinen nokta iyi
17% Daha sosyal

Alt daireler verildi
olunabilir

0%

Eksikliklerin
bulunmasi
30%
Karsihgini
alamadik
2%

Daha glivenli
Esitlik olmamasi yap!
11%

2%

Konut
sikintisi var
2%

Konforlu olmasi
2%

Maddi kayip olmad?aha iyiev
0% verilmesi

0%

Grafik 3.22 : Beklentilerin nedenleri
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Soru 20: Site cevresindeki sosyal ve teknik imkanlarin yeterli buluyor musunuz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.23 : Sosyal ve teknik imkanlarin yeterliligi
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Nedenler;

ISTIMLAK

ihti Spor
Ihtiyacimiz olan e ‘
Sinema/Tiyatro hersey var teSISl/lali/nl yo
yok 14% 6

6% pazar olmali
3%
Halk egitim
merkezleri yok
3%

SATIN ALMA-KIRA

Pazar olmal
9 .
Sinema/Tiyatro 9% Ihtiyacimiz olan
yok hersey var
6%

Halk egitim
merkezleri yok
2%

Park
sorunu var
4%

Gidebilecek/yararl
anilabilecek alanlar
mevcut
9%

Grafik 3.24 : Sosyal ve teknik imkanlarin nedenleri
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Soru 21: Daha once yasadigimiz alandaki sorunlarimiz nelerdir ?

ISTIMLAK

Guvenlik
Ulasim 6%
9%

Kotu gevre
dizeni
13%

Carpik
yapilasma
6%

SATIN ALMA-KIRA

Glvenlik
2%

Carpik yapilasma
2%

Grafik 3.25 : Onceki alandaki sorunlar
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Soru 22: Kentsel doniisiim denince ne anliyorsunuz ?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Evlerin yikilip Temiz bir
Elimizden apartman Toplu yasam alani gevre
haklarimizin  Yapiimasi 0% 2%
alinmasi 19%

10%

Farkli kalturlerin
farkh yasam
tarzinda bulusmasi
0%

SATIN ALMA-KIiRA

Farkli kaltarlerin -~ Toplu yasam alani
farkh yasam 16%
tarzinda bulusmasi
14%

Temiz bir cevre
0%

Evlerin yikilip
apartman  Yiksek
yapilmasi  binalar Elimizden
10% 0% haklarimizin
alinmasi
0%

Grafik 3.26 : Kentsel doniisiim algisi
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Soru 23: Ulasimda sikint1 ¢ektiginiz konular nelerdir?

SATIN ALMA-KIRA

Kapi giris-gikis yeri
¢ok uzak
6%

ISTIMLAK iLE GELENLER

Kapi giris-gikis yeri Durak uzak
cok uzak 0%
4%

Grafik 3.27 : Ulasim eksiklikleri
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24,25 ve 26. sorular Toprak sahiplerine sorulmustur. Yani istimlak edilenlerin verdigi

cevaplar degerlendirilmistir.

Soru 24 : Daha once yasadigimiz yasam alam ile su an ki arasindaki farklar

nelerdir?
7
6 i
5 .
4 .
3 .
2 .
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Grafik 3.28 : Yeni yasam alami degerlendirmesi
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Soru 25 : Daha 6nce yasadigimiz yasam alamindaki ahiskanliklariniz nelerdir?

Soru 26 : Komsuluk iliskilerinizde herhangi bir degisiklik oldu mu?

Yiksek sesle iSTi M LAK

mizik dinleme Komsuluk Spor yapmak
6% 3% 3%

Gorus acilari
zenginlesti
2%

Komsuluk artti
8%

Grafik 3.29 : Eski aliskanhklar ve yeni komsular

68



Soru 27: Bulundugunuz yerden tasinmayi diisiiniiyor musunuz?

SATIN ALMA-KIRA

ISTIMLAK iLE GELENLER

Grafik 3.30 : Tasinma istegi
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Soru 28: Sizce kentsel doniisiim alanlar1 ideal yasam alanlar: m1 ?

ISTIMLAK

SATIN ALMA-KIRA

Grafik 3.31 : ideal yasam alam
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Soru 29: Sizce kentsel doniisiim alanlar: nasil olmah?

ISTIMLAK

Donanimli,her seyi

Yesil alani genis icinde barindiran Daha diizgiin,genis
Dahaaz ©lmali 9% yasam alan
maliyetli olmasi 9% 31%

14%

Gavenli,Park
sorunu olmayan
3%

Dizenli yapilasma
11%

SATIN ALMA-KIiRA

Donanimli,her seyi
icinde barindiran

Sosyal faaliyetlerin
34% y y

bulundugu
30%

dizgiin,genis
yasam alan

Yesil alani genis

olmali Daha az maliyetli Giivenli Park
12% olmasi . uzenli 8%
sorunu olmayan  Gok katli Dtzenli yapilasma
0% 10% olmamali 0%
6%

Grafik 3.32 : Kentsel doniigiim alan niteligi
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Soru 30: Yasadiginiz sitenin teknik altyapisi sizce yeterli mi?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIiRA

Grafik 3.33 : Teknik altyapi yeterliligi
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Nedenler;

|ST|MLAK ||_E GELENLER Kalitesiz malzeme

kullanimi
0%

Baca sistemi
saghkh degil
11%

SATIN ALMA-KIiRA

Kalitesiz malzeme
kullanimi
9%

Cevre kapali degil
0%

Grafik 3.34 : Teknik altyap: yetersizlik nedenleri
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Soru 31: En 6nemli sosyal ve kiiltiirel tesis eksikligi nedir ?

SATIN ALMA-KIRA

Park yeri Kutlphane Okul Yok
az 10% 8% 1%
Kafe 29
yok

4%

Ylizme havuzu yok

2% Cocuklar i¢in oyun
Etkinlikyok ~ Parki
2% 0%
Kiiltiirel tesis Park yeri az
()
Yiizme havuzu ~ YOK . .?.’A’ Okul
8%  Kafeyok Kiitiiphane
yok 2% 0% 0% Yok
2% ° ° 26%

Etkinlik yok
15%

Spor alani
olmayisi
Cocuklar icin 8%
oyun parki
5%

Grafik 3.35 : Sosyal ve Kkiiltiirel tesis eksikligi
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Soru 32: Yasadigimiz bolgeyi hangi statiide degerlendirebilirsiniz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Yiiksek
6%

SATIN ALMA-KIiRA

Yiksek
4%

Grafik 3.36 : Alanin sosyal statiisii
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Soru 33: Yasadigimz bolgede giinliik ihtiya¢larin karsilanmasinda yasadiginiz

sorunlar var m1?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIiRA

Grafik 3.37 : ihtiyaclarin karsilanmasi
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Sorunlar;

ISTIMLAK iLE GELENLER

Bufe yok Kutlphane yok
3% 4%

SATIN ALMA-KIiRA

Kituphane
Bufe yok  yok
8% 0%

Cami yok
3%

Grafik 3.38 : Thtiyaclarin karsilanmasindaki sorunlarin
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Soru 34: Sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclarimizi nereden gideriyorsunuz?

ISTIMLAK iLE GELENLER

Sehirden

Siteden 4%

9%

SATIN ALMA-KIiRA

Siteden Carsidan
2% 2%

Grafik 3.39 : Sosyal ve kiiltiirel alanlarin nerelerden karsilandigi
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Soru 35: Yasadiginiz sitenin yapilasma diizeni ve bicimi sosyal ve kiiltiirel yapiniza

uygun mu?

ISTIMLAK iLE GELENLER

SATIN ALMA-KIiRA

Grafik 3.40 : Alamn kiiltiirel yapiya uygunlugu
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Nedenler;

ISTIMLAK iLE GELENLER

Gecekondudan
gelen kisilerin

Her haliyle uygun
12%

Sosyallik  Komsulugun

Gok ylksek katmasi bitmesi
bina olmasi 2%
7%

Apartman/Site
tarzi yasam
11%

Duizenli/planli Dairelerin dar
olmasi Kitiuphane yok Kalabalik yasam olmasi
9% 2% kot 7%

9%

H Apartman/Site

Cok yuksek bina SATIN ALMA'KIRA Her tarziyasam
olmasi i 43%
2% Gecekondudan haliyle

uygun
0%

Sosyallik katmasi gelen kisilerin

Al 11% egitimsizligi
Isamama
6%

Cevre glizel

KO":'§U|U§_U" Kiitiiphane yok 2%
bitmesi 4% Kalabahk Dairelerin dar
0% yasam kot olmasi

2% 0%

Grafik 3.41 : Alanmn Kiiltiirel yapiya uygunlugunun nedeni
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IKiLi TABLOLAR

Tablo 3.2 : Daha 6nceki konut - konfor iliskisi

Jraya tasinmadan 6nce hangi tiir konutta oturuyordunuz ? * Sizce oturdugunuz konutui
konforu yeterli mi ?

Sizce oturdugunuz
konutun konforu yeterli
mi ?

Ev et Hay ir Toplam
Buray a tasinmadan Gecekondu 3 3
once hangi tur konutta 100,0% 100,0%
oturuy ordunuz ? 3.4% 3.0%
Muistakil ev 38 5 43
88,4% 11,6% 100,0%
42,7% 50,0% 43,4%
Apartman dairesi 35 4 39
89,7% 10,3% 100,0%
39,3% 40,0% 39,4%
Sitede apartman dairesi 12 1 13
92,3% 7,7% 100,0%
13,5% 10,0% 13,1%
Diger 1 1
100,0% 100,0%
1,1% 1,0%
Toplam 89 10 99
89,9% 10,1% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Tasinmadan onceki oturulan konuta goére su an oturdugu konutun konforunu yeterli
bulanlarin oran1 Miistakil ev igin yiizde 88,4, Apartman dairesi i¢in yiizde 89,7, Sitede
apartman dairesi icin yiizde 92,3, Gecekonduda yasamis kisiler i¢in ise bu oran ylizde

100 olarak tespit edilmistir.
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Tablo 3.3 : Daha onceki konut - simdiki memnuniyet diizeyi iliskisi

raya taginmadan once hangi tiir konutta oturuyordunuz ? * Daha 6nce yasadiginiz mekanla suankini karsilastirdiginiz
memnuniyet diizeyinizi belirtir misiniz_?

Daha 6nce yasadiginiz mekanla suankini
karsilastrdginiz da memnuniy et diizeyiniz belirtir
misiniz_?
Cok Cok
memnunum Memnunum__| Mutsuzum mutsuzum Total

Buray a taginmadan Gecekondu 4 4
once hangi tur konutta 100,0% 100,0%
oturuy ordunuz ? 6.3% 4,0%
Mustakil ev 6 25 11 1 43
14,0% 58,1% 25,6% 2,3% 100,0%
35,3% 39,7% 61,1% 50,0% 43,0%
Apartman dairesi 8 27 3 1 39
20,5% 69,2% 7,7% 2,6% 100,0%
47,1% 42,9% 16,7% 50,0% 39,0%
Sitede apartman dairesi 3 7 3 13
23,1% 53,8% 23,1% 100,0%
17,6% 11,1% 16,7% 13,0%
Diger 1 1
100,0% 100,0%
5,6% 1,0%
Total 17 63 18 2 100
17,0% 63,0% 18,0% 2,0% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Mutsuz olanlarin yilizde 61,8 1 daha 6nce miistakil evde yasayan kisiler.

Tablo 3.4 : Popiilasyon - oda sayisi yeterlilik iliskisi

Evde kacg kisi yasiyorsunuz? * Oturdugunuz konutta oda sayisi
yeterli mi?

Oturdugunuz konutta
oda sayisi yeterli mi?
Ev et Hayir Toplam
Ev de kacg Kisi 1-4 67 16 83
yasly orsunuz? 80,7% 19,3% 100,0%
90,5% 61,5% 83,0%
5-8 7 10 17
41,2% 58,8% 100,0%
9,5% 38,5% 17,0%
Toplam 74 26 100
74,0% 26,0% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%0

1-4 kisi yasayan kisilerin ayn1 zamanda yiizde 80’1 oda sayisin1 da yeterli bulurken, 5-8

kisi yasayan ailelerin yiizde 58’1 yeterli bulmamaktadir.
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Tablo 3.5 : Konfor*evi begenme iliskisi

izce oturdugunuz konutun konforu yeterli mi ? * Evinizi begeniyo
musunuz?

Ev inizi begeniy or
musunuz?

Ev et Hay ir Toplam
Sizce oturdugunuz Ev et 84 5 89
konutun konforu 94,4% 5,6% 100,0%
yeterli mi 2 94,4% 50,0% 89,9%
Hayir 5 5 10
50,0% 50,0% 100,0%
5,6% 50,0% 10,1%
Toplam 89 10 99
89,9% 10,1% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Tablo 3.6 : Giinliik ihtiya¢ sorunlari-ihtiya¢ karsilama yollar iliskisi

asadiginiz bolgede giinliik ihtiyaglarin karsilanmasinda yasadiginiz sorunlar var mi? * Kiiltiire
ve sosyal ihtiyaclarinizi nereden gideriyorsunuz?

Kilttrel ve sosyal ihtiy aglarinizi nereden
gideriy orsunuz?

Merkezden | Carsidan Siteden Sehirden Toplam

Y asadiginiz bélgede Ev et 32 9 2 16 59

gunlak intly aglarin 54,2% 15,3% 3,4% 27,1% 100,0%

kargllanmasinda 66,7% 47,4% 40,0% 64,0% 60,8%

yasadiginz sorunlar Hayr 6 0 3 5 38
var mi?

42,1% 26,3% 7,9% 23,7% 100,0%

33,3% 52,6% 60,0% 36,0% 39,2%

Toplam 48 19 5 25 97

49,5% 19,6% 5,2% 25,8% 100,0%

100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Konforu yeterli bulanlarin ylizde 94’1 evini begenmektedir.

Ihtiyaglar1 karsilama asamasinda sorun yasayan kisilerin yiizde 54’{i Merkezden bu

ihtiyaclar karsilamaktadirlar.
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Tablo 3.7 : Beklenti karsilanmasi*sosyal ve teknik imkan yeterliligi iliskisi

Sizce kentsel donisum alanlarinda beklentiler karsilanmis mi? *
Yasadiginiz site gevresindeki sosyal ve teknik imkanlar yeterli mi?

Y asadiginiz site
cevresindeki sosyal ve
teknik imkanlar y eterli
mi?
Ev et Hayir Toplam
Sizce kentsel donisum Ev et 16 31 47
alanlarinda beklentiler 34,0% 66,0% 100,0%
kargilanmig m? 48,5% 51,7% 50,5%
Hayir 17 29 46
37,0% 63,0% 100,0%
51,5% 48,3% 49,5%
Toplam 33 60 93
35,5% 64,5% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Beklentilerin karsilandigini diislinen kisilerin yilizde 66s1 sosyal ve teknik imkanlari ise

yeterli bulmamaktadir.

Tablo 3.8 : Sosyal ve teknik imkan yeterliligi* tasinma istegi iliskisi

Yasadiginiz site gevresindeki sosyal ve teknik imkanlar yeterli mi? *
Bulundugunuz yerden tagsinmayi disuniiyor musunuz?

Bulundugunuz y erden
tasinmay 1 digunuy or
musunuz?
Ev et Hayir Toplam

Y asadiginiz site Ev et 6 30 36
cevresindeki sosyal ve 16,7% 83,3% 100,0%
teknik imkanlar yeterli mi? 31,6% 37,5% 36,4%
Hayir 13 50 63
20,6% 79,4% 100,0%
68,4% 62,5% 63,6%
Toplam 19 80 99
19,2% 80,8% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Sitenin ¢evresindeki sosyal ve teknik imkanlarin yeterli olmadigimi diistinenlerin yiizde

68i (19 Kisinin 13’1) bulundugu yerden tasinmayi diisiinmekte.
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Tablo 3.9 : Sosyal ve kiiltiirel yapiya uygunluk* sosyal statii degerlendirme iliskisi

isadiginiz sitenin yapilagsma diizeni ve bi¢cimi sosyal ve kiiltiirel yapiniza uygun mu?
Yasadiginiz bolgeyi hangi sosyal statiide degerlendirebilirsiniz?

Y asadiginiz bélgeyi hangi sosyal
statiide degerlendirebilirsiniz?
Orta lyi Y Uiksek Toplam
Y asadidiniz sitenin Ev et 23 38 4 65
yapilasma duzeni ve 35,4% 58,5% 6,2% 100,0%
bigimi sosy al ve kdlturel 56,1% 71.7% 80.0% 65.7%
yapiniza uy gun mu?
Hayir 18 15 1 34
52,9% 44,1% 2,9% 100,0%
43,9% 28,3% 20,0% 34,3%
Toplam 41 53 5 99
41,4% 53,5% 5,1% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Sitenin yapilagma diizeni ve bi¢imini yapisina uygun bulmayanlarin yiizde 52si bolgeyi

orta statiide degerlendirmektedir.

Tablo 3.10 : Beklentilerin karsilanmasi*ideal yasam alam diisiincesi iliskisi

Sizce kentsel donisum alanlarinda beklentiler karsilanmis mi? * Sizce

kentsel donusuim alanlan ideal yagsam alanlari mi?

Sizce kentsel
donlisim alanlar ideal
yasam alanlari mi?

Ev et Hay ir Toplam
Sizce kentsel donusum Ev et 43 5 48
alanlarinda beklentiler 89,6% 10,4% 100,0%
kargllanmig m? 63,2% 19,2% 51,1%
Hayir 25 21 46
54,3% 45,7% 100,0%
36,8% 80,8% 48,9%
Toplam 68 26 94
72,3% 27, 7% 100,0%
100,0% 100,0% 100,0%

Beklentilerin karsilandigimi diisiinenlerin yiizde 89°u kentsel doniistim alanlarinin ideal

yasam alani oldugunu da diisiinmektedirler. Beklentilerinin karsilanmadigini

diistinenlerin ise yiizde 45’1 ideal yagsam alan1 olmadig1 kanisindalar.
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4. SONUC VE ONERILER

Kentsel doniistim bir vizyon, strateji ve program ile birlikte fiziksel, sosyal, ¢cevresel ve
ekonomik yonleri ile birlikte ele alinmalidir. Tiirkiye’de otoritelerin her tiirlii kentsel
miidahaleyi kentsel doniisiim baslig1 altinda kamuoyuna yansitmalari, hem bu kavramin
icerigini bosaltmakta hem de yapilmak istenen dogru ifade edilmeyerek ilgili ¢evreler

yanlis bilgilendirilmektedir.

Tiirkiye'de kentsel planlama, kentsel alanlarin yalnizca genisletilmesini kolaylastiran,
yatirimlarin bu amagla yonlendirilmesini saglayan bir anlayisa dayanmistir. Sistemin
temel araglar1 da yalnizca "kamulagtirma" ve "18.madde uygulamalar" ile smirh
kalmistir. Maalesef kentsel doniisiim insan1 ve toplumu dislayan, yalnizca yap1 stokunu
arttirarak kentsel ranti arttiran bir araca doniismiistiir. Halbuki Kentsel doniisiim,

Tiirkiye’de ihtiya¢ duyulan yeni planlama anlayisinda bir arag olabilecektir.

Izmit Erenler Cedit’te yapilan doniisiimde Tiirkiye’deki orneklerinden farkli olarak
bolgedeki konut rantimin artirilmasi yerine Izmit’in ulagim problemini ¢ézmek ve
bolgedeki kagak ve gecekondulagmay1 doniistiirmek adina yapilmistir. Her evi olana bir
ev verilmesi ve hak sahiplerine verilen dairelerin standardinin satilan dairelerle esit ve

ayn1 yerde olmasi projeyi daha sosyal bir projeye doniistiirmiistiir.

Bunun neticesinde Tirkiye’deki Orneklerinden farkli olarak daire alan hak sahipleri
bolgeyi terk etmemistir. Kacak ve g¢arpik yapilarin ortaya ¢ikardigi altyapi sorunlari,

trafik sorunlar1 ve kotii goriintii kentsel dontisiim ile ortadan kaldirilmistir.

Toplamda yapilan 5125 konuttan 3239 adedi sosyal konut olarak projelendirilmistir.
Yapilan projelerde ekonomik faktorler ikinci plana itilerek, daha sosyal, insan odakli,

bolgede yasayan vatandaglar diisiliniilerek yapilabilecegi kanitlanmstir.

Yapilan konutlar topografik yapiya daha uygun tasarlanmis olsayd: kentin estetigi ¢cok
daha giizel olurdu. Yapilan konut tiplerinde Cingene vatandaslarimiza yoénelik bir

¢Oziim Onerilmedigi i¢in bolgedeki Cingeneler bagka sehirlere gdemiistiir.
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Ulasim ag¢isindan bakildiginda bdylesine genis bir yol aksinin kentin merkezinden biraz

daha uzaklastirilarak yapilmasinin kente daha yararli olacagi kanaatine varilmistir.

Kentsel doniisiime baslarken Belediyenin ve Kent Konut A.S. nin elinde konut stokunun

bulunmamasi kamulastirmay1 zorlastirmistir.

Kentsel doniisiim alanlar ile birlikte bolgede yapilmasi gereken sosyal, kiiltiirel ve
egitim alanlarinin kentsel doniisiim projelerinin sonuna birakilmasi bolgede yasam

kosullarinm1 zorlastirmstir.

87



KAYNAKCA

Kitaplar

Ahunbay Z., 1996, “Tarihi Cevre Koruma ve Restorasyon’’, Yem Yayinlar1, Istanbul

Ann-Beswick C. 2001 Public-Private Partnerships in Urban Regeneration: the case of
London Docklands, Master Degree Project, Faculty of Environmental Design,
University of Calgary, Alberta.

Bayraktar E., 2006, Gecekondu ve kentsel yenileme, Editor: Nesrin Turhan, Ekonomik
Arastirmalar Merkezi Yayinlari, Ankara, 110-111, 235-236

Bilsel, S.G., Polat, E., Yilmaz, N. 2003 Degisim-Doniisiim Siirecinde Kimlik Arayislari
ve Kentsel Yenilesme Kavrami, Kentsel Doniisim Sempozyumu: Bildiriler,
TMMOB Sehir Plancilart Odasi, Y1ldiz Teknik Universitesi, Istanbul, 54

Busquets, J., 2005, Barcelona: The Urban Evolution of a Compact City, Nicolodi, Italy.

Goksu, A.F., 1993. Portakal Cigegi Vadisi Kentsel Gelistirme Projesi, 4. Kentsel
Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Yap1 Kredi Plaza, Istanbul, 231-238.

Kayasii S, Uzun N ., 2009, Gecekondu, doniisiim, kent, ODTU Yayinlar1, Ankara, 155
Keles R.,1998, Kentbilim Terimleri SézIiigii, imge Kitabevi Yayinlar1, Istanbul

Kocabas A.,2006, Kentsel doniigiim (yeniles(tir)me): Ingiltere deneyimi ve
Tiirkiye’deki beklentiler, Literatiir Yaynlari, Istanbul, 2-14

Kuban D.,2001, Tirkiye’de Kentsel Koruma: Kent Tarihleri ve Koruma Yo6ntemleri,
Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, Istanbul

Ley, D., 1994, Gentrification and the politics of the new middle class, Environment and
Planning D: Society and Space, New York, 12: 53-74

Narli N., 2006 Tecride Ugrayan Bir Bolgede Yasayan Ailelerin Soylulastirma Projesine
Yaklagimi: Balat-Fener Vaka Calismasi, Istanbul’da “Soylulastirma” , Istanbul
Bilgi Universitesi Yayinlari, Istanbul, 113-125

Ozden P P ., 2008, Kentsel yenileme, imge Kitabevi Yayinlari, Ankara, 44

Smith  N., 1982, Gentrification and uneven development, Economic Geography,
London, 58, 139-155

Thomas S., 2004, A glossary of regeneration and local economic development, Local
Economy Strategy Center, Manchester, UK, 13

88



Turgut S, Ceylan E., 2010, Bir yerel yonetim deneyiminin ardindan, Alfa Yayinlari
Istanbul, 44

Turok I., 2004, Kentsel doniisiim: neler yapilabilir ve nelerden kagmnilmali?, Uluslar
aras1 Kentsel Doniigsiim Uygulamalari Sempozyumu, Istanbul, 38

Yildirrm E., 2006, Giincel bir kent sorunu: kentsel doniisii, Planlama Dergisi 2006/1,
TMMOB Sehir Plancilar1 Odast Yayini, Kozan Ofset, Ankara, 35: 7-24

89



Diger Yayumlar

www.arkitera.com.tr

www.bayindirlik.gov.tr

www.dpt.qgov.tr

www.emlakbank.com.tr.

WWW.izmit-bld.gov.tr

WWW.izmitnet.com

www.kentkonut.com.tr

www.kentselyenileme.org

www.kocaeli.bel.tr

www.konut.gov.tr

www.kosano.org.tr

WWWwW.mimarizm.com

www.mimarlarodasi.org.tr

www.tdk.org.tr

www.toki.gov.tr

www.turkkent.org. tr

90


http://www.arkitera.com.tr/
http://www.bayindirlik.gov.tr/
http://www.dpt.gov.tr/
http://www.emlakbank.com.tr/
http://www.izmit-bld.gov.tr/
http://www.izmitnet.com/
http://www.kentkonut.com.tr/
http://www.kentselyenileme.org/
http://www.kocaeli.bel.tr/
http://www.konut.gov.tr/
http://www.kosano.org.tr/
http://www.mimarizm.com/
http://www.mimarlarodasi.org.tr/
http://www.tdk.org.tr/
http://www.toki.gov.tr/

EKLER

EK A.1 Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi

= UEKTOR

Bapiieantsl Segeileve A S

TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

EKSPERTIZKONUSU  : [lzmit ili, Kocaeli ilgesi, Bekirpasa
Belediyesi, Erenler-Cedit Mahallesi,
Kentsel Daniigiim Projesi kapsaminda
4091 ADA - 2 PARSEL 'in
degerieme cahiymasa

EKSPERTIZI ISTEYEN : Kent Konut ing. Sam. Ve Tic. Ltd. Sti.

TALEP NO : 2005-1112-128

RAFOR NO i 2005:1112:128

EKSPERTIZ TARIHI : 28.12.2005

RAPOR TARIHI + 03.01.2006
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Gaprimeniul Degerieme A 5

1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL

fLi : Kocacli
fLCESI : lzmit
BUCAGI : 2 Bolge
MAHALLESI : Kadikdy
KOYU :

SOKAGI

MEVKIl :

SINIRI :  Paftasinda
PAFTA NO :

ADA NO 1 4091
PARSEL NO : 2
yizoLcimo 13w
NITELIGI :
YEVMIYE NO :

CiLT NO : 2
SAHIFE NO : 2140
TAPU TARIHI

MALIK :  Emin Agar
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Gaptimenbu Gojeciane 4 5.

2 - GAYRIMENKULUN TAPU INCELEMELERI

LUMON

28.12.20035 tarihi itiban ile Kocachi 2. Bolge Tapa Sicil Mudiriigil'nde saat
16:30da yapalan sifahi incelemede herhangi bir takyidata rastlanmanstr,

SERHLER BOLUMUNDE:

28.12.2005 tarihi ivban ile Kocaeli 2. Bolge Tapu Sicil Midardigi'nde saat
16:30rda yapulan sifahi incelemede herhangi bir takyidata rastianmamstir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

28.12.2005 tarihi itiban ile Kocaeli 2. Bélge Tapu Sicil Midarlagi'nde ssat
16:30°da yapilan sifshi incelemede herhangi bir beyana rastlanmamistir.

" UER

Gav ime: Serlame A

WA DA Mta Gt Vi g Wi & Pl P o o Lt i 157 4R
e 5 T
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Gayriwmehul Dagailome & §

3 - GAYRIMENKULUN YAPISAL ve TEKNIK
OZELLIKLERI

Taginmaz, 20N.IV b pafia, 4091 ada, 2 parsclde kayith 173 m* arsa {izerinde
inga edilmig, 97 m* kapah alana sahip, tek kath betonarme karkas yapadir,

Yerinde ¢iplak gozle yapilan incelemelerde Glkemizde yasanan son depremler
nedeniyle yapsda olugmus herhangi bir gatlak ya da deprem hasanna
rasthanmamustir. Ancak bu tesbitimiz, yapinin depreme dayaniklili
baglaminda bir anlam tasimamaktadur, Zira bilindigi {izere “depreme
dayamkiilik tesbiti”, zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve
hesaplamalar sonucu agiklik kazanabilecek bir husus olup wzmanligumiz
disindadir.

Parsel, carpik kentlesme sonucu olusmus bir bolgede bulunmaktadir.
Yapilagmaya gore parselasyon dokusu olusturuldugundan, yeni parselasyon da
arazinin topografyas: ile uyum saglamamaktadir.

Parsel, bolgedeki meveut yogunlugun, 3194 sayil imar kanunun, “imar plam
yapumas: ve degisiklerine ait esaslara dair yonetmelik” te belirienmis bulunan
teknik ve sosyal donat: alanlan standartlanmn kargilanmadigis bir bolgede yer
almaktadir.

Parselin denizden yiiksekligi yaklasik 180 m 'dir.
Topografyas: kuzeyden giineye dogru hafif egimlidir.

" UK TOR

Serlame AS.

ot W oo O Wassezery by W & Sm in S8 Gamms i ier SO YT 4
. R

PP s kT 1SS -
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PtV Sermang Cart e Iy W 3 B e o G e e Yo TR
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~

JEOLOJIK YAPISI

Kocaeh Buyiikschir Belediyesi, |merlimBlsknhb.Zaninvquxm
Inceleme Midiirlagi'niin Temmuz 2004 raporuna istinaden;

Projenin uygulama alaninda; fzmit, Peksimet, Akveren ve Korucu
formasyonlan garilmektedir. Bu formasyonlann meveut oldugu kaya ortamlan
tagima giic agisindan yilksek defierler sunmakta ve jeoteknik
degerlendirmelere gire, temel mithendisligi ynilnden problem
olugturmamaktadir. Bu alanlarda planianan yap: temelleri aynsmis Grtil
kaldinlarak kayaya oturtulmaldir, Bolgede aynsma derinligi ve insa edilecek
yapuun yiksekligi gibi konularda belideyici unsur, wpografik egimdir.
Bélge 1. derece deprem kusaginda yer aldi@andan yapilarda radye temel tercih
edilmelidir ve temeller en az 2 m derinlige kadar indirilmelidir, yapm
temellerinin hepsi aym seviyede oturtulmali ve tek tarafls toprak basinc:
olmamahdir. Yap: temelleri kaya birimleri iginde olsa da kazi derinligi yap:
yiiksekliginin 1/3"ine yakmn olmalidir. Yamag egiminin fazla oldugu
durumlarda ise, teraslama sevleri hatta istinat duvarian yagiimalidar.

Bolgede yupilacak yapilarda yaps periyotlannm T= 0.40-0.50 s'yi agmamasi
gerekir. Zemin periyotlan ise, T0 = 0.60-0.70 s"nin izerindedir. Bu nedenle
bélgede dinamik hesap gerckmektedir. Yapilarda bolgenin depremselligine

uygun malzeme kullamimahdir. Ara bélmelerin yapi periyodunu azaltic etki
yapmasi ve deprem esnasinda betonarme perdeye yakin davrams gbstermesi

IMAR DURUMU
Kocaeli Biryiikyehir Belediyesi Imar Midarlagi'nden alnan sifahi bilgiye

gore, 15.09.2003 tarih, 1091 sayil 1/1000 dlgekhi "Saraybahge ve Bekirpasa
Belediyeler’nde yapilan Kentsel Déniisim Projesi” alaninda kalmaktadir,

KULLANIM : Konut

Nizam : Aynk

KAT s Joolojik-Jeoteknik etiidler sonucu
belirlenecek

EMSAL : L0

= Ueln

Gayrimensy Dederiame AS

.t
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Gaprimantd Degerame 4 5

4 - GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

Gayrimenkuliin degeri, kiyaslama yontemine gore piyasadaki cfektif veri
analizleri toplanarak, bununia birlikte bina maliyetien ile arsa degen yaklasim
goz dniinde bulundurularak hesaplanmastir.
Slnybnbccﬁdcdiyuihmrmmgﬂ'ndendmﬁfﬁimmwi
imar plamindan dnce, 18.07.2001 tarih, 114 sayils, 1/1000 Slgekli *2. Etap
Revizyon lmar Plam” nda, TAKS: 0,30 - KAKS: 0,90, aynk nizam yapilasma
santlaninda, konut alaninda kalmaktadsr. Bina yapim siireci kosullara baghdsr.
Y.D. | no.lu alanda kalmaktadir. Kamu misdahelesi olmadan mer'i imar planma

gegen yapilanma sartlan dikkate alinmgter
Alan Birim Deger Toplam Defler
(m?) (YTL/m?)} (YTL)
Arsa 173,00 70,00 12.110,00
Bina 97,00 315,00 30.555,00
Agag 542,00
Diger Degerler =) 207,00
GENEL TOPLAM 43.000.00

= UEHTOR

Gavrimany

B A St Tt Wi by U A i VO D U S T AL
T JADWE 0 30 81 52 Pepn L0V ATL00 38 — . -
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5- GAYRIMENKULUN KONUMU ve CEVRESI

Tagumaz, gineyde Izmit Korfezi'ne bakmaktadir, fzmit sehir merkezi ve D-
100 Otoyolu'na 3 km, TEM giselerine 6,5 km mesafededir. Lokasyon olarak
TEM Otoyolu'nun gineyinde, sehir merkezi, D-100 Otoyoly ve Marmara
Denizi'nin kuzeyinde bulunmaktadir. Egimli bir wpografyaya sahiptir,
Tasinmazin gineyinde nitelikli toply konut projesi meveut olmakia birlikte,
balge gecekondu tarzi yapilaria sosyo-ckonomik agidan alt gelir grubuna hitsp
etmektedir, Sosyal donatilar ve altyapi eksiktir. Kamu hizmetlerinden tam
olarak yararlanamayan bolgeye ulasim asfalt karayolu ile saglanmakla birlikte

toplu ulasim imkan yoktur.
i TOR
"= UERTOR
Gayrimensy Dauariome A.$.
A AT R et e whnea —
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Geyrimanial Degerieme AG.

6 - GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN
FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

*  Lokasyon olarak TEM Otoyolu'na yakin olmasi

*  [zmit Kérfezi manzarasina hakim olmas:

*  Sehir Merkezi'ne yakin olmast

*  Meveut toplu konut projelerinin bdlgede yenileme ¢ahgmalarins
snleodi i

* Rakimdan dolay: hava kirliliginden uzak kalss:

*  Parselde yapilacak yapimn giiney cepheli olmas:

*  Kocacli Universitesi'ne etkilenme alamnda olmas:

OLUMSUZ FAKTORLER

*  Sosyal donatifann eksikligi, ydnetim merkezlerine uzakhi

*  Bdlgeain sosyo-ckonomik agidan alt gelir grubuna hitap etmesi
*  Meveut dokudaki carpik kentlesme

*  Yonetim merkezlerine uzakhigs

*  Toplu ulagim imkamnm olmayig

*  Topografya ve jeolojik yaprsinin ingaat maliyetlenni artirmass

=, UBHTHR

Gavrimunsy Jeterieme AS

T NS A (T Ve § M A e W08 G s Liande 2 01 A% 1
Te W AR I OVED ey (2N 4 A0
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7 - DEGERLENDIRME VE SONUC

Taginmazn bulunduga balge, bu blgedeki yapdiasma tarz, imar durumu.,
muimarisi. sosyal ve teknik alt yap: domatess, jeolojik ve topografik yapisi,
yapuun statik dorume ve i dekorasyonu, manzara faksiinl, bilgenin
demografik yapes:, yasam kalitesi ve standardh, tessnmaz @rerindeki millayet
haklan, bolgedeki tapnmaziars olan arz ve talep efilimlen gibi degeriemeyi
etidleyen kriterler dikkate alinarak bilgede yapilan piyass anslizi sonucunda ve
ginEmizin dlke ckonomik kosullan ds gée dadade bulundurularak smmazn
degen haldondalo kansatimiz;

43.000 YTL 'dir.
(Kirkiichin Yeni Tirk Liras: "dur.)

(=32.0%0 USD 'dir. )
1USD 1,34 YTL 'dir.

Basak TANATABEY

Setiire ﬁh-\

P M e W L B s b Saw 1] -
Te I Am Mk fem W INE

— gt

T —
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EK A.2 Anket Sorular

ANKET

NO:

BOLGE ADA NO: MAHALLE:

NO:

PARSEL BiNA NO: SOKAK ADI:

NO:

KAPI NO: DAIRE HANEDE YASAYAN KiSI SAYISI:

NO:
HANE HALKI SORU KAGIDI

GORUSMECI ADI SOYADI:
GORUSME TARIiHi:

Not: (1 den 26 ya kadar olan sorular ortak sorulardir)

1-Evde kag Kisi yastyorsunuz? 1-4() 58 () 9veizeri( )

2-Evde yasayan erkek / kadin sayisi ne kadardir.? erkek () kadin ()

3-Nerelisiniz? Kocaeli () Kocaeli ilgeleri () diger
(yaziniz) ( )

4- Egitim diizeyiniz ? flkokul( ) ortaokul( ) lise( ) tniversite( )  y.lisans ()

doktora ve tizeri ()
5- Evde suanda kag Kisi calistyor? ...
6-Ayhk gelir diizeyiniz ortalama ne kadardir?

100-750t1 ()  751-1500tlI ()  1500-2000tl () 2000-2500 ( ) 2500 ve iizeri ()
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7-Hane ilk kuruldugunda izmit de mi oturuyordunuz? Evet () hayr ()

8-Oturdugunuz bu ev kime ait ? Evde yasayanlardan birine ait ()  kira ( ) icret 6demeden oturuluyor ()
diger( )

9- Buraya tasinmadan 6nce hangi tiir konutta oturuyordunuz ?

Gecekondu ()  miistakil ev () apartman dairesi ()  sitede apartman dairesi ()  diger ()
10-Oturdugunuz konutta oda sayis1 yeterli mi? Evet () hayir ()
11-Sizce oturdugunuz konutun konforu yeterli mi ? Evet () hayr ()

12-Mabhallenin sorunlar1 nelerdir?

Cop Giiriilti

Trafik Altyap1

mabhallenin diger sorunlar1 nelerdir? Yesil
alan

13- Daha 6nce yasadiZimiz mekanla suankini karsilastirdiginiz da memnuniyet diizeyinizi belirtir misiniz_?

Cok memnunum (') memnunum( ) mutsuzum () ¢ok mutsuzum ()

14- Evinizi begeniyor musunuz? Evet () hayir ()

14 a- Begeniyorsamz/begenmiyorsamz neden

15- Bu ¢evrede en onemli eksiklik nedir?

16- Bu eksikleri ¢c6zmek icin kimler tarafindan ne yapilmah?
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18- Komsuluk iliskilerinizden memnun musunuz? Evet () hayir ()

18-a- Evetse / hayirsa neden?

19- Sizce kentsel doniisiim alanlarinda beklentiler karsilanmis m? Evet () hayir () Evetse / hayirsa
neden?
20-Yasadigimz site ¢evresindeki sosyal ve teknik imkanlar yeterli mi? Evet () hayir () Evetse / hayirsa
neden ?
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Not: (27-28-29-) sorular kentsel doniisiim sorulari

27- Bulundugunuz yerden tasinmayi diisiiniiyor musunuz? Evet () hayir () Nereye? Neden?

Not: (30-31-32-33-34-35) sorular kentsel donanim sorulari
30- Yasadiginiz sitenin teknik altyapisi sizce yeterli mi? Evet () hayir ( )  Yeterli degilse eksikleri nelerdir?

33- Yasadigimiz bolgede giinliik ihtiyaclarin karsilanmasinda yasadigimiz sorunlar var m? Evet () hayir ()

33-a- Varsa neler?

35- Yasadiginiz sitenin yapilagsma diizeni ve bicimi sosyal ve kiiltiirel yapimiza uygun mu? Evet () hayir ( )
35-a- Uygunsa nelerdir?/ Uygun degilse nelerdir?
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EK A.3 Resimler

Sekil A.3.1 : Kentsel Doniisiim alanin onceki hali
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Sekil A.3.2 : Kentsel Doniisiim alanin 6nceki hali

Sekil A.3.3 : Kentsel Doniisiim alanin 6nceki hali
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Sekil A.3.4 : Erenler Cedit ve Umutkent konutlari alaninin onceki hali

Sekil A.3.5 : Erenler Cedit ve Umutkent konutlari alaninin sonraki hali
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Sekil A.3.7 : Izmitkent 1,2,3 konutlar: alaninin sonraki hali
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OZGECMIS

Adi Soyadi - Ali Alp ARSLAN

Siirekli Adresi : Topgular Mah. Umutkent Sitesi B3 D34 Izmit KOCAELI
Dogum Yeri ve Yih : Saint Maurice/Fransa, 1976
Yabana Dili : Fransizca

ilk Ogretim : Sivas Ogretmenler 1.0.0.

Orta Ogretim : Sivas Atatiirk Lisesi

Lisans : Kocaeli Universitesi, 1999
Yiiksek Lisans : Bahcesehir Universitesi
Enstitii Adi : Fen Bilimleri Enstitiisii
Program Adi : Kentsel Sistemler ve Ulastirma
Caliyma Hayat: :

Kent Konut A.S. Teknik Genel Miidiir Yrd./Yon. Kurulu Uyesi,2009-
Izgaz A.S. Yonetim Kurulu Uyeligi 2006-2009

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Fen Isleri Dairesi Bsk. Yrd. 2006-2009
Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, Genel Koordinator Yrd. 2004-2009
Derince Belediyesi, Fen Isleri Miidiirii 2002-2004

Ozel Sektor, Santiye Sefi, 1999-2002
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