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OZET

AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
“6306 SAYILI YASA”
ISTANBUL — ESENLER ORNEGI

Bilindigi gibi sehirler canli organizmalar gibidir. Cesitli mekansal dokulardan olusan
kentsel alanlar zaman i¢inde degisen ihtiyaglar, artan niifus, plansiz, kagak yapilagsma,
dogal afetler ve bunlara bagl olarak gelisen sorunlar yiiziinden yipranir ve iglevsiz hale
gelirler. Fiziki olarak patolojik unsur haline gelen bdlgelerin igine diistiikleri durumdan

arindirilmasi biinyenin genelinin saglig1 ve varliginin devami icin gereklidir.

Diinyanin bir¢ok yerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de kentlerde kirdan kente gdciin ortaya
¢ikardigr yogun niifus artist sonucu olusan konut talebi karsisinda merkezi ve yerel
yonetimler yeterli olamamig ve sonu¢ olarak konut ihtiyacinin yetersiz kalmasi
nedeniyle insanlar kendi ¢oziimlerini kendileri {iretmek zorunda kalmigtir. Boylece imar
planlarindan uzak, yag lekesi seklinde gelisen, donati alanlari bulunmayan, deprem
riskini g6z ardi eden, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglara cevap verecek nitelikte olmayan,

barmma ihtiyacina yonelik konut alanlar1 olusmustur.

[lerleyen zamanlarda dogal afete dahi gerek olmadan yikilmak {izere olan bu yapilar can
ve mal emniyeti agisindan risk tasimaktadir. Son senelerde 6zellikle 1999 Marmara
depremi sonrasinda, planlama ve yapilasma kosullarinda deprem faktoriiniin de dikkate
alinmasiyla birlikte giliniimiizde kentsel yenileme/doniisiim kaginilmaz bir gereklilik
haline gelmistir. Ulkemizde afet sonrasi1 yapilmas: gereken uygulamalarla ilgili birgok
kanun bulunmaktadir. Ancak afet riski olan bolgeler igin en kapsamli kanun 2012
yilinda diizenlenen “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’ olmustur.

Bu calismada 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Tiirkiye’deki ilk uygulamasi olan Istanbul Metropoliten Alani, Esenler ilgesi
Havaalan1 Mahallesi Kentsel Doniisiim projesi ele alinip degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kent, kentlesme, dogal afet, go¢c, Esenler ’de kentsel diniisiim,
yenileme, 6306 Sayuli Kanun.



ABSTRACT

REGENERATION OF THE AREAS UNDER DISASTER RISK
Law No: 6306;
EXAMPLE OF ESENLER- ISTANBUL

As known, cities are like living organisms. Urban areas consisting of various spatial
patterns are worn down and become dysfunctional as a result of changing needs,
increasing population, unplanned housing, illegal housing, natural disasters and
problems arising from them. Purging the regions which have become physically
pathological factor is required for the general health and its continued existence.

As in the most areas of the world, in Turkey as well, central and local governments fell
short of housing demands arising from intense population caused by migration to the
cities and people had to solve their problems on their own because of inadequacy of
housing. Therefore, housing areas have formed just for sheltering need-oriented which
developed in the form of oil stains that are far from zoning plan, without reinforcement
areas, ignoring the risk of earthquake, having no quality of responding to social and
cultural needs.

These buildings which are about to collapse later on without naturel disaster risk are
risky for the safety of life and property. In recent years, especially after the 1999
Marmara earthquake, urban rehabilitation/regeneration has become an inevitable
requirement today by taking into consideration earthquake factor in the planning and
construction conditions. There are numerous laws on post-disaster applications in our
country. But the most comprehensive legislation for the regions having disaster risk has
been the Law on Regeneration of Areas under Disaster Risk No. 6306, in 2012,

In this study, Urban Regeneration Project of Istanbul Metropolitan Area Esenler
Havaalan1 District which is the first application of Law on Regeneration of Areas under
Disaster Risk No. 6306 in Turkey, is discussed and assessed.

Keywords: City, urbanization, natural disaster, migration, urban regeneration in
Esenler, rehabilitation, Law No. 6306.
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1. GIRIS
1.1. ARASTIRMANIN KONUSU

Insanin bugiine kadar gelistirdigi en komplike yerlesim yeri olan sehirler, dogas: geregi
yasayan birimlerdir ve ekonomik, teknolojik, sosyolojik ve dogal degisiklikler ile
savaglar ve dogal afetler kentlerin degisim ve doniisiim siirecine girmesine neden olur.
Bir sosyal ve mekansal organizasyon olan sehir zaman i¢inde kendini yenilemek
zorundadir. Canli bir organizmanin hayatiyetini devam ettirebilmesi i¢in hiicrelerini ve
dolayisiyla dokularin1 yenilemek zorunda olmasi gibi sehirlerin de varliklarinin devami

icin biitlin veya parga parga olarak kendilerini yenilemeleri bir zorunluluktur.

Diinyamizin var olusundan bugiine kavimleri ve toplumlar1 ortadan kaldiran pek c¢ok
dogal afet yasanmistir. Gliniimiizde de diinyanin pek ¢ok iilkesini tehdit eden deprem,
sel, tsunami, firtina, kasirga, heyelan, volkanik patlamalar vb. dogal afetler can ve mal
kaybimna neden olmaktadir. Can ve mal kayiplarmin Onlenebilmesi ve canliliginin

stirekliligini saglayabilmek i¢in sehirlerin kendilerini yenilemeleri bir zorunluluktur.

Ulkemizi tehdit eden en 6nemli dogal afet depremdir ve bu gercekle yasamak, doga ile
savagsmak yerine onlem almak ve uyum saglamak gelecekte karsilasilacak daha biiyiik
sonuglar1 énlemek ve azaltmak icin insani bir zorunluluk haline gelmistir. Ozellikle
deprem beklentisi ve mevcut yap1 stogunun depreme dayanikliliginin sorgulanmasi, afet
odakli kentsel doniisiimiin 6n kosullarin neler olmasi1 gerektigini sorgulamay1 zorunlu

kilmaktadir.

Maden Tetkik ve Arama Genel Midiirligli'ne (MTA) bagli Sismik-1 arastirma
gemisinin Eyliil 1999'da Marmara Denizi'nde yaptigi calismalarda, Oniimiizdeki 30
yilda Istanbul'da 7.4 siddetinde bir deprem beklendigi ortaya ¢ikmustir. Kirilmasi
beklenen Orta Marmara faymin Avcilar, Atakdy ve Bakirkdy'e 10 kilometre uzaklikta
oldugu belirlenmis ve 105 kilometrelik fay diiz bir hat seklinde uzadigi i¢in bir defada
kirilacagr agiklanmistir. 2005 yilindaki 2. raporda depremin tek parca halinde 7.2 ile 7.8
arasinda bir siddette ve zamansal olarak 3 dakikaya kadar uzun olabilecegi

belirtilmektedir.



Deprem Bolgeleri Haritasina gore Tirkiye‘nin yiizde 92°si deprem bdlgeleri
igerisindedir (Sekil 1.1). Niifusumuzun yiizde 951 deprem tehlikesi altinda yasamakta
ve ayrica biiyiik sanayi merkezlerinin ylizde 98°i ve barajlarimizin ylizde 93l deprem
bolgesinde bulunmaktadir. Ulkemiz bir deprem ve afet iilkesidir ve niifusumuzun yiizde
444 1. derece, deprem bolgesinde yasamaktadir. GSMH‘nin her yil ortalama yiizde 3
ile ylizde 7 arasi afet zararlarini karsilamakta kullanilmaktadir. Bu oran ¢ok yiiksek bir
orandir. Buna karsin, Tiirkiye‘de 17 milyon civarinda yap1 stoku bulunmakta ve bu
stokun yilizde 67‘sinin ruhsatsiz ve kagak, yiizde 60‘min 20 yas lizeri konutlardan
olustugu ve yiizde 40‘mnin depreme karsi giiglendirilmesi gerektigi belirtilmektedir.
Olas1 bir depreme kars1 da, Istanbul‘un yiizde 55‘inin yenilenmesi gerekmektedir (Kent
Kiltiirti ve Demokrasi Dernegi, 2012). Bu verilere gore; depremden dogacak zararlarin
en aza indirilmesi i¢in ne yapildig1 ve ne yapilmasi gerektigidir. Kentsel doniisiim bu

sorunumuza cevap vermektedir.
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Sekil 1.1: Deprem Bolgeleri Haritas1 (www.deprem.gov.tr, 2013)


http://www.deprem.gov.tr/

Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin en 6nemli gerekgesinin, insanlar1 en basta
deprem olmak tizere diger dogal afetlerden korumak oldugu bilinmektedir. Devletin en
onemli hatta birinci vazifesinin vatandaglarinin can ve mal glivenligini saglamak oldugu
diisiiniilecek olursa bunun bir 6dev oldugu da ortadadir. Devlet kendisine yiiklenmis
olan bu zorunlulugu yerine getirirken ikincil fayda olarak da sehirlerin
stirdiiriilebilirligini saglamak zorundadir. Bu zorunluluk 1999 Marmara depremiyle ve
bir¢ok sel felaketiyle iyice hissettirmis ve 23 Ekim 2011 tarihinde Van’da meydana
gelen deprem sonrasinda 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun hazirlanarak 16.05.2012 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nde
kabul edilmis ve 31.05.2012 tarihinde ise Resmi Gazete ’de yayimlanarak yiiriirliige

girmistir.

Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra Tiirkiye’de bircok yerde oldugu gibi Esenler *de
de s6z konusu kanuna dayanarak bir kentsel doniisiim planlamasi1 yapilmis ve 5.10.2012

tarihinde yapilan torenle ¢aligmalar fiili olarak baslatilmistir.

Bu ¢alismada; 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun baz aliarak Esenler ‘de baslatilan ve yiiriitilmekte olan kentsel doniisiim
uygulamalar1 ile ortaya c¢ikan gelirin dagitilmas: ve paylastirilmasindaki konumu

incelenecektir.
1.2. ARASTIRMANIN AMACI

Sehirlerin varliklarini devam ettirebilmeleri i¢in kendilerini yenilemek zorunda
olduklar1 bilinen bir gercektir. Diinyanin gesitli yerlerinde c¢esitli sekilde tanimlanan bu
uygulama iilkemizde “kentsel doniisiim” olarak ifade edilmektedir. Son zamanlarda hiz
kazanan kentsel doniisiim uygulamalar1 sehirler i¢in siirekli bir faaliyet haline gelmeye
baslamis oldugundan dolayi, uygulamalarin miispet ve menfi bir¢ok goriis de olusmaya

baglamistir.

Kurum olarak {iiniversitenin uygulamalarin iginde olup, yol gosterici bir tavir
sergilemesi ise, kentlerimizin fiziksel ve sosyal dokusunun saglikli bir hale
kavusabilmesi igin bir gerekliliktir. Universitelerin konuya ilgi duymalar1 ve ¢dziim

iiretmeleri uygulamalarin el yordamiyla yapilmasi yerine bilingli bir hale doniismelerine



katki saglamistir. Bu sebepten otiirii kentsel doniisiim uygulamasma akademik bir
hassasiyetle yaklasmak ve uygulamanin miispet ve menfi yonlerini bu hassasiyetle g6z
Oniine sermek diislincesi bu ¢alismanin amaclarindan birini olusturmaktadir. S6z konusu
ama¢ dogrultusunda bu c¢alismada Esenler Belediyesi’nin kentsel doniisiim

projelerindeki roliine kuramsal ¢er¢evede katkida bulunulmaya calisilacaktir.

Diger yandan globallesen diinyada tilkelerden ziyade sehirlerin birbirleriyle yaristigi ve
digerlerinin iyi uygulamalarina yer verdikleri bilinmektedir. Global ve gecirgen
diinyada herkes diinyanin bir baska yerinde ne tiir uygulamalar oldugunu da
bilmektedir. Esenler Belediyesi’nin diinyadaki uygulamalari da ornek alarak hayata
gecirmeye calistigt ve 6306 Sayili Kanunu uygulayarak kentsel doniisiim siirecinin,
tilkemizdeki diger sehirler icin de bir model olusturabilecegi ihtimali goz Oniine
aliacak olursa, bu ¢aligma ayn1 zamanda bu modelin yayginlagmasi amacina da hizmet
etmis olacaktir. Ayrica uygulama Oncesinde, uygulama esnasinda ve uygulama
sonrasinda ortaya ¢ikan sorunlara yonelik ¢oziimler iiretmek de bu ¢aligmanin bir diger

amacini olusturmaktadir.
1.3. ARASTIRMANIN KAPSAMI

Ulkemizde 1950°li yillardan itibaren hizli ve sagliksiz bir kentlesme siireci baglamistir.
Gelisen bu siiregte kiiltiirel ve tarihi dokular g6z ardi edilmis, planlama ve miihendislik
hizmeti alinmadan yapilan yeni kentler meydana gelmistir. Deprem ve diger dogal
afetler olmadan hasar goren ve yikilan yapilarin bulunmast bu durumun vahametini

gostermektedir.

Ulkemiz jeolojik 6zellikleri nedeniyle dogal afetleri sikga yasamaktadir. Basta deprem
olmak {tizere iilkemizde bir¢ok afet yasanmis, ¢ok ciddi mal ve can kayiplart meydana
gelmistir. Bu konudaki istatistikler incelendiginde, dogal afetlerin her yil Tiirkiye gayri
safi milli hasilasinin yiizde 1’1 oraninda dogrudan ekonomik kayba yol agtigi
goriilmektedir. Ancak dogrudan ekonomik kayiplarin yaninda dolayli olarak pazar
kayb, tiretim kaybi, igsizlik gibi dolayli ekonomik ve maddi kayiplar da g6z Oniinde
bulunduruldugunda toplam kaybin gayri safi milli hasilanin yiizdel’inden ¢ok daha



fazla oldugu goriilmektedir (Can ve Ozmen 2009). Buna &rnek olarak olasi bir Istanbul

depreminde (Kotan, 2013);
I.  20-50 bin binanin agir hasar gorecegi,
ii. 200 Milyar liralik ekonomik kaybin olusacag,
ili. ~ 20-50 bin can kayb1 yasanacagi,
iv.  1-2 milyon kisinin evsiz kalacagi ve
V.  1-1,5 milyon kisinin ise igsiz kalacagi tahmin edilmektedir.

Yasanan can ve mal kayiplari, dogal afetlere dayanikli konut ve igyerlerinin yapilmasini
ve afet riski olan yapilarinda yikilarak yeniden yapilmasini yani kentsel doniisiimii
giindeme getirmistir. Basta Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmak {iizere Kentsel
Dontisim, tilkemizde yerel yonetimler agisindan da takip edilen konularin basinda

gelmektedir.

Kentsel doniisiim konusunda yapilan ¢alismalarin 6zel bir uygulamasini ele alan bu tez,
girig ve dort ana boliimden olugmaktadir: Giris boliimiinde, ¢alismanin konusu, amaci
ve kapsami hakkinda genel bilgiler verilerek tezde anlatilmak istenen ana konu
Ozetlenmektedir. Yine bu boliimde, arastirmanin konusu incelenirken izlenen yontemde
islenmektedir. Kavramsal Cozliimleme Boliimiinde bir bilimsel ¢alisma i¢in ¢ok dnemli
olan kavramlarin tanmimlamalar1 yapilmaktadir. Kent, Kentsel Mekan, Kentlesme,
Doniistim gibi calismamizda lizerinde ¢cokca duracagimiz konular ele alinarak detayli bir
sekilde anlatilmaktadir. Kentsel Doniisiim Boliimiinde, Kentsel Doniisiimiin tanimini,
ama¢ ve hedefleriyle birlikte ortaya c¢ikaran sebepleri ve uygulanan yontemler
anlatilmaktadir. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun boliimiinde ise bu kanunun c¢ikarilis nedenleri, yeni diizenlemeleri, eksiklikleri,
uygulama yontemleri ve elestiriler yer almaktadir. 6306 Sayili Kanunun ilk
uygulamalarindan biri olan Esenler ilgesi Havaalam1 Mahallesi Kentsel Doniisiim
Projesi ise uygulama, yontem ve siirecleriyle birlikte anlatilarak sonug ve degerlendirme

boliimleri bu galismada yer almaktadir.


http://can/

1.4. ARASTIRMANIN METODU

Bu c¢alismada oOncelikli olarak kentsel doniisiimii de i¢ine alan bir kavramsal ¢erceve

cizildikten sonra Esenler il¢esinde uygulamaya konulan ¢alismalar degerlendirilecektir.

Heniliz tamamlanmamis bir proje olan Havaalant Mahallesi Kentsel Doniisiim
Projesi’nin 6306 Sayili Yasa hiikiimleri geregince doniistiiriilmesi galismalari en bastan

itibaren ¢alismanin konusu olmustur.

Arastirmanin karakteri geregi bir 6l¢cek uyarlamasinin yapilamadigi calismada, yontem
olarak literatliir taramasi, arsiv c¢aligmasi ve yerinde gozlemler yapilmistir. Bu
yontemleri uygularken kaynak taranmasi, fotograf ve belge arastirmasi ve gdzlem

tekniklerine basvurulmustur.

Arastirmalarin sonucunda elde edilen bulgular ise se¢me, analiz etme, degerlendirme ve

yorumlama asamalart ile bilgiye doniistiiriilmiistiir.

Olusmus olan bilginin uygulamalarin bugiine kadar geldigi nokta ile uyusup uyusmadigi

yoniindeki degerlendirmelerden sonra nihai metin olusturulmustur.

Ayrica, tezin hazirlanma siireci igerisinde bilimsel bir Olcege uyarlanmadigl igin

calismada yer verilmeyen ¢ok sayida goriisme ve miilakatta gergeklestirilmistir.



2. KAVRAMSAL COZUMLEME

Insan varligini degerli, serefli ve essiz kilan ozellik: 6grenen ve ogrendiklerini
degerlendirme yetenegine sahip olmasidir. Ogrenme, egitim bilimcilerin ve tarih
siirecinde c¢esitli bilim adamlar1 ve filozoflarin farkli agilardan tanimlamaya calistiklari

0zel ve onemli bir kavramdir (Aksoy, 2013).

Ogrenme, insanoglunun bilmeye duydugu istek ile baslamis ve zamanla toplumsal
yasami sekillendirmede temel unsur olmustur. Insanoglunun hayatina teknolojinin
girmesi ile 6neminden higbir sey yitirmemis, farkli boyutlar kazanarak giiniimiizde daha

¢ok platformda ve daha sik tartisilmaya baslamistir (Atasayar, 2008).

Kavram, bir nesnenin veya diislincenin zihindeki soyut ve genel tasarimin tamamina
denilmektedir Coziimleme ise herhangi bir konunun, bir nesnenin diisiincede veya
gerceklikte kurucu parcalarina ayrilmak yoluyla yapisinin, isleyisinin ve gelisim

yasalarinin ortaya konmasi islemidir (Tirkge Giincel Sozliik/tdk.gov.tr).

Kavramlarin ¢ozlimlenmesi ve Ogrenilmesi, Ogrenme siireclerinde {izerinde sikca
durulmasi gereken konularin basinda yer almaktadir. Her kavram bireye ya da konuya
Ozgl farkli anlamlar tasirsa bu durumda sodylenen ile algilanan anlamlar arasinda
farkliliklar olusabilecegi gibi, kavram yanilgilarina dek uzanan zincirleme bir takim

O0grenme — 6gretme sorunlari da ortaya ¢ikabilir.

Bir konu alanina iliskin kavramlarin bilinmesi ile bu kavramlar arasindaki iligkiler yeni
Ogrenilecek ya da 6gretilecek konulara temel olusturmaktadir. Dolayisiyla, bir kavramin
yanlis ya da eksik 6grenilmesi, bundan sonraki iligkileri de tetikleyeceginden, sarmal
bicimde kavramsal eksikliklere ya da yanilgilara yol agacak sonuclar ortaya
cikartacaktir. Bu nedenle kavram 6gretiminin lizerinde durulmasi ve belirli bir sistem

igerisinde 6gretim tasarimina aktarilmasi gerekir (Atasayar, 2008).

Kavramsal Coziimleme, bilimsel ¢alismadaki biitiin kavramlari ele alarak detayli ve
dogru bir sekilde anlatilmasiyla miimkiin olmaktadir. Anlatilan bu kavramlarin ifade
edildigi sekilde algilanmasi ve Ogrenilmesi gerekmektedir. Bu bolimde kent

tanimindan, doniisiime kadar bir¢ok kavram ¢oziimlenerek degerlendirilecektir.



2.1. SEHIR/KENT

Kavram olarak kent ve sehir sozciikleri arasinda fark olmamakla birlikte algisal olarak
sehir daha kadim olan1 temsil ederken, kent daha modern ve gilincel bir ¢agrisim
yapmaktadir. “ Sehir deyince eski, kent denilince yeni akla gelmektedir.” (Ugan, 2009)

Fakat sehir ve kent tanimu farkli sekillerde de tanimlanmuastir.

Sehir kavrami Tirk Dil Kurumu (TDK) So6zligii ne gore niifusunun ¢ogu ticaret,
sanayi, hizmet veya yonetimle ilgili islerle ugrasan, genellikle tarimsal etkinliklerin
olmadig1 yerlesim alani olarak tanimlanmaktadir (Tirk¢e Giincel Sozlik/tdk.gov.tr).
Baska bir tanimlamada ise sehir, fiziksel ortamlarin yani sira politik, sosyal ve
ekonomik islevlerden ve bu iliskilerin karsilikli etkilesimlerinden olusan bir biitiin

olarak tarif edilmektedir (Tokcan, 2001).

Bir yerlesme big¢imi ve bir topluluk tiirii olarak "kent" , insan toplumlarinin gelisme
stireci i¢inde yakin ¢aglarin ve belli bir asamanin iirlintidiir. Kent, kisa bir donem i¢inde
gosterdigi sagliksiz kentlegsmeyle gilinlimiiziin egemen bir yerlesme ve topluluk tipi

olma egilimindedir.

Yonetsel Orgiit biriminin sinirlart i¢inde kalan yerlere kent bu smirlarin disinda
kalanlara kOy denilmesini gerektiren tanimlar, yonetsel sinir oOlgiitiinii kullanan
tammlardir. Devlet Istatistik Enstitiisii yayinlarinda, il ve ilge niifusunun sayisi kent
olmay1 belirleyen tek etkendir. Bunun bir sonucu olarak 750 niifuslu bir ilge de 2,5

milyonluk bir il merkezi de kent sayilmaktadir.

Belli bir niifus diizeyini asmis yerlesim yerlerine kent denmesi, niifus Olglitiine gore
yapilan tanimlamalardir. 442 Sayil1 Koy Kanunu “Niifusu 2.000 den asag1 yurtlara koy,
niifusu 2.000 ile 20.000 arasinda olanlara kasaba ve 20.000 den ¢ok niifuslu olanlara da
sehir denir.” tanimimi vermektedir. Devlet Planlama Teskilatinin (DPT) hazirladig:
Kalkinma Planlarinda ve yayinlarinda, genellikle niifusu 10.000° den fazla olan

yerlesmelere kent denildigi goriiliir (MILE, 2013).



Ekonomik olgiite gore kent, mal ve hizmetlerin tiretim, dagitim ve tiiketimi siirecinde
toplumun siirekli olarak degisen gereksinmelerini karsilamak igin ortaya ¢ikan bir

ekonomik mekanizmadir (Keles, 2000).

Bu tanimlardan hareketle, kentlerin 6zellikleri ii¢ sekilde ifade edebiliriz. Bunlar; niifus
yogunlugu, yerlesmenin biiyiikliigii ve heterojen yapidir. Insanlik ilk ¢aglardan itibaren
bir Orgiitiin olmasin1 saglamistir. Bu orgiit baslangigta kan ve akrabalik baglar ile
olugmus, sonradan bunlarin gelismesi ile aile, kabile, asiret, tribii, kdy, kasaba, site,
polis, komiin ve kent devletleri ortaya ¢ikmistir. Buradan hareketle bu olusumlar devlete
dontigmiistiir. Fakat bu siire¢ diinyanin her yerinde aymi hizda ve bigimde

gerceklesmemistir (Pustu, 2006).

Kent kavraminin idari — demografik, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel olmak {izere iki ayri
boyutu s6z konusudur. Idari ve demografik agidan kent kavrami; belli bir niifus
biiyiikliigiine ulasan yerlesim birimidir. Ancak niifus, bir kent kavrami i¢in yeterli dl¢iit
olamaz. Max Weber’'e gore onemli olan kentin siyasal ve ekonomik oOrgiitlenme
bicimidir. Weber bir yerlesim bi¢iminin kentsel topluluk olabilmesi i¢in: a-Savunma
amacgh kalesi, b- Pazari, c- Mahkemesi ya da goreli otonom yasalari, d- Kismi bir
ekonomisi ve Ozerkligi olmasi gerektigini belirtmektedir. Weber’e gore bu nitelikleri

tastyan kent siyasal bir birim olarak kabul edilmektedir.

Her hayat bigimi ve diinya goriisiiniin sehre dair farkli tanimlamalar1 olabilmektedir.
Kendi onceliklerinden kaynaklanan bu tanimlamalar kentsel mekanin bicimlenmesinde
de 6nemli rol oynamaktadir. Konuyu bu perspektiften degerlendiren Hasan Tas¢1 sehri;
“dogustan eksik bir proje olan insan1 tamamlayacak sosyo-kiiltiirel birikimin yegane
zemini” olarak “medeniyeti” ise bu tamamlama projesinin adi olarak tanimlamaktadir

(Tase1, 2012).

Bu bakis acist altinda yaklasilinca kentleri yenileme projelerinde toplumun degerler

sisteminin de goz oniine alinacag1 ongoriilebilir.



2.2. KENTSEL MEKAN

Kentsel mekan, yapilasmayla birlikte dogal g¢evrenin olusturdugu bir algi alamdir.
Bagka bir deyisle, Kentsel bir ¢cevrede yapilar diginda kalan, yap1 dis yiizleri araciligiyla
farkli diizeylerde smirlandirilmis ve tanimlanmis olan, i¢inde o kentte yasayanlarin

giindelik hayatinin ve her tiirlii sosyal aktivitelerinin gergeklestigi bir kentsel alandir.

Kentsel Mekani olusturan bina dis cepheleridir. Yani her binanin tasarimi, bir yandan i¢
mekandaki kullanicinin gereksinimlerini yerine getirir ve o mekandaki tutum ve
davraniglarin1 bigimlendirirken, diger yandan kent meydanindaki kullanicilarin kentsel

alandaki gereksinim ve ¢esitli etkinliklere dekor olusturur (Birol, 2013).

Tarih i¢inde ¢esitli nedenlerle kentlerin tasidiklar1 anlamlar ve fonksiyonlari siirekli
olarak degisiklige ugramistir. Bulunduklari donemin siyasal, ekonomik ve kiiltiirel
yapist kentlerin gegirdikleri degisim siirecinde 6nemli bir yere sahiptir. Bu alanlarda
tanik olunan olaylar dolayli veya dolaysiz olarak kentsel yonetim tarzini, kentsel
mekanin kullanim bigimini, kentteki kisilerin birbirleriyle olan iliskilerini etkilemekte

ve yon vermektedir (Karakurt, 2006).

Kent mekanlari, kent yasam kiiltiirlinlin ortasinda yer alirlar. Sadece sosyal yanlar ile
degil, tasidiklar1 simgeleri ile de kentin yasanmasi, yeniden iiretimi ve doniisiimiinde
merkezi rol oynarlar. Modernite ile birlikte kent mekanlarinin 6nemi ve temsiliyet
dereceleri artmis, adeta, kent yasaminin ayrilmaz bir parcasi, modern kentliligin

sembolik bir gostergesi haline gelmislerdir.

Kent mekanlari, c¢ogu zaman yasamsal faaliyetlerin siirdiiriilmesi esnasinda
kendiliginden ortaya c¢ikarlar ve kent yagamini biitiinleyen mekanlar olarak Onemli
islevler goriirler. Kentli yasam ile bu mekanlar arasinda dogrudan bir bag vardir. Bu
mekanlar insanlar1 igbirligi olusturmaya cagirir, kenti, iizerlerinden yasanan, anlamsal
ve sembolizm yiiklii bir mekan kilmaya calisirlar. Kentin soluklanmasi, yemesi/igmesi,
hareket ve oyuncul temsiliyet gdstermesine alan agmak suretiyle, kenti ve kentsel
yasami1 her giin yeniden kurarlar (Aytag, 2007). Kenti her giin yeniden kuran mekanlarin
kendilerinin de siirekli olarak yenilenmesi ve yeniden kurulmasi bir gereklilik olarak

gorilmektedir.
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2.3. KENTLESME

Sanayilesme ve modernlesmenin etkisiyle toplumsal yapida kokli niteliksel degisme
siireci kentlesmenin tanimidir. Kentlesme iiretim ve istihdamin tarimdan sanayi ve
hizmet sektoriine kaydigi evrensel bir olgudur. Tarim toplumlart yerine endiistri
toplumunu ve gelecekte “bilgi toplumunu” olusturma siirecidir. Kentlesme sadece
nifusun kentlerde yigilmasi degildir. Kentlesme kentsel c¢evrenin etkisiyle, kent
toplumunun yasamin nesiller boyunca siirdiirebilecegi bigimde gelistirilmesidir (Kog,
2013).

Kentlesme sanayi toplumlarinin bir iiriintidiir. Ayn1 zamanda sanayilesme de kentlerin
bir iriiniidiir. Kentlesme ve sanayilesme birbirlerini iireten gelistiren olgulardir.
Kentlesme toplumsal degismenin hem nedeni hem de bir sonucudur. Kentlesmenin sekli
boyutunu niifus hareketliligi meydana getirmektedir. Demografik doniisiimle kitlelerin
kirsal kesim disinda bir yerlesim biriminde yogunlagmasi kentlesmenin sadece bir
ayagini olusturur. Kentlesme, ti¢ farkli doniisiimii birlikte olusturur. Demografik a¢idan
kentlesme, oOzellikle kirdan kente yasanan goclerle ¢cogalan niifus yogunlugunu ifade
eder. Sosyal agidan kentlesme, farklilagma, uzmanlagma, orgiitlenme ve kiiltiirel
seviyenin ylikselmesi slirecini kapsayan bir doniisiimii ve davranis bigimini
icermektedir. Ekonomik agidan kentlesme, tarim dis1 faaliyetlerin endiistri ve hizmet
sektoriiniin artmasidir. Kentlesmenin tam olarak gergeklesmesi ancak sosyo-kiiltiirel ve

ekonomik doniisiimle miimkiindiir (Kaya, 2011).

Kentlesme, kentlerde birtakim degisiklikleri meydana getirir. Bu degisiklikler asagidaki
gibi siralanabilirler (Kog, 2013):

Tarimin modernlesmesi, el is¢iligi yerine pazara doniik teknoloji isciligiyle pazara

yonelik yogun liretimin 6nem kazanmasi,

i. Uretim ve istihdamda sanayi ve hizmet sektdriinde degisimlerin

olmasi,
ii.  Nifus cogunlugunun kirsal alanlar yerine kentsel alanlarda yasamasi,

iii.  Kente 6zgii deger ve davranig ve tutumlarin olusmasi,
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Vi.

Vil.

viii.

Xi.

Xii.

Xiil.

Xiv.

Ailede yapisal degisikliklerin yasanmasi; ailenin kiiglilerek {iretim
birimi olmaktan c¢ikmasi, kadinin is hayatina katilmasi, aile ici

iliskilerde demokratik davranislarin gelismesi,

Insanlar aras1 iliskilerde maddi menfaatlerin 6n planda oldugu

iliskilerin geligsmesi,

Insanlarin kendilerini “birey” olarak gdérmesi ve bunun neticesinde

kendisini gelistirmesi,

Basarinin toplumsal bir kural olmasi, sosyal hareketlilik ve

yogunlugun artmasi,

Kitle iletisim sisteminin yiiz ylize iletisimden daha etkin hale gelmesi,

toplumsal yasama daha ¢ok miidahale etmesi,

Sosyal giivenlik  sistemlerinin  toplumun birgok kesimlerinde

yayginlagmasi,
Egitim yatirnmlarinin ve nitelikli is giicliniin artmasi,

Kent yonetimlerinin ve kararlarinin kentte yasayanlarca demokratik bir

sekilde belirlenmesi,

Toplumun kararlariyla belirlenen normlarin  herkesi baglamast,

ayricalikli kisi, grup ya da smiflarin olugsmamasi,
Kentte yasanabilir sosyal ve dogal ¢evrenin gelistirilmesi,

Kentsel alanlarin kentin tarihsel dokusunu, dogal giizelliklerini

kentlilerin yasamlarmi1 koruyacak ve kolaylastiracak bigimde

planlanmas.

Tiirkiye’de kentlesme olgusunun toplumsal sonuglariyla karsilagip bu sorunlara ¢oziim

aranmaya baglandig1 ilk yillarda, kentlesmeye engellenebilir bir yer degistirme olarak

bakma egilimi yaygindi. Bu yiizeysel goriise gore bazi kimseler simdiye kadar
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yasadiklar1 koylerini birakip kente geliyorlardi. Kent yonetimleri de bunlarin yasalara
aykir1 olarak yaptiklar1 gecekondulara goz yumuyorlardi. Kentli olmayan bu kisilerin
kentli yasantiya yabanci davraniglarina bir sorun olarak bakiliyordu. Daha
sanayilesmede ilk adimlarimi atan Tirkiye’de bu ucuz emegin islevleri heniiz
kavranamiyordu. Kentlesmeye bu yoniiyle bakanlar i¢in ¢6ziim agikti. Bu kisilerin
kente gelmesi engellenmeliydi. Bunun i¢in gecekondulara géz yumulmamali ve var
olanlar ise yikilmaliydi. Daha ¢ok eski kentlilerin goriisii olarak adlandirilabilecek bu
yiizeysel ¢ozlimleme, kentlesme olgusunu doguran doniisiimiin arkasindaki toplumsal
nedenleri ve go¢ edenlerin giidiilerini kavrayamiyordu. Bu nedenle kentlesme olgusuna
bir ¢coziim getiremiyordu. Boylece yaptig1 gecekondusu on kezden fazla yikilanlar on
birinci kez gecekondularini yaptilar, kentlesme tiim hiziyla strdi (Tekeli, 2011).
Kentlesme kavrami kentsel doniisiimiin oldugu bolgelerde ¢okga ifade edilmektedir.
Kentsel doniisiim ayn1 zamanda kentlesmenin saglikli bir sekilde olmasimi

saglamaktadir.
2.4, KENTLILIK

Bir sehrin gergek sahibi o sehirde yasayan, kentle biitiinlesen ve kendisini kente ait
hisseden kisilerdir (Kaya, 2011). Kentte mevcut is olanaklari, teknoloji, sosyal, kiiltiirel
imkanlar ve ayricaliklar kenti cazip hale getirmis ve insanlarin yogunlastigi yasam
merkezlerine déniistiirmiistiir. Ozellikle de kdylerden kente goglerle birlikte olusan
mekansal hareketlilik beraberinde sosyal hareketliligi de degisimi de getirmistir.
Giniimiiz kentindeki bu degisimler, belirli kiiltiirel 6zelliklere sahip kent bireylerinin

“kentlilerin” olugsmasina neden olmustur (Aydogan, 2008).

Kentler sosyal gelismelerin, kiiltiirel etkinliklerin uygarliklarin olusup yogunlastig
merkezler olarak kentlilik bilincini etkiler. Kentlerin mimari 6rgiisii bir yandan orada
yasamig, o kentleri bigimlendirmis olan toplumun tarihsel gelisimini ve kiiltiirel
diizeyini yansitip mimari miras olustururken bir yandan da i¢inde yasayanlarin kiiltiir,
davranis ve yasam bigimini belirler. lyi diizenlenmis kentsel mekanlar insanlara huzur
ve mutluluk verir. Kentler yasayan bir organizma olarak siirekli bir degisim ve hareket

halindedir; baska bir deyisle, kent yasayan, gelisen bir organizmadir (Hasol, 2008).
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Kentlilerin kenti algilamalarinin kente sahip c¢ikabilmeleri i¢in gereklidir. Kentleri
“yalnizca kendisinden maddi ¢ikar saglanacak bir nesne olarak goren cevrelerin™ kente
kars1 hassas olmalar1 beklenemez. Bu anlayistan korunmanin yolu da, kenti tanimak,
kentle biitiinlesmek ve kentli kimligini kazanmaktan ge¢cmektedir (Kaya, 2011).
Kentlilik 6zetle kentin tiim degerlerine sahip ¢ikan, koruyan ve gelistiren hatta kentini

kendi evi gibi goren ve bakan bireylerin var olmasiyla miimkiindiir.
2.5. KENTSEL PLANLAMA

Kentsel Planlama Keles’e gore bolge, ¢evre tasariyla ve ulusal kalkinma tasariyla
uyumlu olarak, kentin, yalnizca toprak kullanisi bakimindan degil, ayn1 zamanda,
ekonomik toplumsal ve niifus bilimsel yonden tasara baglanmasidir (Keles, 1998;
Akdeniz, 2001). Ulke diizeyinde dengeli kentlesmeyi ve diizenli kentsel yerlesmeyi
ayrica tarihi turistik yerler ile kiyilardaki yerlesme ve gelismeleri kamu yararina uygun
olarak diizenlemek i¢in iilke Olceginde bolge, kent ve mahalle Olgegine inen
calismalarin biitlinline planlama denir. Planlama soyut analitik bir kavram degil, somut
bir sosyo-tarihsel pratiktir. Bu nedenle iginde yer aldigi toplumsal ¢evre kosullariyla
yakindan iliskilidir ve etkinlik saglayabilmek i¢in toplumsal bir igerige sahip olmasi
gerekir (MILE, 2013) Yapili gevrenin insa edilmeye basladigi antik dénemlerden
giiniimiize degin, kentlesme siireci icerisinde ve kentlerin yonetiminde sistem arayisi
var olmustur. Ciinkii isboliimii ve uzmanlagsmanin gelistigi topluluklarda, smifsal
sistemin olugmasi, ekonomik, toplumsal ve askeri biitiinliigiin saglanmas1 icin belirli bir
diizenin kurulmasi gerekli olmustur. Dolayisiyla, antik donemden itibaren kentler,
diizen icerisinde gelisme gostermis ve bu diizen esasen ¢esitli hukuk kurallar1 ve adalet

ilkeleri lizerinden gergeklestirilmistir (Sonmez, 2011).

Kentsel planlama disiplinler arasi bir yapida oldugu i¢in basarisi da dogrudan
etkilendigi ve etkiledigi diger bilim dallar ile yapilacak isbirligi ve esglidiime bagli
olmaktadir. Ayrica gerekli tiizel, orgiitsel ve teknolojik yapinin olusturulmas: ve bu
yapmn stirekli gelistirilmesi yaninda, toplumsal ve siyasal yapiya 6zgii uygulama
araclarinin gelistirilmesi de basar1 oranimi artirict etkilerdir. Kentsel planlamanin
uygulama siireci ile onu etkileyen bilim dallar1 Sekil 2.1°de gosterilmistir (Akdeniz,
2001).
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Sekil 2.1: Kentsel Planlama ve Uygulama Siirecini Etkileyen Bilim Dallar1
(Akdeniz, 2000)

Kentsel planlama tarihsel siirece bagli olarak siirekli degisken bir yapida olup
ekonomik, toplumsal ve siyasal dizgelerin etkisiyle degisik islevler yiiklenebilmektedir.
Diger taraftan kentlesmeye bagli olarak, gerek altyapi, gerekse konut ve diger islevsel
bolgelerin  diizenlenmesi icin gereken yatirim bedelinin olduk¢a fazla oldugu
degerlendirilmektedir. Kentlesmenin maliyetini azaltmak ve saglikli bir kentsel yap1
olusturmak ancak kentsel planlama ile olas1 goriinmektedir. Ancak kentlesme sorunsali
sadece fiziksel planlama sorunu olmayip ekonomi ve siyaset konusunu da igerdiginden

basit 6nlemlerle ¢oziilemeyecek boyuttadir (Akdeniz, 2001).

Kent planlamasinin 6nemi genis anlamda kentlesmeyi ve kentlesmenin getirdigi
problemlerin ¢oziimiine yonelik bir dizi calismayr ifade eder. Ulkemiz kentlerine
baktigimizda kentlerin planlanmasinin yapilmamas: ile ilgili su tiir olumsuzluklarin

oldugunu gériiriiz (MILE, 2013):

I.  Kentlerimizde sagliksiz yapilagsmalar, yogunlugun artmasi, yetersiz alt yapi,

tarihi ve yesil alanlarin yok olmasi,

ii.  Farkli ulasim tiirlerinin koordinasyonunu igeren ulagim ana plani1 programlarinin
olmayis1 ve yasama gecirilemeyisi sonucu ¢ozlimlenmesi gittikge zorlasan kent

i¢i ulasim sorunu,

li.  Kente getirdikleri sagliksiz ¢evre ve yasam kosullar1 ile gecekondu sorunlart,
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iv.  Yer se¢imi yanlis yapilan arazi kullanim kararlar1 ve beraberinde getirdigi

sorunlar ve kent i¢i alanlarin azlig1,

V.  Her yil konut ve kentsel arazi ihtiyac1 ile ¢6ziim bekleyen konut ve kentsel arazi

sorunu

vi. Dogal ve tarihi Ozellikler tasiyan yerlesim bolgelerinde veya disinda sit

alanlarinin ve kiyilarin yagmalanmasi,

vii.  Ulasim, alt yap1 sorunlari, haksiz kent rant1 yaratan uygulamalar ile kentlerin
olusmus dokularin bulundugu bdlgelerinde yiikselen ve onlarin siluetlerini

bozan gokdelenler,

viii.  Yogun yapilasmanin bulundugu kent bolgelerinden gegen, mekansal
olumsuzluklara neden olan, ¢evre ve giiriilti kirliliginin daha da yogunlagmasina

yol agan kent i¢i oto yollar.

Iste siraladigimiz tiim bu sorunlarin kaynag: kentlesme sistemimizin zayifligi, yasal
diizenlemenin yetersizligi, katilim ve denetleme modellerinin eksikliginin yaninda
onemli bir etken olan planlamanin kentsel alanin yoresel, kiiltiirel ve dogal 6zelliklerini

yansitamayan bir araca doniismesidir.

Planlamanin amaci iilke diizeyinde dengeli kentlesmeyi, kent icinde dogru arazi
kullanarak, yeterli kamusal alanlarina da yer aymrmak kosuluyla diizenli kentsel
yerlesmeyi, ayrica tarihi turistik yerler ile kiyilardaki yerlesme ve gelismeleri kamu

yararina uygun olarak diizenlemektir.

Kisacas1 toplumun sosyo-kiiltiirel ve dogal 6zelliklerine uygun olarak yapilan planlama
ve bu planlamanin uygulanmasinin saglanmasi ile kentlerdeki sorunlarin birgogu

kendiliginden ¢oziilecektir.

Bugiin kentlerimizdeki ¢arpik yapilagmanin ve yerel yonetimlerin c¢ok fazla
kamulastirma  yapmalarinin  nedeni  olarak, kent planlamasinin  zamaninda

yapilmamasidir. Bu planlamanin yapilmamasi yeterli donati alanlarinin olmamasi,
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yollarin yeterli olmamasi, tapusu olup mekanda hi¢ yeri olmayanlarin olusmasina neden

olmustur.

Yillar boyunca insanlar 6nce kentlere yerlesmislerdir. Planlama ise yerlesme bittikten

sonra yapilmak zorunda kalinmustir.
2.6. KENTSEL SURDURULEBILIRLIK

Tarihten bu yana glindeme alinmaya basladigr ilk yillardan giinlimiize kadar,
stirdiiriilebilirlik ve siirdiiriilebilir gelisme kavramlarmin farkli platformlarda, pek ¢ok
farkli bakis acilari ile ele alindig1 belirlenmistir. Ulagilan tiim tanimlarda kavramlarin
ekolojik, ekonomik ve sosyal boyutlarina deginiliyor olmasi dikkat ¢ekmektedir. Bu ii¢
farkli boyutun Onemini irdeleyen arastirmacilar bunlar siirdiiriilebilir gelismenin
bilesenleri olarak ele alarak siirdiiriilebilir gelismeyi bu bilesenler yardimi ile

aciklamaktadirlar (Cahantimur, 2007).

Gilinitimiizde kentlesme ile birlikte cevresel degerlerin korunmasi, kentsel hizmet
kalitesinin arttirilmast ve yasam kalitesinin saglanabilmesi 6nem arz etmektedir. Bu
noktada siirdiiriilebilir kentlesme kavrami ve bu hedefe uygun kent planlarinin
gelistirilmesi, kentlesme literatiiriinde tartisilan konulardan birisidir. Strdiiriilebilir
kentlesme hedefini olusturan kentler; ¢evrenin en az diizeyde kirletildigi, kaynaklarin
etkin ve verimli kullanildigi, arazinin yatay degil dikey olarak kullanildigi, kentsel
hareketliligin aza indirildigi, insan 6l¢eginde ve yasanabilir nitelige sahip mekansal

tasarimlarin gergeklestirildigi yerlesimlerdir (Tosun, 2013).

Fiziksel olarak kent biitiiniinde kapladig1 alanin diger kentsel fonksiyonlara oranla ¢ok
biiylik oldugu diisiiniildiiglinde ve insanlar i¢in tasidig1 sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
degerler goz onilinde bulunduruldugunda, kentsel konut alanlarinin siirdiiriilebilir kentsel
gelisme gerekliliklerinin saglanabilmesi i¢in énemli bir hareket noktasi oldugu aciklik
kazanmaktadir. Bu durumda, siirdiiriilebilir kentsel gelismenin temel amaci olan
“kentlerde yiiksek yasam kalitesinin saglanmas1”, konut alanlar1 6l¢eginde ele alinarak

caligmalara baslandiginda basarili sonuglar elde edilebilir (Cahantimur, 2007).
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Olumsuz yonde Iyi yonde Notr Yetersiz Veri
siirdiiriilebilirlik | siirdiiriilebilirlik | siirdiiriilebilirlik
egilimi egilimi egilimi
e Uretilen ve e Havakalitesi | e Vahsisomon |e Ekolojik
geri e Su tiiketimi e Toprak saglk
doniistiirilen | o Kirliligi erozyonu e Bisiklet ve
kat1 atik onleme e Niifus yaya dostu
e Yerel ciftlik e Her dolar e Acil servis sokaklar
tretimi geliri bagina amaci diginda | ® Agik mekanlar
e Arac-mil kullanilan acil servisin e Gegirgen
yolculugu ve enerji kullanimi1 olmayan
yakit tiikketimi | o fstihdam e Konuta yiizeyler
¢ Yenilenebilir yogunlugu erisebilirlik e Topluma
ve o Issizlik ) Ogretmenlerin yeniden
yenilenemez | ¢ Okullarda etnik cesitliligi yatirim
enerjl gorev alan e Geng suglular | e Lise
kullanimi goniilliiler e Diisiik kilo ile mezuniyeti
e Kisisel gelir | o Adalet dogan e Yetiskin
dagilimu e Secmen cocuklar okuryazarlig
* Saglik katilimi e Astim e Sanat dgretimi
harcamalart e Sanata halk nedeniyle e Toplum
e Temel katilim1 cocuklarm hizmetlerinde
ihtiyaglar igin | o Bahcecilik hastaneye genglerin rol
gereken kaldirilmasi almasi
calisma e Kiitliphane ve | ¢ Komsuluk
e Yoksulluk toplum
iginde bulunan merkezi
cocuklar kullanimi
e Algilanan
yasam kalitesi

Tablo 2.1: Siirdiiriilebilir Kent Gostergeleri (Gedikli, 2012)

Siirdiiriilebilirligin tutarli bir amag olabilmesi i¢in, bu yonde gelisme olup olmadiginin
belirli gostergelerle olgiilebilmesi gereklidir (Tablo 2.1). Gdstergelerin agik, basit,
bilimsel olarak anlamli, dogrulanabilir ve yeniden firetilebilir olmas1 gerekir (Gedikli,
2012). Siirdiiriilebilir kentler olusturmanin yolu kentsel planlar yapilirken bu durumun
g0z onilinde bulundurulmasi ve buna bagli olarak projelerde ¢evreci, yenilebilir enerji
kaynaklarmin yer alacak sekilde hazirlanmasidir. Kamu tarafindan bu projeler

desteklenmelidir.
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2.7. DONUSUM

Doniisiim kelime anlami olarak oldugundan baska bir bi¢cime girme, bagka bir durum
alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon olarak tanimlanmaktadir
(Tirkge Giincel Sozliik/tdk.gov.tr). Transformasyon, aslen Fransizca bir kelime olan
Transformation’dan dilimize alinmistir. So6zciik, trans ve formasyon kelimelerinin
birlesmesiyle meydana gelmektedir. Trans kelimesi, bir taraftan diger tarafa gecmek
anlamindadir. Formasyon ise, form yani sekil almak demektir. Kelimeler
birlestirildiginde, bir taraftan diger tarafa gegerken sekil alma anlami ortaya
cikmaktadir. Bu anlam incelendiginde her seyden 6nce bir siirecin s6z konusu oldugu
anlagilmaktadir. Mevzu bahis siirecte bir sekil degistirme s6z konusu olmaktadir. Diger
bir tanimlamayla doniisiimiin, bicim degistirilmesi demek oldugu ifade edilmektedir.

Buradaki 6nemli nokta, bigimin dinamik bir tavir sergilemesi durumudur.

Doniistim kelimesi yanindaki nitelenen kelimelere gore de farkli anlamlar almaktadir.
Doniistim, “kentsel doniisiim” olarak ifade edildiginde Kentsel sorunlar ve ihtiyaclar
gdz Oniine alarak bir bolgenin ekonomik, toplumsal ve mekansal 6zelliklerinin
incelenmesi sonucunda uygulanabilir bir yol haritasinin olusturulmasi ve uygulanmasi

sonucu sorunlarin ¢éziilmesi anlamini icermektedir.

Dontisiim dendiginde akla gelen uygulamalardan ilki kentlerin yenilenmesine matuf

olarak yapilan yenileme ¢alismalarini anlatan kentsel doniisiim olmaktadir.
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3. KENTSEL DONUSUM

Kentler, dogas1 geregi yasayan birimlerdir ve ekonomik, teknolojik, sosyolojik ve dogal
degisiklikler ile savaslar, dogal afetler ve yogun gb¢ sonucu olusan plansiz ve garpik

yapilasma kentlerin degisim ve doniisiim siirecine girmesine neden olur.

Diinyamizin var olusundan bugiine kavimleri ve toplumlar1 ortadan kaldiran pek ¢ok
dogal afet yagsanmigtir. Gliniimiizde de diinyanin pek ¢ok tilkesini tehdit eden deprem,
sel, tsunami, firtina, kasirga, heyelan, volkanik patlamalar vb. dogal afetler can ve mal

kaybina neden olmaktadir.

Kentsel mekanlar, zaman icerisinde artan niifus, dogal afetler, carpik yapilasma,
sagliksiz kentlesme ve buna bagli olarak meydana gelen ¢esitli sorunlar yiiziinden
yipranarak kullanilmaz duruma gelir (Sisman ve Kibaroglu, 2009). Bu durum sehircilik
ilkelerine ve planlama esaslarina bagl kalarak, can ve mal emniyeti olan, dogal afetlere
kars1 dayanikli yeniden yapilandirilmay1r saglamak icin kentsel doniisiim konusunu

giindeme getirmistir.
3.1. KENTSEL DONUSUMUN TANIMI

Tiirk¢e Gilincel Sozliik/tdk.gov.tr, “doniisiim” kelimesini, “oldugundan baska bir bigime
girme, bagska bir durum alma, tahavviil, inkilap, transformasyon” olarak
tanimlamaktadir. “Kentsel doniisiim” tanimin1i da kentin imar planina uymayan,
ruhsatsiz  binalarin  yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin

olusturulmasi olarak tanimlamaktadir.

Kentsel doniisiim kavramini incelerken dikkat edilmesi gereken hususlardan birisinin de
son zamanlarda uluslararasi belgelerde yapilan yanlis terciimelerin oldugunu belirtmek

gerekmektedir.

Ingilizce cevirilerde “transformasyon” kavramui kullanilmaktadir ki, bu herhangi bir
seyin sahip oldugu formdan baska forma veya boyuta gecmesi anlamia gelmektedir.
Bunun yerine kentsel dokunun yenilenmesi anlamina gelen “regenarasyon” kavraminin

daha dogru bir tanimlama olacagini sdylemek miimkiindiir.
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Kentsel doniisiim kiiresellesmenin etkisiyle fiziksel ve sosyal agilardan ¢okiintii
siirecine girmis kentsel alanlari, canli alanlar haline getirerek kente yeniden
kazandirmay1 hedefleyen biitiinlesik ve kapsamli bir vizyon ve eylemler biitliniidiir
(Roberts ve Sykes, 2000). Kentsel doniisiim belirli bir zaman araliginda fakat siirekli
gerceklesen bir olgudur (Akkar, 2006). Kentler devamli bir doniistim halindedir.

Kentsel doniistim ihtiyac1 yangin, deprem gibi afetler nedeniyle de ortaya ¢ikabilmekte;
afetin ardindan meydana gelen yikimi ortadan kaldirmak veya afet olmadan 6nce olasi
zararlar1 azaltmak amaciyla da kentsel donilisiim uygulamalar1 yapilabilmektedir (Geng,
2008). Bu zorunlu doniistimlerin yaninda kentler, sanayilesme, goc, savas ve afetler gibi
bircok nedenle doniisiime ugramaktadirlar. Cazibesini yitirmis eski is merkezleri,
kentsel sit alanlari, kent icindeki sagliksiz ve kacak yapilar, gecekondu alanlari

doniigiime ugramaktadir.

Kentsel doniisiim, kamu, 6zel sektor ve halk katilimini savunan, yoksul bélgelerin
islahima ve yapi-¢evre-donati {igliisiiniin 1iyilestirilmesine c¢alisan, kisilerin yasam
mekanlarinin  yaninda ticaret ve sanayi sayesinde ekonominin de ilerlemesini
amaglayan; bununla birlikte, kent merkezlerini, glinlimiiz yasamina uyum
saglayabilecek nitelige kavusturmak bakimindan gelistirilmis bir planlama ¢aligmasidir
(Demirkiran, 2008). Kentsel doniisiimiin saglikli yasam standartlarini yerine getirmek
i¢cin 6nemli bir yoldur. Kentsel doniisiim tek parsel tizerindeki yapinin yikilarak yeniden
yapilmast degil, bir bolge ya da yap1 adasini ele alarak yeniden planlanmasi, yeni
fonksiyonlar katilmasi, olabilecegi kadar ¢evreci ve kamusal alanlar1 da dikkate alarak

yeterli donati alanlarinin yapilmasi islemidir.

Kentsel doniisiim, imara yeni acilan alanlara kurulan yeni sehirler degildir, bu

yapilagsma kentin genislemesi, gelismesi veya yeni kent olugmasidir.

Bolgeye yapilan yeni yatirimlar bazen kentsel doniisiim olarak algilanmaktadir. Bu

yatirimlar kentsel doniisiimii tanimlamaz.
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3.2. KENTSEL DONUSUM IHTIYACINI ORTAYA CIKARAN
SEBEPLER

Ulkemiz topraklarmin 2/3’si hasar yapict siddette deprem tehdidi altindadir. Yapilan
istatiksel analizler her 8 ayda bir iilkemizde hasar yapici deprem meydana geldigini
gostermektedir. Tiirkiye’de son yiiz yilda meydana gelmis 193 adet yikic1 depremde
yaklasik 100.000 kisi hayatini kaybetmis, 495,000 bina yikilmistir. Sadece 1999
Kocaeli ve Diizce depremlerinde yaklasik 20,000 insanimiz hayatini kaybetmis,
124,000 yikik-agir hasarli konut, 110,000 orta hasarli konut ve 100,000 az hasarli konut
olmak tizere toplam 334,000 konutta hasar saptanmis, bu depremlerin iilkemize verdigi

ekonomik zararlar 20 milyar TL’ ye ulasmistir (TUDAP, 2005).

Ulkemizde ve Diinya’da, sehirler, ekonomik sebepler, sosyal gelisimdeki yetersizlik,
asirt niifus yigilmalari, yanhis kentlesme ve dogal afetler gibi nedenlerden dolay:
cazibesini yitirmis eski merkezi is alanlari, kentsel sit alanlari, kent i¢indeki sagliksiz ve
kacak yapilar, gecekondu alanlar1 gibi alanlarda yenileme, doniisiim, yeniden
yerlestirme ve iyilestirmeye yonelik proje ve uygulamalara ihtiyag duymaktadir (Sisman
ve Kibaroglu, 2009). Kentsel doniisiime konu olan alanlar, yipranmis veya bir sekilde
mevcut planlamalar disinda kalmis alanlardir. Bunlarin yaninda kentsel doniisiim
ithtiyac1 yangin, deprem, tsunami gibi afetler nedeniyle de ortaya ¢ikabilmekte; afetin
ardindan meydana gelen enkazi ortadan kaldirmak veya afet olmadan Once olast
zararlar1 azaltmak amaciyla da kentsel doniisim uygulamalar1 yapilabilmektedir.
Ulkemizde kentsel doniisiim son yillarda, ozellikle 1999 Marmara ve Diizce

depremlerinde yasanan kayiplarla daha da nem kazanmistir (Geng, 2008).
3.3. KENTSEL DONUSUMUN AMAC VE HEDEFLERI

Kiiresellesme, son yirmi yil igerisinde, gerek uluslararasi politika ve diplomasi alaninda
gerek bu alana ait akademik caligmalarda en c¢ok kullanilan terimlerin basinda
gelmektedir (Bayar, 2009). Kentler, islevsel ve fiziksel agidan birgok degisim ve
doniisiim  gecirmektedir.  Ozellikle kiiresellesmenin  ve  bilgi ve iletisim
teknolojilerindeki gelismelerin etkisiyle degisen diinya sisteminin bir pargasi olarak

kentler, kendilerini fiziksel smirlarinin  6tesinde diinyaya anlatmak ihtiyaci
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duymaktadirlar. Bunun i¢in, bakim goérmek, yenilenmek ve daha kaliteli bir yapiya

doniismek gerekmektedir (Kaypak, 2010).

Kiiresellesmenin doniistiirdiigii liretim ve tliketim anlayisindaki gelismeler, bunlara
uyum saglayabilecek mekéansal yeniden yapilanmalar1 da zorunlu kilmustir. Ozellikle
gelismis iilkelerde bu ihtiyaca cevap verme niteligi tasiyan kentsel doniisiim
uygulamalari, iilkemizde daha ¢ok kagak yapilarin islah1 ve Onlenmesi, depreme
dayaniksiz konutlarin tasfiyesi, kentlerin estetize edilmesi ve 6zellikle biiylik sehirlerin
ekonomik ve turistik anlamda cazibe merkezi haline gelmesi amaglarini tagimaktadir
(Aydinli ve Turan, 2012). Kentsel doniisiim kent mekanina katilma potansiyeli olarak
yiiksek deger tagiyan kent parcalarinin yeniden ele alinmasi ve kente katilmasi olarak da
aciklanabilir. Kentsel donilisimiin amag¢ ve hedefleriyle, kentsel refah ve yasam

kalitesini artirict basarili bir ekonomik kalkinma yaklagimi ortaya koymaktadir.

Kentsel doniisiim farkli nedenlerden dolay1 yapilmaktadir. Kentsel mekanda doniisiime
tabi tutulan alanlar sunlardir: Kent merkezindeki ¢Okiintii alanlari, ekonomik olarak
omriinii doldurmus goriinen kent boliimleri ve tarihi kent alanlari, gecekondu bolgeleri,
yiiksek yogunluklu kacak yerlesim alanlari, dogal yikim riski yiiksek alanlardir (Keles,
2000).

Cokiintii alanlar1; 6zellikle kent i¢inde bulunan sanayi, atlye vb. imalat tesislerinin
kentin ¢eperlerine dogru yonelmesi ve bunu takip eden banliydlesme egilimlerinin gii¢
kazanmas1 kritik bir degisim evresine isaret eder. Bu anlamda i¢ kentlerin ¢okiintii
alanlar1 olarak ortaya cikmasinda kentlerin ceperlerine dogru biiylime egilimi,
merkezdeki is alanlarinin bolgeyi terk etmesi, orta-iist siniflarin yeni alanlara gogii vb.
birgok faktoriin birlikte rol oynadigr goriilmektedir. Cokiintlii mahalleleri olarak ifade
edilen bolgeler; biiyiiyen issizlige bagli olarak yasanan is kayiplari, artan sosyal
dislanma, fiziksel ¢oOkiintiilesme ve yoksulluk ile kotiilesen yasam standartlart gibi
istenmeyen sonuglar ile kentsel mekanlarin insansizlagsmaya baglayan alanlari olarak

ortaya ¢ikmaktadir (Sen, 2012).

Hangi bicimde olursa olsun 6nemini kaybetme arsa degerlerine de yansir; kentin o

boliimiiniin modast gegmis olur. Diizen isteyen alanlar; bunlar bozuk yapilasmis, yol
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akisina uygun olmayan, sikismis alanlardir. Bozuk yapilasma yikilip hareket kabiliyeti
artirilip kent rahatlatilmaya calisilir. Eski dar sokakli, meydanlar1 olmayan, kotii
goriintli veren yerlesim alanlari, daha yeni ve modern goriintiilere doniistiiriiliir. Dogal
afet alanlari; dogal afete ugramis veya ugrayabilecek yerlerdir. Bu alanlardaki kentsel
doniisiim projelerinin amaci, risk alani igerisinde yer almis olan yerlesimleri dogal afete
ugramis olsun olmasm o alana uygun olarak doniistiiriilmesidir. Ornegin, depremde
zarar gormiis ve allivyal zeminde olan yerlesmeler, afetin tekrarlama olasilig1 yiiksek
oldugundan bagka bir yere tasinmaktadir. Yenilenmek istenen alanlar; yenilenme
gereksinimi dogan alanlardir. Bazen kentlerin eskimeyen kesimleri de yenilenme yoluna
gidilebilir (Kaypak, 2010).

Kentsel doniisiim eylemlerinin tiirlerini kisaca sdyle siralamak miimkiindjir:

Yeniden canlanma- canlandirma (revival- revitalization); sosyo-kiiltiirel, ekonomik
ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii siireci yasamakta olan kentsel alan parcalarinin,
¢okiintiiye neden olan etkenlerin ortadan kaldirilmasi ya da degistirilmesi sonucu, o

alanin tekrar hayata dondiiriilmesi, canlandirilmasidir.

Yenileme - yenilenme (renewal - renovation); kentsel alanin yenilenmesini konu alan

bu eylem tiirti, i¢inde, yikip yeniden yapma anlamini da barindirmaktadir.

Yeniden olusum (regeneration); tiimiiyle yok olmus, bozulmus, kohnemis, dolayisiyla
cokiintii bolgesi haline gelmis alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi veya mevcudun

tyilestirilmesi ile bu alanlarin kente kazandirilmasini igerir.

Soylulastirma (gentrification); sosyo-kiiltiirel ve estetik agidan bozulmus, ¢okiintiiye
ugramis, dolayisiyla fiziksel ¢evresi de bozulmus alanlarda, tarihi kent parcalarinda

sosyal yapinin 1slah edilmesidir.

Eski haline getirme (rehabilitation); deformasyonun basladigi, ancak, 6zgiin niteligini
heniiz kaybetmemis olan eski kent parcalarinin eski orijinal hallerine kavusturulmasi

olarak tanimlanir (Keles, 2000; Ozden, 2001; Kaypak, 2010).

1960’11 yillarda “yeniden canlandirma” metodu iizerinde calismalar baslatan Avrupa

iilkeleri kamu ve Ozel sektor arasindaki igbirligini genisletecek bir doneme girmis,
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1950’lerdeki konut ve yasam standartlari, yerini refahin gelisimine birakmistir. 1970’11
yillara gelindiginde kent politikas1 kentsel yoksulluk, konut ihtiyaci, diisiik gelirleri
kisiler ve issizligin artisi; sehir merkezlerinde is kayiplarindaki artis ve erkek issizligin
uzun donemde artisi; baslica kent merkezlerinde etnik azinliklarin yogunlagsmasi sonucu
bu sorunlarin ¢oziimiinde bir azalmanin olmamasi konular1 lizerinde yogunlasmistir.
Yerel yonetimlerin 6zerkliginin ve yonetisim kavraminin ortaya ¢ikmasiyla beraber 6zel
sektore atfedilen rolde bir artig ortaya ¢ikmis dncelikli olarak bolgesel ve yerel diizeyde
orgiitlenmeyle beraber kentsel doniisiime dair calismalar topluma odaklanmistir.
Kentsel yenileme, agik alanlarin iyilestirilmesi, trafik diizenlemelerin yapilmasi ve daha
iyi kentsel altyapr diizenlemelerini kapsayan fiziksel bir miidahale olmasinin yaninda
kentsel alanlarin yenilenmesi ve korunmasinin yore sakinleriyle birlikte saglanmasi
amac1 giitmiistiir (Ozden, 2010). Ulkemizde kentsel déniisim olgusunun sikca dile
gelmeye baslamasinda 1999 tarihli Marmara Depremi’nin biiyiik pay1 olmustur. Bu
tarithe dek doniisiim, yenileme, yeniden yapilanma ve gelisme gibi kavramlar1 géz ardi
eden yonetimlerin, kentsel donligiimiin onemini kavramasi, deprem sonrast doneme
denk diismektedir. Deprem Oncesinde, oncelikli alanlardan baglanmak iizere, etaplar
halinde sagliksiz yap1 alanlarimin sagliklagtirilmasi, gerekli olanlarin tiimiiyle yikilarak
yeniden iretilmesi ililkemiz icin aciliyet tasiyan bir yaklasimdir. 1. derece deprem
kusagi iginde yer alan tilkemizde deprem sonrasi yapilanma sartlarinin, farkli bir anlayis
icinde ele alinarak tasarlanmasi, kentsel doniisiim uygulamasi ile terkedilen alanlarin
yenileme ve yeniden canlandirma ilkelerinin dogru bir sekilde saptanmasi, eski halinde
cogu kagak olarak yapilanmis bu alanlarin saglikli ve yasam kalitesi yiikseltilmis

alanlara déniismesinde 6nemli bir rol oynayacaktir (Ozden, 2006).

Kentsel mekanda yasanan ¢okiintliyii yok etmek kentsel doniisiimiin fiziksel mekéan
boyutundaki en temel amacidir. Kentsel doniisiimiin basarili olabilmesi fiziksel
mekandaki doniisiimle baslamaktadir. Bu baglamda kentsel doniisiim sonucu fiziki

mekanda;
i.  Deprem riskinin azaltilmasi,

ii.  Dogal Cevre ve Kaynaklarin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi,
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Mahalleler arasi fiziksel, ekonomik ve sosyal farkliliklarin azaltilmasi,

iv.  Kentsel yoksullugun azaltilmasi,

v.  Kentsel standartlarin artirilmasi,

vi.  Enerji tasarrufu saglayan yapilarin yapilmasi,
amagclanmaktadir.

Kentsel doniisiim c¢aligsmalari ile belirlenen amaglar ve tespit edilen sorunlarin ¢éziimii

sonrasinda;

Planly,

Yeterli donati alanlarina sahip,
Yeni teknoloji ile yapilmis,
Modern altyap1 alanlarina sahip

Yeterli yesil alanlara sahip kentlerin

olusmas1 beklenmektedir. Kentsel mekanlarda sosyo - Kkiiltiirel sorunlarda ¢oziime

kavusturulmaktadir. Bu sorunlardan baslicalari;

Doniisiim alanlarinda yasayanlar sehir yasamindan uzak mekénlardan geldikleri
icin kirsal yasam aligkanliklarin1 yillardir siirdiirmektedirler ve siirdiirme

isteklerinden vazge¢gmemektedirler.

Genis aile yapisin1 benimseyen ve akrabalik iliskilerine 6nem veren kiiltiirel
yapilar1 dolayist ile yeni yapilacak mekéanlarda bir arada yasamak

istemektedirler.

Kendisine benzemeyen ve farkli gelenek, gorenek ve kiiltiirel yapiya sahip

insanlarla ayn1 binada yasamak istememektedirler.
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iv.

Bu alanlar Istanbul gibi metropol sehirlerde su¢ ve suglunun barmmasima ve

¢ogalmasina neden olmaktadir.

Sorunlarin ¢oziimiine yonelik gelistirilen stratejiler ve ¢caligmalar sonrasinda

Vi.

Vii.

Yasayanlarin kente adaptasyonun saglanmasi,

Giinlik hayatta kentsel yasamin getirdigi c¢evre duyarliigi ve sosyal

duyarliligin kazandirilmast,

Farkl1 gelenek ve goreneklere sahip kisilerin bir araya getirilerek kiiltiirlerin

zenginlestirilmesi,

Genis aile ve kan bagma dayali yasam seklinin getirdigi aileyi savunma-

cevreye karst saldirgan tutumlarin ortadan kalkmasi
Yapilarin deger artisi ile ailelerinin ekonomik statiilerinin degismesi

Donat1 alanlarinin arttirilmas: ile daha yasanabilir ¢evre kosullarinin

saglanmasi ve sosyallesmenin gelistirilmesi,

Mekansal alanda yapilacak iyilestirmeler su¢ oranlarini ciddi miktarda

azalmasi beklenmektedir.

Kentsel doniisiimiin en onemli basamagi finansmandir. Kentsel doniisiimiin maliyetli

olmast ve kaynak kisitlilig1 nedeniyle kentsel gelisme dinamikleri iyi kurgulanmali,

kendi kaynagini kendi yaratan projeler tiretebilmelidir.

Ayrica ¢apraz finansman yontemi ile projeler aras1 kaynak transferleri saglanmali, yeni

finansman araclar1 gelistirilmelidir. Giinlimiizde kentsel doniisim i¢in finansman

modelleri gelistirilmistir. Bunlar;

Hak sahibi-Ozel Sektor Isbirligi Modeli: Hak sahiplerinin 6zel sektor ile anlagarak

yapilarini yenilemesidir.
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Kamu Kaynaklar1 Ile Déniisiim Modeli: Imar artis;, yap1 ve niifus yogunlugu
getirerek kamu eliyle yikim yapilan alanlarda hak sahiplerine birebir yeni yapilarin

verilmesidir.

Kamu-Hak Sahipleri Isbirligi Modeli: Kamunun uzun vadeli, faizsiz 6deme kosullari

ile yapilar1 yenilemesi

Hak Sahipleri icin Doniisiimiin Desteklenmesi Modeli: Eski yapisim1 yikanlara imar

artis1 verilerek yapilarin yenilenmesinin tesvik edilmesidir.

Bu finansman modellerinin her birinin avantaj ve dezavantajlari olup, mekanin fiziki,

sosyo — kiiltiirel yapisina gore en uygun olan1 secilmelidir.
3.4. KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Kentsel Doniisiim uygulamalari, her bolge ve hatta her mahallenin sosyo-ekonomik,
sosyo-kiiltiirel yapisina gore farkli yontemleri kullanmay1 gerektirmektedir. Bir alanda
basarili gerceklesen Kentsel doniisiim yontemi, baska bir alanda son derece basarisiz

olabilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalart birbirini izleyen alt siire¢ ve evrelerden meydana
gelmistir. Gegmisten giiniimiize, kentlerin sosyal ve ekonomik yapilarinin degisimine
paralel bircok doniisiim yontemi ve buna bagli stratejiler gelistirilmistir. Kentsel
doniistim uygulama kriterlerinin ¢oklugu, gelistirilebilecek yaklagimlarin zamana ve
mekana gore farklilagmasina, ¢esitli disiplinlerden yararlanmasina neden olmustur.
Giiniin degisen kosullari, teknolojideki ilerlemeler, Kentsel doniisiim uygulamalarinda
ortaya atilacak birgok yaklasimi ortaya cikarmistir. Gliniimiizde Kentsel doniistim
uygulamalari, yenilik¢i yaklagimlar bashgr altinda iice ayrilmistir. Bu yontemler

(Goksu, 2004.):
a. Imar haklarmin toplulastiriimast,
b. Imar haklari transferi,

€. Menkullestirme yontemi olarak siniflandirilmistir.
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3.4.1. imar Haklarmin Toplulastiriimasi

Kentsel donilisiim uygulama yontemlerinden biri imar haklarmin toplulastirilmasidir.
Uygulanan yontem, klasik kamulagtirma yerine, kentsel proje ile yaratilacak rantin idare
ve vatandasin anlagsma yoluyla paylasimidir. Burada amag, parsel bazindaki, mevcut
imar haklarinin projelerle biitiinlestirilmesidir. Uygulamalar kamulastirma temelinde
kamu ve 0zel sektor igbirligi ¢ergevesinde yapilmaktadir. Bagka bir deyisle yontemde,
kamulastirma ile baslayan proje siireclerini uzatip sorun olan hukuksal siireglere
girilmeden, imar haklarinin toplulastirlmasi ve proje ile yaratilacak degerin

paylasilmas1 hususunda arsa sahipleri ile anlagilmasidir.
Bu yontemle (Goksu, 2004):

a) Parsel temelinde yapilasma yerine, proje bazinda yapilasma hakki

dogmakta,
b) Proje temelinde yaratilan degerin ortaklasa paylasimi saglanmakta,

c) Projelerin ‘‘arazi ve proje gelistirme’” mantig1 igerisinde piyasa

kosullarinda ele alinmasi1 gerceklesmekte,
d) Imar hakkinm degil, yaratilan degerin paylasiimasi dngdriilmekte,

e) Kamulastirma yerine, toplulagtirma sonucunda kamu yarari daha iyi

korunmakta,
f) Katilim saglanmakta,
g) Proje ortakliklarinin gelistirilmesi olanagi bulunmaktadir.

Imar Haklarmin Toplulastirilmas: ydntemi giiniimiizde en ¢ok sonu¢ alman ve

uygulanan yontemdir.

3.4.2. imar Haklarimin Aktarimi

Bu yontem, imar haklarinin baska bir projeye aktarimi veya bu hakkin menkul kiymet

hakkina doniisiimiiniin saglanmasi seklindedir. imar haklarinin aktariminda amag, var
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olan imar haklarinin bagka bir projede bu hakkin tasmabilir degere doniistiiriilmektedir.
Avrupa’nin birgok iilkesinde ve ABD’de uygulanmaktadir. Bu {iilkelerde kent i¢inde ve
cevresinde tarim alanlarinin ve yesil alanlarin korunmasi i¢in bagvurulmaktadir. Arsa
sahibi kendi istegi ile miilkiyet {izerinde var olmasi gereken imar hakkini
kullanmamaktadir. Bu hakkimi yerel yonetimlerin isbirligi ile serbest piyasa
kosullarinda bagka bir projede kullanilmak tizere kullanilabilir degere ¢evrilmesini talep

etmektedir (Goksu, 2004).

Bu yontemde arsanin yerine imar haklariin alim ve satimi s6z konusudur. Diinya’da iki

3

sekilde uygulanmaktadir: Bunlardan biri, ‘‘...arsasin1 korumak isteyen arsa sahibinin
baska bir proje kapsaminda, yatirimcinin, yogunluk artig talebini karsilamak iizere imar
hakkinin piyasa kosullarinda yatirimciya satilmasidir. Digeri, yerel yonetimlerce imar
haklar1 aktarimi i¢in bir imar haklar1 bankasi olusturulmasidir. Banka araciligi ile ortak
bir havuz meydana getirilmekte yatirimei, arsa sahipleri ile anlasarak onlarin talebini
karsilamak yerine, talepleri yerel yonetimlerin olusturdugu banka araciligi ile ortak
havuzdan taleplerini karsilamaktadir. Menkul degere doniistiiriilen imar haklari, transfer
sertifikalar1 adi1 altinda kent merkezinde veya kentin bir baska yerinde herhangi bir proje

yatirimi i¢in daha fazla imar hakkina ihtiyaci olan yatirimcilar tarafindan serbest piyasa

kosullarinda satin alinmaktadir’’

3290 sayili, 24 Subat 1984 tarth ve 2981 Sayili Yasanin Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi ve Bu Yasaya Bazi Maddelerin Eklenmesi Hakkindaki Kanun’da, bu
yontemden bahsedilerek, ‘‘kiyi, askeri alan ve kamulastirma alanlari gibi alanlarda
bulunan kacak yapilarin sahiplerine baska yerlerde imar parseli verilmesi’’ kurali
getirilmesi de bir bagka ornektir. Bu yontem deprem riski olan, kritik alanlarin
bosaltilmasi, mevcut imar haklarmin bagka alanlara veya projelere transferi ile

gecekondu ve kent 6zeginde ¢okiintii bolgelerin doniistiiriilmesinde uygulanmaktadir.
Y o6ntemin avantajlari sunlardir (Goksu, 2004)

i.  Dogal ve kiiltiirel degerlerin korunmas,
ii.  Esitlik¢i imar hakki dagilimi,

iii.  Piyasa kosullarinda imar haklarinin degerlendirilmesi,
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iv.  Kamunun imar haklarimi daha etkin kullanmasi,

v.  Kentsel topragin, cagdas ve kentsel gereksinmelere yonelik olarak yararli
kullanilmasidir.

Yontemin dezavantajlari, sermayenin istegi dogrultusunda kentin sekillendirilmesine
imkan veren bir ortamin ve kosullarin yaratilmasidir. Bir arazi kullanim teknigi olan bu
yontemin basaris1 politikacilara, arsa sahiplerine, yatirimcilara ve kamuoyuna ¢ok iyi

anlatilmasina baglidir. Ayrica halk katilimin tam anlamiyla uygulanmasi gerekmektedir.

3.4.3. Menkullestirme

Menkullestirme Kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde kentsel miidahale alanindaki
imar haklarinin sertifika adi verilen kagitlara doniistiiriilmesidir. Bu sertifika baska bir
Kentsel doniisiim projesinden gayrimenkul elde etmek amaci ile kullanilabildigi gibi
uygun piyasa kosullarinda da likite ¢evrilmektedir. Kentsel doniisiim projelerinin
kentlesme politikalarinin temel araci oldugu 2000 ve sonrasi gayrimenkul sektorii ile
finansman sektorlinlin bir araya geldigi yillar olmustur. Bireysel yatirim araci olan
gayrimenkuliin menkullestirilmesi orta ve uzun vadede, kentlesme politikalarinin
gelecegini belirleyen bir ara¢ olarak diistiniilmiistiir. Bu yontem, menkul degerlerin
kentlesme ve sermaye piyasasi sektorlerinin giindemine girmesiyle Oonemi artmistir.
Ozellikle ikincil piyasalarin gelistigi ABD gibi iilkelerde uygulanmaktadir.
Menkullestirme yonteminde kullanilan, dort gesit sertifika vardir. Bunlar (Goksu,
2004):

i.  Gayrimenkul Sertifikasi,
ii.  Gecekondu Doniisiim Sertifikasi,
iii.  Imar Hakk: Transfer Sertifikasi,

iv.  Imar Haklar1 Toplulastirma Sertifikasidir.

3.4.3.1. Gayrimenkul Sertifikasi

Gayrimenkul sertifikasi, kent 6zeklerinde yapilacak olan Kentsel doniisiim projelerinin
finansmaninda kullanilmaktadir. Sertifika sahipleri, sertifikada belirlenmis olan
tarihlerde almak istedikleri konut, isyeri ve ofis gibi sertifikay1 piyasaya sunmaktadir
(GoOksu, 2003). Yatirimcei ise, belirlenen siire igerisinde projeyi bitirmek ve bagimsiz

bolimleri teslim etmek zorundadir.
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3.4.3.2. Gecekondu Doniisiim Sertifikasi

Gecekondu sahiplerine, tapu tahsis belgesi veya imar hakki vermek yerine, belirlenecek
bir nominal bedel karsiliginda, ‘‘Gecekondu Doniisiim Sertifikas1’® verilmesi bir
menkul deger ortaya c¢ikarmaktadir. Bu deger, gecekondu alaninda ya da bagka bir
alanda gelistirilecek proje icin kullanilmaktadir. Bu yontem yerlesime uygun olmayan
gecekondu alanlarinin, yesil alanlara doniistiiriilmesi ve apartman tipi konut alanlar
yaratmanin yaninda okul, hastane, aligveris merkezi gibi diger kentsel kullanim alanlarinin
dogmasina neden olmaktadir. Bdylece gecekondu bdlgeleri kentin ¢okiintii alanlari
olmaktan kurtulmakta, kentli niifus arasindaki sosyal wugurumlarin azaltilmasi

planlanmaktadir (Goksu, 2004). Gecekondular kentleserek Sehir hayatina katilmaktadir.

3.4.3.3. imar Hakki Transfer Sertifikasi

Imar hakk: sertifikasi, Kentsel doniisiim projelerinin gerceklestirilmesi icin hesaplanacak
potansiyel imar haklarinin, bagka bir alanda uygulanacak projelere transfer edilmesi
bi¢iminde uygulanmaktadir. Amag, gerek imar hakkinin baska bir alana transfer edilmesi,
gerekse bu hakki menkul deger olarak serbest piyasada degerlendirmek isteyen kullanicilar
ile bunu talep eden yatirnmcilar arasindaki iligkilerin iyi kurulmasi zorunludur. Burada
esitlik¢i imar hakki ve daha fazla yesil alan gibi kamu alanlar1 yaratilmasi amaglanmistir.
Miilk sahipleri ile uzlasilmasi en 6nemli faktordir (Goksu, 2004). Miilk sahiplerinin

anlagma saglamasi projelerin erken hayata gecirilmesinde 6nemlidir.

3.4.3.4. Imar Haklarinin Toplulastirilmasi Sertifikasi

Kentsel doniisiim projelerinde, ‘‘proje biitiinliigli icinde imar haklar1 toplulagtirilmistir.
Parsellere boliinmiis ve dikey olarak kurulan kat irtifakli miilkiyet yerine, proje amaglar
dogrultusunda, toplulastirma ve bu haklarin menkul degere doniistiiriilerek kullanilmasi,
projenin kalitesini ve uygulanabilirligini..."” saglamaktadir (Goksu, 2004). Imar haklarmin
toplulastirilmast ile imar haklarinin menkule doniistiiriilmesi yontemlerinde, kamu ve 6zel
sektor ile parcali miilk sahipleri Kentsel donilisiim projeleri temelinde kolaylikla bir araya
getirilmektedir. Bu projelerde farkli gelir gruplar1 yer almakta ve yaratilan deger ortaklasa

paylasilmaktadir.

Diinya’da genel olarak yerinde doniisiim ve transfer sistemi tercih edilmektedir. Ozellikle

gelismis iilkelerde uygulanan yerinde doniistirme yontemidir. Gelismekte olan iilkelerde
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belli alanlar etap etap yikilip, yeniden insa edilmektedir. Transfer yontemi ile bolgedeki
biitiin evler bosaltilmakta, bolge halki bagka yerlere gonderilmektedir. Bosalan evler
yikilarak yerine yenileri yapilmaktadir. Boylece kentler yerinde doniisiime ugrayarak

gereksiz yere kentin biiylimesi engellenmekte ve kirsal alanlar bu sayede korunmaktadir.
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4. 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN

Ulkemizde son 20 yilda yasanan orta ve biiyiik dl¢ekli depremlerde ortaya ¢ikan can ve
mal kayiplari, mevcut yapi stogunun onemli bir kisminin risk altinda oldugunu

gostermistir. Bu yap1 stogunu incelendiginde;

i.  Mevcut yapilarin biiyiik kisminin eski mevzuat uyarinca ve miihendislik

hizmeti almadan insa edildigi, dolayisiyla dayaniksiz ve sagliksiz oldugu,

ii.  Yapilarmn biiyiik ¢ogunlugunun yalitimsiz ve enerji verimliligi agisindan

yetersiz oldugu,
iii.  Kentlerimizin altyapisinin eski ve yetersiz kaldigi,

iv. Biiyiik kentlerdeki yapilasmanin biiyik bir kisminin mevcut imar

planlarma aykiri, kagak, ¢arpik ve diizensiz oldugu, goriilmektedir.
Ulkemizde ayrica;
i.  Basta deprem olmak iizere afet riskinin yiiksek olmasi,
ii.  Imar mevzuatina aykir1 ve kagak yapilagsmanin bulunmast,
iii.  Yap1 stogumuzun biiyiik bir kisminin giivensiz olmasi sebebiyle,

can kayb1 ve maddi kayiplara sebep oldugundan afetler olusmadan once gerekli
tedbirlerin alinmasina yonelik yeni bir mevzuat diizenlemesine ihtiya¢ duyulmustur.
Kentsel dontigiimii  saglamak tlizere yiiriirlige konulmus mevzuat hiikiimleri
incelendiginde; bu mevzuatin bir kismmin dolayli olarak, bir kisminin da dogrudan

kentsel doniisiim ongordiigi goriilmektedir.

Ulkemizde afet sonras1 uygulamalara iliskin mevzuat bulunmakta olup afet dncesi tedbir

alinmasina iligkin hiikiimlerin yetersiz oldugu goriilmektedir.
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Farkli kanunlarda farkli hiikiimler bulunmasi ve mevzuatin daginik olmasi akici bir
uygulama siireci saglayamamaktadir. Mevcut mevzuat, uygulamada pratiklik

saglamaktan uzak ve dagmiktir.

Afet risklerinin onlenmesi ve kentsel donilisiim uygulamalarinin gergeklestirilmesine
yonelik bir takim diizenlemeler bulundugu goriilmektedir. Ancak bu mevzuat

diizenlemelerinin;
1- Finansman boyutunun zayif olmasi,

2- Yaptirim giicliniin olmamasi, nedenleriyle yeni bir diizenlemeye ihtiyag

duyulmustur.
Bu nedenle;
I.  Afetler olusmadan Once zarar azaltmaya yonelik gerekli tedbirleri igeren,
ii.  Pratik ve hizli miidahaleyi saglayacak uygulama araglari igeren,
iii.  Konunun hassasiyetine binaen yaptirima yonelik hiikiimleri olan,
iv.  Toparlayici ve kendi i¢inde biitiin,

v.  Finansal yapisi olan,

vi.  Vatandasi magdur etmeyecek yardim ve destek alternatifleri olan,
vii.  Vatandasi tesvik edici olan,
viii.  Uygulamasi zor olmayan,

bir mevzuat hazirlanmistir ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun 16.05.2012 tarihinde kabul edilerek 31.05.2012
tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir (Www.csb.gov.tr, 2013). 6306
sayili kanunla birlikte Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Yo6netmeligi (04.08.2012 tarih ve 28374 sayili RG), Doniisiim

Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi
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(13.09.2012 tarih ve 28410 sayili RG), 19.06.2012 tarih ve 580 sayil1 yetkilendirme ve
28.06.2012 tarih ve 246 sayili yetkilendirme oluru, 02.07.2013 tarih ve 28695 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistliriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelikleri de girmistir. 6306 Sayili
kanun disinda kalan kanun ve mevzuatlar sehirlerimizin en ciddi problemlerinden biri
olan kentsel doniisiimii bir biitiin olarak ele alan ve diizenleyen mevzuat niteliginde

degildir.
4.1. 6306 SAYILI KANUNUN AMACI

Afet riski altinda bulunan alanlarin doniistiiriilmesi ve riskli yapilarin afetlere dayanikli
hale getirilmesi, var olan dogal afet beklentileri nedeniyle giincel ve acil bir konu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin risklerinin giderilmesi
uygulamalarinda sehrin doniistliriilmesi saglanacaktir. Risklerin ortadan kaldirilmasina
yonelik caligmalarin sehircilik ilke ve kurallarina aykiri olmamasi gerektigi asikardir.
Planlamanin temel esaslarin1 dikkate alarak, plansiz ya da plana aykir1 yapilanmis
kentsel alanlarin ve ruhsatsiz ya da ruhsata aykir1 insa edilmis yapilarin durumlarinin
imar mevzuatina uygun hale getirilmesi saglanarak risklerin ortadan kaldirilmasi
gerekir. Bu noktada, kenti doniistiirme ¢alismalarinda da, imar planlama ve uygulama
siirecinin temel hedefleri olan, diizenli, saglikli ve estetik kentlesmenin saglanmasi
amaclanmalidir (Colak, 2013).

16.5.2012 tarih ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda
Kanunun 1.maddesine gore diizenlemenin amaci; “afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere
tyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.” 6306 Sayili
Kanun can ve mal giivenligi lizerinde olas1 afetler nedeniyle var olan riskleri ortadan
kaldirmay1 hedeflerken, kentsel alanlarin ve yapilarin planlama esaslarina ve saglikli
kentlesmeye uygunlugunun saglanmasi amaciyla hedefe ulasmay1 6ngormektedir.
Buradan da anlagilacagi gibi kanun; sagliksiz, miithendislik hizmetinden yoksun, plansiz
ve carpik yapilasan kentlerin doniistiiriilmesi kadar, afet riski altindaki alanlarin
bosaltilmasin1 da amacglamaktadir. Bu duruma 6rnek olarak dere yataklarina yapilan

yerlesimlerin kaldirilmasi verilebilir.

36



4.2. 6306 SAYILI KANUNUN GETIRDIGI YENILIKLER VE
DEGISIKLIiKLER

6306 Sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun temelde

getirdigi yenilikler bulunmaktadir. Bunlar (www.csb.gov.tr, 2013);

Vi.

Vii.

viii.

Kanunun temelinde can giivenligi olmasi nedeniyle riskli oldugu bilimsel
verilere goOre belirlenecek yapilar her ne olursa olsun mutlaka

yikilacaktir.

Kanun’un 6zii anlasma usulidiir ve anlagma yolu ile riskli yapisim
yiktiranlara kredi, konut ve igyeri tahsisi, konut sertifikas1 gibi destekler

verilecektir.

Uygulamanin temelde vatandaglarca yiiriitilmesi amaglanmis, devletin
yardim ve destekler disinda miimkiin oldugunca az miidahalesi temel

alinmustir.

Uzerindeki yap1 yikilan parsellerde maliklerin 2/3iiniin anlagsmasi
halinde uygulama bu anlagmaya gore yapilacak olup bu durumda

Bakanlik miidahil olmayacaktir.

Uygulamanin etkin yiiriitiilebilmesi i¢in kanunun uygulanmasinda

ozellikle yerel yonetimler etkin olarak yetkilendirilmistir.

Zorunlu hallerde kamu arazilerinin kanunun amacina uygun olarak

kullanilmak tizere tahsisi gerceklestirilebilecektir.

Bu kanun can ve mal giivenligi temelinde insan odakli 6zel bir kanun
olup Kanun’un uygulanmasinda zorunlu hallerde kanunun gereklerine
uygun is ve islemlerde bu kanunun uygulamasinin ilgili diger kanunlarla

celistigi hallerde bu kanunun uygulanacagi.

Bu kanun bu alanda ¢ikmis en giiclii ve kapsamli bir kanundur.

4.2.1. Riskli Alan

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore

riskli alan; “Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
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agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar
Kurulunca kararlastirilan alan1”(6306 Sayili Kanun Madde:2/¢) ifade etmektedir. Riskli

alan:
Zemin yapisi kapsaminda degerlendirildiginde;

Depremsellik, toprak kaymasi veya heyelan olabilecek bolgeler, dere yataklari, taskin

bolgeleri, ¢1g veya kaya diisme olasiligi olan alanlar vb.
Uzerindeki yapilasma kapsaminda degerlendirildiginde;

Binalarin riskli oldugunun tespit edilmesi, binalarin biiyiik bir kisminin ruhsatsiz ve
kacak yapilmis olmasi ya da proje ve uygulama asamasinda miihendislik hizmeti
almamis olmasi, Yapilagmanin sonucunda olusan ulasim agi ve altyapinin yetersiz

kalmasi vb. gibi yapilari ifade etmektedir.

Riskli Alan ve Rezerv Alan ilani igin asagida belirtilen bilgi ve belgeler istenmektedir

(Rezerv Alanlar icin (a) ve (b) fikralarindaki belgeler zorunlu degildir);
a) Tespitin belediyece veya il 6zel idaresince yapilmasi halinde, belediye meclisi
veya il genel meclisi kararini,

b) Alanin, zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina

yol agma riski tagidigina dair teknik raporu,
c) Alanda daha 6nceden meydana gelmis olan afetlere iligkin bilgileri,
d) Alanin biiytikligiinii, krokisini ve koordinat noktalarini,

e) Alanda bulunan bina sayisini, alanin niifusunu ve alandaki taginmazlarin

maliklerini ve sayisin1 gosteren listeyi,
f) Alanda bulunan kamuya ait tasinmazlarin listesini,
g) Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,
h) Alana ait giivenlik koridoru gerektiren altyapi tesislerinin islendigi krokiyi,

1) Alan igerisinde sit alan1 var ise bu alana iliskin bilgileri,
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J) Zemin yapisi sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilen alana iliskin

olarak var ise, jeolojik ve jeoteknik raporu,

k) Alana iliskin imar planlari ve alanin halihazir haritas1 var ise, bu planlar1 ve

harita, gerekmektedir (www.csb.gov.tr, 2013).

Bir yerlesim alanimin riskli olup olmadiginin belirlenmesinde can ve mal kaybi riski
belirleyici olacaktir. Kanunun diizenlemesine bakildiginda, bir alanin riskli ilan
edilebilmesi i¢in, can ve mal kaybi riskinin birlikte bulunmasi kosulunun arandig
goriilmektedir. Riskli alan ilan edilmesine iliskin uygulamalar, 6306 sayili Kanunda
acik ve ayrintili olarak diizenlenmemistir. Sadece tanimlar basligi altinda, riskli alanin
ne oldugu ve ilan edilmesi siirecinde yetkili idareler tanimlanmustir. Isleyise iliskin idari
usul kurallarinin belirlenmemis olmasi hak ve 6zgiirliikler bakimindan keyfi miidahale
riski olusturmaktadir (Oztiirk, 2013). Riskli alanlarin tespiti icin vatandaslar
bilgilendirilerek tespiti i¢in kolaylik saglamalar1 gerekmektedir. Basarili bir kentsel
doniisiim icin halkin bilgilendirilmesi ve katiliminin saglanmasi son derece dnemlidir.
Halk katilimi olmadan kentsel doniisiim yapmak veya bu kanunu uygulamak kolay

olmayacak hatta miimkiin olmayacaktir.

4.2.2. Riskli Yap1

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore
riskli yap1; “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yap1y1” ifade etmektedir. (6306 Sayili Kanun Madde:2/d). Riskli yap1 muhtemel
bir afette igerisinde yasayanlarin can ve mal giivenliginin olmadig1 yapilardir. 6306
Sayili Kanun uyarinca riskli yapilar dncelikle malikleri tarafindan tespit ettirilecektir.
Riskli Yapt tespitleri Bakanlikca lisanslandirilan kurum veya kuruluslarca

yaptirilmaktadir (www.csb.gov.tr, 2013).

Bir yapinin ekonomik Omriiniin ne oldugu konusu goreceli bir kavram olup, yapida
kullanilan malzemeye, yapim teknigine, iklim kosullarina, kullanim sekline, hatta yapim
mevsimine ve hava durumuna bagli olarak, ekonomik Omiir hesaplamasi
degisebilecektir. Teknik anlamda bir yapinin ekonomik 6mriinii tamamlamis olmasi,

yapiin saglikli olma vasfin1 kaybetmesi anlamina gelecektir. Tanimlamanin ikinci
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kisminda bu durum agiklanmis olduguna gore, ekonomik Omriinii tamamlamadan
kastedilenin, yapiya verilen fonksiyonun islevselligini yitirmis oldugu seklinde anlamak
daha dogru olacaktir. Bu durumda, inga zamaninda 6ngdriilen fonksiyon dogrultusunda
kullanilmast ekonomik agidan verimsiz hale gelmis yapilarin, yikilmadan daha islevsel
bir kullanima dontistiiriilmesi ya da yikilip yeniden yapilmasi yoluna gidilmesinin Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanunun diizenleme alaniyla ilgisi
olmadig1 aciktir. Bu diizenleme, afet riski disinda, ekonomik kaygilarla miilkiyet
hakkina miidahale edilecegi algis1 ve kaygisi olusturmaktadir (Oztiirk, 2013). Bu
sebeple can gilivenligi i¢in riskli yapilarin gerekli islemlerin hizli bir sekilde yapilarak

tahliyenin yapilmasi gerekmektedir.

4.2.3. Rezerv Yapi Alani

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore
Rezerv Yapi Alani; “Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alam olarak kullanilmak iizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya

resen, Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlar1” ifade

etmektedir (6306 Sayili Kanun Madde:2/c).

Gergek veya 6zel hukuk tiizel kisileri de, Bakanliktan rezerv yapi alani belirlenmesi
talebinde bulunabilir. Talepte bulunabilmek i¢in; bu talebin, talebe konu tasinmazlarin
yiizolglimlerinin yiizde 25’inin miilkiyetinin, geliri donilisiim projeleri 6zel hesabina
gelir kaydedilmek iizere, Bakanligin uygun gordiigi, bagh veya ilgili kurulusuna

veyahut Idareye veya TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi gerekmektedir.

4.3. 6306 SAYILI KANUN HUKUMLERINiIi ENGELLEMESI
DURUMUNDA UYGULANMAYACAK MEVZUAT

Afet riskiyle miicadele amaciyla idareye yetki veren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun uygulanmast siirecinde  kimi
diizenlemelerin, Kanuna aykirt olan hiikiimlerinin uygulanmayacagi diizenlenmis
bulunmaktadir (6306 Sayili Kanun Madde: 9). 6306 sayili Kanunun 9. Maddesinin 2.
fikrasinda sayilmis bulunan kanunlarda yer alan ve 6306 sayili Kanunun uygulanmasini

engelleyen hiikiimler uygulanmayacaktir. Bu Kanun ve hiikiimler;
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d)

9)

h)

)

K)

26/1/1939 tarihli ve 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin
Asilattirilmas1 Hakkinda Kanunun,

31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun,

Afete maruz bolgeye iligkin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla 15/5/1959 tarihli
ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun,

28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlig: Iskan Ihtiyaclar I¢in
Sarfiyat Icrast1 ve Bu Bakanlik¢a Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu
Kalmiyanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanunun,

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanununun,

12/3/1982 tarihli ve 2634 sayil1 Turizmi Tesvik Kanununun,

21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununun,

4/4/1990 tarihli ve 3621 sayili Kiy1 Kanununun,

25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanununun,

16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasimmmaz
Varliklarin  Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanunun,

3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun,
Geri goriiniim ve etkilenme bdlgeleri bakimindan 18/11/1983 tarihli ve 2960

sayil1 Bogazi¢i Kanununun,

Bu Kanunun uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin bu Kanuna

aykirt hiikiimleri uygulanmaz. Ancak, bu Kanunun 6ngérdiigii uygulamalar sirasinda,

bahsedilen kanunlarin amaglar1 ayrica gozetilir. Uygulamalar i¢in 6831 sayili Kanuna

tabi alanlarin kullanilmasi zaruri oldugu takdirde, bagka yerlerde en az bu alanlar kadar

alanin agaglandirilmasi, 3573 sayili Kanuna tabi alanlarin kullanilmasi zaruri oldugu

takdirde de, baska yerlerde en az bu alanlar kadar alanin zeytinlik alan haline getirilmesi

mecburidir.
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4.4. 6306 SAYILI KANUNA GETIRILEN ELESTIRILER

Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB) 6306 Sayili Kanunun uygulamasi
kapsaminda hazirlanan “Yapilarin Yiktirilmasma fliskin Yénetmelik Taslagi”na iliskin
goriis ve elestirilerini 25 Eyliil 2012 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
iletmistir. TMMOB’ un goriisiine gore;

“Ulkemizde bugiine kadar yapilarin yikilmasina iliskin miistakil bir diizenleme olmadigi
bilinmekte ve goénderilen yonetmelik tasarisi ile bu eksikligin giderilmeye ¢alisildigi
anlasilmaktadir. Ancak, yikim siireci salt bir prosediiriin tamamlanmasi degildir. Is¢i saghg ve
is giivenligi, cevre ile olan iliskisi, miihendislik, mimarlik ve planlama ilkeleri ile birbirinden
farkl miihendislik ilkeleri, bilimsel gereklilikler agisindan ele alinmali ve bu anlayisla
diizenleme yapilmalidr.

Bu nedenle yapilarin yikim siirecine iliskin mevzuatin diizenlemesi, ilgili diger ulusal ve
uluslararast diizenlemelerle biitiinlestirilmesi ve etkin bir sekilde uygulanmasinin saglanmasi
bir gerekliliktir. Ancak, goriis istenilen yonetmelik iilke ihtiyact agisindan degerlendirildiginde
uygulamada yasanan sorunlara, eksikliklere ¢oziim olmaktan uzak olup mevcut uygulamalardan
daha da geriye diisiilme riskini icermektedir. Tasarinin ismi genel diizenleme gibi goriinse de
dayanak maddenin 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna
yonelik hazirlandigimi diistindiirmektedir. Yonetmelik taslagi bu haliyle genel ihtiyaca yanit
vermekten uzaktwr. Soyle ki:

1. Tasarmmin amag¢ maddesinde iilke geneline yénelik olduguna iliskin bir diizenleme yapilmigs
olmasina karsin, "Dayanak” maddesinde, bu diizenlemeye karsilik gelen 644 sayii Kanun
Hiikmiinde Kararname ‘nin (KHK) 33. Maddesi yeterliyken, yikilacak yapi ya da yikim stirecine
iligkin olarak bazi kosul ya da kisit getiren ilgili diger ulusal yada uluslararas: diizenlemelerden
muaf tutan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna da yer
verilmistir. Bu nedenle, dayanak yasa maddesinden 6306 sayili yasa ¢ikarilmali ve Imar Yasast
eklenmelidir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, gerek uluslararast
sozlesmeler, gerekse ulusal diizenlemelerle korunmasi deviet giivencesi altinda olmasi gereken,
dogal ve kiiltiirel mirasimizin en énemli parcalarindan "tasinmaz kiiltiir varliklar” agisindan
olduk¢a olumsuz unsurlart i¢inde barmndirmaktadir. "Dayanak” maddesinde genel diizenleme
yetkisi veren KHK disinda, bu Kanuna yer verilmesiyle, her tiirlii yapinin 6306 sayili Kanun
kapsaminda degerlendirilmesine ve hi¢bir kisit ya da kosula bagl olmadan yikim yapilmasina
olanak saglanacaktir.

2. Riskli yapr tammu yapilmal, tasinmaz kiiltiir varligi olanlar icin ayri diizenleme
getirilmelidir. 2863 sayu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun bazi béliimlerinin
6306 sayilh Kanunun uygulanmasini engelleyici hiikiimler icerdigi ve 2863 sayui Yasa‘nin
uygulanmayacagi ongoriilmektedir.

Tasart bu yonden degerlendirildiginde; 6306 sayili Yasa uyarinca ¢ikarilan ve riskli yapilarin

yikim stireci ve bu yvkimi yapacak kisilerde aranacak nitelikleri kapsayan bir yonetmelik
taslagidwr. Bu taslakta tasinmaz kiiltiir varliklar ile ilgili hi¢hir hiikiim yer almamaktadir.
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6306 sayuli yasada Riskli yap: tamiminda bir siniflama yer almamistir. Riskli yap riskli alan
disinda da yer alabilmektedir. Bir yapuun riskli olmasi igin saptanan élgiitler tasinmaz kiiltiir
varliklart icin gegerli de olsa, bu varliklarin yikim igin yeterli degildir.

Riskli yapi tamimu i¢inde Tasinmaz Kiiltiir Varliklar: ayri bir tamm iginde yer almadigindan
herhangi baska bir yapi gibi 6306 sayili yasa ve ilgili mevzuati hiikiimlerine tabi tutulmasinin
yvolu a¢ilmaktadir. Bir diger ifadeyle iilkenin kimligini toplumun hafizasim olusturan, evrensel
ve ulusal degerlere sahip olan kiiltiir mirasumizin  varligi  uygulamacinin  insafina
bwrakilmaktadir.

3. Kiiltiirel miras kapsaminda olan yapi, yapr gruplart ile tarihi ve arkeolojik sit alanlarina
iligkin diizenlemeleri iceren 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanununa atif
yapilmalidir.

4. Giivensiz hale gelen yapr disinda kalan, yikilacak yapilarin niteligine ve kullanim amacina
gore simiflandirma yapilmasi, buna gére de ilgili mesleklerin iliskilendirmesinin yapilmast
gerekmektedir. Simiflandirmada yapt niteligi, kullamm amaci tehlikeli, patlayict madde tiretim
tesisleri, kimya sanayi gibi sanayi tesisleri, ¢elik konstriiksiyon, kiiltiirel dogal miras agisindan
konumu ve niteligine iligkin diizenlemelere yer verilmelidir.

5. Kamu yapilarina iligkin diizenleme yapilmalidir. Kamu ortak kullaniminda olan yerler,
binalar ile miilkiyeti kamuya ait olan kamu yararina yénelik kullanilan yapilarin yikilmasina
iligkin degerlendirme de sadece yapuun fiziki nitelikleri degil, toplumsal hafiza, topluma kattigi
deger, insa edildigi donemi temsil etme gibi nitelikleriyle birlikte yiiklendigi fonksiyonun kamu
yarart kavrami agisindan degerlendirilmesine de yer verilmelidir.

6. Yikim siireci tamimlanmalidir. Bina yikiminda, noktasal proje temelli degil biitiinciil plan esas
alimmaly, imar planm kararlarina atif yapilmalidir.

7. Yikam  siirecinin - miihendislik  ilkeleri,  bilimsel  gereklilikler  dogrultusunda
gerceklestirilebilmesi icin yikilacak yapumin yikim siirecinde gérev alacak ilgili disiplinlerin
tammu yapi simiflamasina gére yapilmalidir.

8. Yikim projelerini hazirlayan ve imzalayan ilgili meslek odasindan sertifikalr Proje Miiellifi
tammu getirilmelidir.

9. Proje igeriginin ne oldugu agik¢a yazilmaldr. Yikim ile birlikte sokiim tamimlamast da
vapilmalidir.

Sonug itibariyle, insan haklar: ve tiim evrensel hukuk normlarindan vareste kilinan, iptali
istemiyle Anayasa Mahkemesi éniine gétiiriilen 6306 sayili Kanunun bu yénetmelige dayanak
yapimamast gerekmektedir.

Her ne kadar ytkim siirecine iliskin bir diizenlemeye ihtiya¢ duyulsa da hazirlanan taslagin
Tiirkiye gercekleri ile de ortiismeyen bir yaklasimla ele alinmis oldugunu; hem toplum, hem
yapuli ¢evre hem de dogal ¢evre tizerinde yol agacagi zararlarin tahmin edilenlerin ¢ok tistiinde
olacagini soylemek miimkiindiir.

Bilimsel bilgiyi, meslek etigini, katilimci uygulamalari, disiplinler arasi ¢alismalari, mesleki
yetkinlikleri, sivil toplumun hak ve oézgiirliiklerini géz ardi eden bu diizenlemeler, ¢agdas
normlar igerisinde degerlendirildiginde son derece yetersiz goriinmektedir. Sadece kurum ve
kuruluglar arasinda degil, toplum icerisinde de ¢ok ciddi kavram ve uygulama karmasasi
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yaratacak, bunun da otesinde toplumsal esitsizlik ve adaletsizliklere yol acabilecek bu
diizenlemelerin bagl oldugu kanun ile birlikte bu kosullarda uygulanmasi, gerceklikten uzak
olacak ve amag¢lanandan tamamen farkli sonuglart doguracaktir.

Bu nedenle, tiim bu siireglerde miihendislik disiplinleri yaminda, sehir ve bolge planlama,
mimarlik, sosyal bilimler, saglk bilimleri gibi farkl disiplinlerin de katilimi gerekmekte, aym
sekilde ¢evre ile olan baglantisi goz ardi edilmeden halkin katilimi ile ¢evre etki analizleri
yapilmalt  ve meslek odalarimin  da bu siiregte yer almasi saglanmalidir.”
(www.tmmob.org.tr, 2012).

Tirk Mihendis ve Mimar Odalari Birligi (TMMOB)’nin 6306 sayili kanun ve
yonetmeligine vermis oldugu elestirliye ilave olarak Yiiksek Yargi Kurumlarinin
Avrupa Standartlar1 Bakimindan Rollerinin Gii¢lendirilmesi Ortak Projesi kapsaminda 7
Mart 2013 tarihinde Danistay Bagkanligi'nin ev sahipliginde "Kentsel Doniisiim ve
Cevre" konulu diizenlenen konferansta konuyu hukuksal agidan degerlendiren Kocaeli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dekan1 Prof. Dr. Nusret Ilker Colak makalesinde kanunun

elestirilerini dile getirmistir. Prof. Dr. Nusret Ilker Colak’a gére;

“Kentsel doniisiim ve kenti dontistiirme uygulamalari, uygulamaya konu alan ya da yapida
yasayanlarin veya hak sahiplerinin haklar: iizerinde simirlama etkisi doguracagindan,
uygulamalarin hukuk devleti ilkesinin temel gereklerine gore sekillendirilmesi gerekir. 6306
sayilt Kanunun yeniden ele alinmast ve uygulamaya iligin ilke ve kurallarin acik bir sekilde
Kanunda diizenlenmesi gerekir. Uygulamaya iliskin kurallarin idari diizenlemeye birakilmasi

agikca Anayasaya aykiridir.

Yenileme alam uygulamasinda ve afet riskiyle miicadelede idareye tamnan yetkiler,
muhataplarin hak ve ozgiirliikleri tizerinde dogrudan etkili olabilecek ve baski olusturabilecek
giice sahiptir. Idareye taminan yetkilerin kullanilmasinda muhataplarin hak ve ozgiirliiklerine
yapulacak miidahalelerin simirli tutulmast esas olmalidir. Miilkiyet hakkina son vermeden
doniistiirmeyi saglamak miimkiinse, uygulamanmn bu cercevede gerceklestirilmesi gerekir. Ugte
iki cogunlukla alinan “kararlara uy ya da git” seklinde iki secenek sunulmasi, afet riskiyle
miicadelenin olusturacag pozitif algiyr negatife ¢evirme giicii ve riskini barindirmaktadir. Afet
riski nedeniyle, yasamakta olduklar: konutlarinin can ve mal emniyeti agisindan riskli oldugu,
ozellikle yasamlarini tehdit eden bir durum karsisinda bulunduklart gerekcesiyle binalar
yikilan kisilerin alinan karara katil(a)madiklart durumlarda, miilkiyet haklarmin kamu giicii
kullamlarak iigiincii kisi konumunda bulunan diger maliklere devredilmesi, maliklere ya

camindan ya da malindan vazgegmesi seceneklerinin sunuldugu sonucunu doguracaktir.
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Hukuka saygili vatandaslar, uzun yular giicliikle biriktirerek bir kooperatif ¢atist altinda bir
konuta sahip olmuslar ve emekli maaglariyla kit kanaat hayatlarint siirdiirmekte iken, sahip
olduklar: konutlarinin miiteahhitler tarafindan ellerinden alinmasina yol agacak bir uygulama
olarak afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin doniistiiriilmesiyle muhatap olduklarin
diisiinebilmektedirler. Boyle bir algi, yapilmak istenen ve alkislanmasi gereken sorunlu kentsel

alanlart ve yapilar: doniistiirme uygulamasumin olumlu yonlerini golgede birakabilecektir.

Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi uygulamalarinda Kanun, iicte iki cogunluk
tarafindan alinan karara katilmak istemeyen, buna karsilik muhitinde yasamaya devam etmek
isteyen kigilerin korunmasina yonelik bir ¢oziim barindirmamaktadir. Ucte iki cogunlugun
kararmm kabul etmeyen kisilerin miilkiyet haklaruvmin sonlandirilmas: yerine, en azindan mali
durumlart yetersiz kisilerin haklari korunarak, doniistiirme sonrasinda giincel niteliklere sahip
bir konutun kendilerine verilmesini saglayacak bir idari siirecin gelistirilmesine imkdan saglayan
bir kanuni diizenleme yapilmasi, uygulamamn Anayasaya ve Avrupa Insan Haklar:
Sozlesmesinin 1 Nolu Ek Protokoliine uygunlugu bakimindan zorunluluktur. Bu diizenleme aymi
zamanda maliklerin kendilerini giivende hissetmeleri bakimindan da yerinde olacaktir. Aksi
takdirde, yapildigi tarihte sehrin disinda olan, zaman icerisinde sehrin deger kazanan bélgeleri
arasina giren, risk tasimast nedeniyle doniistiiriilmesi gereken konut alanlarinda ya da
sitelerde, yasayan kisilerin miilkiyet haklarinin el degistirmesine yonelik olarak bu

uygulamalarin yapuldigr algist kamuoyuna hdakim olacaktir.

Afet riskiyle miicadele kapsaminda tesis edilen idari islemlere karsi acilan davalarda
yiirtitmenin durdurulmast kararimin verilmeyecegine yonelik hiikiim, Anayasaya aykirilik
icerebilmesinin yamnda, amaca hizmet etmeyen bir diizenlemedir. Uzun bir siire¢ olan
doniistiirme uygulamalarinda, yargt kararimn ivedilikle verilmesinin saglanmasi esas olmalidir.
Gecikmeli olarak verilecek iptal karariarmmin uygulanmasinda yasanacak sorunlarin yaninda
idarenin karsi karsiya kalacagi tazminat édemeleri de bir risk olarak goriilmelidir. Yiiriitmenin
durdurulmast kararimin verilmesinin onlenmesi yerine, Belediye Kanunu 73. Maddesinde
oldugu gibi bu konularin ivedilikle karara baglanacagi yéniinde diizenlemeler getirilerek ve
yeni bir hiikiim ilavesiyle afet riskinin onlenmesine yonelik uygulamalarin yargisal denetimi
konusunda gorevlendirilmis mahkemeler olusturulmas: suretiyle soruna kolayca ¢oziim
iiretilebilir. Imar ve kentsel doniisiim konusunda yetkilendirilmis uzman idari yargi yerlerinin

kurulmast soruna hizli ve etkin bir ¢oziim getirecektir.

Afet riskinin dnlenmesi siirecinde uygulanmayacak hiikiimler bashiginin yeniden diizenlenmesi

gerekmektedir. Afet viskinin onlenmesine yonelik projelerde, Kiyr Kanununun, Orman
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Kanununun aykart hiikiimlerinin uygulanmayacak olmasi, Anayasal olarak diizenlenmis bu
alanlarda, kyilarin yapilasmaya kapali kisimlarin ya da orman alanlarinda yapilasma
sonucunu  doguracaktir. Kamu kaynaklart  kullanilarak gerceklestirilecek  doniistiirme
uygulamalarinda mal ve hizmet alimlariyla yapim islerinin Kamu Ihale Kanunu kapsaminda
pazarlik usuliine gore gerceklestirilecegine yonelik diizenleme, afet riskinin 6nlenmesine yonelik

girisimlerin amaci konusunda kamuoyunda siipheler dogurmaktadir.

Afet riskinin 6nlenmesi uygulamalarimin sit alanlarinda da yapilacagr anlamina gelen, 6306
Sayili Kanunun 9. maddesinin 2. fikrasinda yer alan, 2863 sayili Kanunun 6306 sayui Kanunun
uygulanmasini engelleyen hiikiimlerinin uygulanmayacagina iligkin diizenlemenin, Anayasaya
aykwrr oldugu kanaatindeyim ve bu diizenlemenin yeniden gozden gegirilmesinde yarar vardur.
Yenileme alami uygulamalariyla ciddi olgiide zarar verilen sit alanlarvun afet riskinin
onlenmesi uygulamasina da konu edilmesi yerine, tarihi mekdnlarin restorasyonu ve
iyilestirmesi konusunda kaynak saglanmasi suretiyle riskin ortadan kaldirimasi tercih
edilmelidir. 6306 sayih Kanunda yer alan diizenleme, kiiltiir varligi olarak tescil edilmis
tasinmaz tarih varliklarvun riskli bulunarak yikilmasina imkdn veren bir diizenlemedir ve bu
yonde bir uygulamanin Tiirkiye nin taraf oldugu kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasini konu
alan sézlesmeler ve Anayasamin 63.maddesi bakimindan ciddi hukuk sorunlarmma yol acacagi

tartismasizdir.

Afet riskiyle miicadele uygulamasinda, yetkilerin agirt merkeziyetci bir goriiniime sahip
oldugunu belirtmek gerekir. Yerel Yonetimler Ozerklik Sartinin ve AB Uyum Siirecinin geregi
olarak, yerel ihtiyaclarin yerel idareler tarafindan giderilmesi esast dogrultusunda doniisiim ve
doniistiirme konusunda belediyelerin birincil uygulamaci olmasi gerekir. Kendi kentlerinin
sorunlarint elbette merkezi idareden daha iyi bilecekler ve daha etkin bir ¢oziim tireteceklerdir.
Bu baglamda, doniigiim ve doniistiirme uygulamalarinda  biiyiiksehir  belediyelerinin
vetkilendirilmesinin de bir merkezilesme oldugunu vurgulamak gerekir. Biiyiiksehirlerde,
biiyiiksehir belediyeleri yerine ilge belediyelerinin birincil gorevli idareler olmasi kamu yarart
ve hizmet gerekleri bakimindan daha dogru olurdu. Bir baska ifadeyle, kentsel doniisiim ve kenti
doniistiirme  siireclerinin  belediyeler tarafindan yiiriitiilmesi tercih edilerek biiyiiksehir

belediyeleri ve Bakanligin teknik ve mali destek saglamasi daha isabetli olurdu.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunla idareye verilen
vetkiler hak ve ézgiirliikleri dogrudan ve derinden etkilemektedir. Afetle miicadele yetkilerinin
olast hukuk disi kullammlarimin énlenmesi amaciyla, yetkilerin kullaniimasina iligkin usul

kurallarimin Kanunda agik¢a diizenlenmesi gerekir. Afet riskiyle miicadeleye iliskin bir kisim
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usul kurallarimin 6306 sayii Kanunun Uygulama Yonetmeligiyle belirlenmesi, hukuk devleti
ilkesiyle bagdasmamaktadir. Afet riski tasiyan alanlarin belirlenmesi siirecine iligkin
uygulamalarin tamim disinda kalan konulari, tamamuyla idari diizenlemelere birakilmis olmasi,

yapilacak uygulamay: tartismali hale getirmektedir.” (Colak, 2013)

6306 sayili kanun yukarida saydigimiz gibi bircok kanunu ilgilendirmekte ve iptal
etmektedir. Kanun {izerinde bircok konu, kanunu uygulayanlarin insafina
birakilmaktadir. Alaninda ehil olmayan kisi veya kurumlar tarafindan uygulandiginda
telafisi miimkiin olmayan hatalar olusturabilir. Dolayisiyla uygulamacilarin
denetlenmesi daha da 6nem arz etmektedir. Ayrica kanunda yer alan “yiiritmeyi

durduramaz” ibaresi de bir¢ok elestiriyi de beraberinde getirmistir.

Afet riski altinda bulunan alanlarin doniistiiriilmesi ve riskli yapilarin afetlere dayanikli
hale getirilmesi, var olan dogal afet beklentileri nedeniyle giincel ve ivedi bir konu
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Afet riski altindaki alanlarin ve yapilarin risklerinin
giderilmesi uygulamalarinda sehrin donistiiriilmesi saglanacaktir. Risklerin ortadan
kaldirilmasina yonelik c¢alismalarin sehircilik ilke ve kurallarina aykirt olmamasi
gerektigi asikardir. Planlamanin temel esaslarmi dikkate alarak, plansiz ya da plana
aykirt yapilanmis kentsel alanlarin ve ruhsatsiz ya da ruhsata aykir1 insa edilmis
yapilarin durumlarinin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi saglanarak risklerin
ortadan kaldirilmasi gerekir. Bu noktada, kenti doniistiirme calismalarinda da, imar
planlama ve uygulama siirecinin temel hedefleri olan, diizenli, saglikli ve estetik

kentlesmenin saglanmasi amaglanmalidir (www.kentseldonusumvehukuk.com, 2013).

16.5.2012 tarih ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 1. maddesine gore diizenlemenin amaci; “afet riski altindaki alanlar ile bu
alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkh ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.” Kanun koyucu,
can ve mal giivenligi {lizerinde olas1 afetler nedeniyle var olan riskleri ortadan
kaldirmay1 hedeflerken, kentsel alanlarin ve yapilarin planlama esaslara ve sehircilik

ilkelerine uygunlugunun saglanmasi suretiyle hedefe ulagsmay1 ongérmektedir.
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Zemin yapisi veya lzerindeki yapilagsma sebebi ile can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan riskli alanlar ile ekonomik 6mriinii tamamlamis, yikilma veya agir hasar gérme
tehlikesi olan yapilar ve alanlar, 6306 sayili Kanun kapsaminda belirlenecektir. Riskli
Yapilarin ve Riskli Alanlarin tespit edilerek uygulamasi incelendiginde uygulama
acisindan bitiinliikk olusturmadigi ve kanunun amaglarindan olan estetik agisindan
gorselligi olan ve yasam kalitesi yiiksek yasanabilir mekanlar olusturmak ilkesinin

yakalanmasi1 noktasinda sikintilar olusturacagi goriilmektedir.

6306 sayili kanun kapsaminda yapi bazinda Riskli Yapi kavrami; “riskli alan iginde
veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar
gorme riski tasidig ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiy1” ifade eder.
Ulkemizde imar planlar1 kentler yapilasmay1 tamamladiktan sonra yapildigindan ve
teknik miihendislerin eliyle parselasyon islemlerinin yapilmamasindan dolay1 pargacil
bazda parseller ve yapilar kentlerimizde yer almaktadir. Tespiti yapilarak uygulama
yapilan alanda fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkh ve giivenli
yasama sahip yapilar insa edilmesinin yaninda parsel bazinda parcaci ¢oziimler
olusturacagindan uygulama biitiinliigii agisindan ve estetik sehirler meydana getirme

noktasinda basarili olunamayacagi goriilmektedir.

6306 sayili Kanuna gore Riskli Alan kavrami; “zemin yapisi veya tizerindeki yapilagsma
sebebiyle can ve mal kaybma yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan
Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve
Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alandir" seklindedir.
Kanun kapsaminda Riskli Alanlarin kent biitiiniinde uygulama noktasinda gerek ulasim
baglantilar1 gerek estetik ¢oziimler ve altyapr ¢oziimleri agisindan sorunlar meydana
getirme riski tasimaktadir. Riskli alanlarda alan bazli ¢éziimler olusturulacagindan yine

kanun geregi parcacil ¢éziimler olusacaktir.

S6z konusu pargacil ¢ézlimlerin dniine gecilmesi ve sehircilik ilkeleri agisindan uygun
yasama mekanlar1 olusturulmasi amaciyla 6306 sayili kanun ile birlikte kentlerimizin
mevcut imar planlar1 da goz onlinde bulundurularak Kentsel Doniisiim Master Plani
hazirlanilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu Master Planlar ile kentin 6306

sayil1 kanun kapsaminda biitiinciil degerlendirilmesi saglanacaktir. Vatandaslarin 6306
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sayil1 kanun kapsaminda faydalanmasi, parsel bazinda degil hi¢ olmazsa ada bazinda
proje yapmay1 ve kisa zamanda yapilarin yenilenmesi amaciyla imar artiglar1 tizerinde

caligmalar yapilmalidir.

6306 sayili kanun kapsaminda tasinmazlar iizerinde hak sahibi olanlara veya kiracilara
yonelik kredi veya kira tesvikleri sunuldugu goriilmektedir. Kanunun g¢ikarilmasi
amaclarindan olan depreme kars1 dayanikli yapilarin olusturulmasi ilkesi goz Oniindii
bulunduruldugunda, depremin zamaninin belli olmamasi vatandaslarin bu konuda bir an
once hareket edebilmesi firsati yaratilmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu konuda
vatandaslara sunulan tesviklerde zamanlama kistas1 konulmali ve bu tesvikler bir zaman
sonra kaldirilmalidir ki tesvikler kaldirilmadan binalarin hizli bir sekilde yenilenmesi

Ozendirilmelidir.

4.5. 6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMA SURECLERI

6306 Sayili Kanun, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
tespit edilmesi ve bdylece, s6z konusu alanlar ile riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat kurallarina ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama
cevrelerini olusturmak i¢in, iyilestirme, tasfiye ve yenilemelerde bulunulmasi
maksadiyla ¢ikarilmis olup, neticede nihai hedef, herhangi bir afet neticesinde bir daha
can kaybi yasanmamasinin saglanmasi ve kentlerin saghkli ve giivenli yasama
cevrelerine donistiiriilmesidir. Kanun ve yonetmeliklerinin uygulamasinda bir takim

stiregler izlenecektir (www.csb.gov.tr, 2013) (Tablo 4.1)
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Vatandasin Risk Tespiti Yaptirmasi

'

Riskli Oldugu Tespit Edilen Yapilarin
Bildirilmesi

'

Maliklere Tebligat Gonderimi

'

Riskli Yap1 Tespitine itiraz Edilmesi

}

Riskli Yapilarin Yiktirilmasi

!

Yikim Sonrasi Uygulamalarin Karara
Baglanmasi

}

Nitelikli Cogunlugun Saglanmasi

'

Satis ve Tahsis Islemlerinin Yapilmasi

'

Planlama ve Yeniden Yapilasma
Uygulamasi

'

Finansal Destek Saglanmasi

Tablo 4.1: Riskli Yap:1 Uygulama Siirecleri (www.csb.gov.tr, 2013)
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4.5.1. Vatandasin Risk Tespiti Yaptirmasi

Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cergevesinde masraflart kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yapt malikleri veya
kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara
yaptirilir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini
siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire i¢inde
yaptirlmadig1 takdirde, tespitler Bakanlik¢a veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de

isteyebilir (6306 Sayili Kanun Madde:3/1).

Riskli yapilar, 6/3/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Deprem

Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Y 6netmelik hiikiimlerine gore tespit edilir.

Sekil 4.1: Riskli Yap1 Tespiti
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4.5.2. Riskli Oldugu Tespit Edilen Yapilarin Bildirilmesi

Risk tespiti yapan kurum tarafindan gonderilen raporlar1 Bakanlik inceler, raporlarda
eksik veyahut yanlis hususlarin bulunmasi halinde raporlar ilgilisine iade edilir. Riskli
yapilar (Sekil 4.2), tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek tizere, tespit
tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya idare tarafindan ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigline islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu
miidiirliiglince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir (6306 Sayili Kanun Madde:3/2)

Boylece satis ve kiralamalarda yapinin riskli oldugunun bilinmesi saglanir.

Sekil 4.2: Riskli Yapilar (Esenler Havaalam1 Mah., 2012)

4.5.3. Maliklere Tebligat Gonderimi

Ilgili tapu miidiirliigiince, tapu kiitiigiine islenen belirtmeler, riskli yap: tespitine kars:
tebligat tarihinden itibaren on bes giin iginde riskli yapinin bulundugu yerdeki
Midiirliige dilekge ile itiraz edilebilecegi, aksi takdirde tebligat tarihinden itibaren
Idarece altmis giinden az olmamak iizere belirlenen siire icinde yapmin yiktirilmasi
gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve yapilan
bu tebligat Miidiirliige bildirilir (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yo6netmeligi, Madde: 7/5). Yapilan bu tebligata ayni ve

sahsi hak sahiplerinin itiraz hakki bulunmaktadir.
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4.5.4. Riskli Yap1 Tespitine itiraz Edilmesi

Bakanlik¢a veya Idarece yapilan riskli yapi tespitlerine karsi malikler veya kanuni
temsilcilerince 15 giin igerisinde riskli yapinin bulundugu Cevre ve Sehircilik 1l

Midiirliigii’ne verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir (6306 Sayili Kanun Madde:3/1).

Riskli yap1 tespitlerine yapilacak itirazlar; Universitelerce belirlenen 4 iiye ve
Bakanlik¢a belirlenen 3 {iye, olmak iizere toplam (7) iiyeden teskil olunan Teknik
Heyetlerce incelenir (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Ydnetmeligi, Madde:9). Riskli yapi tespitinin, itiraz iizerine
degismesi halinde, durum aym sekilde ilgili tapu mudirliigiine bildirilerek gerekli

diizeltmeler yapilir.
4.5.5. Riskli Yapilarin Yiktirilmasi

Riskli yap1 olarak tapu kiitiigline kaydedilen tasinmazlarin maliklerine, altmig giinden az
olmamak tizere siire verilerek riskli yapilarin yiktirilmasi istenilir. Riskli yapilarin
maliklerince yiktirilip yiktirilmadigi, Miidiirliikge mahallinde kontrol edilir ve riskli
yapt, malik tarafindan yiktirilmamis ise, yapmin idarl makamlarca yiktirilacag:
belirtilerek ve otuz giinden az olmak iizere ek siire verilerek tebligatta bulunulur.
Belirtilen siireler iginde riskli yapilarin maliklerince yiktirilmamasi halinde, riskli
yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri; yiktirma masrafi oncelikle
dontisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere, mahalli idarelerin de istiraki ile
miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Riskli yapilarin bu belirtilen usullere
gore siiresinde yiktirilmadig tespit edilmesi durumunda, Bakanlik¢a yazili olarak
Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirllmadig1 tespit edilen yapilar, Bakanlik¢a yikilir
veya yiktirilir (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanunun

Uygulama Yo6netmeligi, Madde: 8/4).

Riskli yapilarin 6306 Sayili Kanun ve yonetmelikleri geregi kesinlikle yikilmasi
gerekmektedir. Bu siirecin hizli ilerlemesi can ve mal emniyeti bakimindan énemlidir.
Yukarida belirtilen yonetmelik hiikiimleri geregince vatandaslar veya idareler yikim

islemlerini yapmaktadirlar.
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4.5.6. Yikim Sonras1 Uygulamalarin Karara Baglanmasi

Yoneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinin iicte birinin istemi iizerine, noter
vasitasi ile yapilacak tebligat ile kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilir. Bu toplantida
yiriitilecek uygulamalar konusunda biitiin maliklerce oybirligi ile anlasma
saglanamamasi halinde, oncelikle riskli yapinin degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayitli olarak faaliyet gosteren lisanshi degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu
deger gozetilerek oybirligi ile anlagmaya ¢alisilir, anlagsma saglanamamasi1 durumunda,
yapilacak uygulamaya sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve toplantida bulunan biitiin kat

maliklerince imzalanir.

En az iicte iki cogunluk ile alinan karar, karara katilmayanlara ve kat malikleri kurulu
toplantisina istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir ve bu tebligde, on bes giin
icinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz boliimlerine iligkin arsa paylarinin,
Bakanlik¢a tespit edilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
paydaslara acgik artirma wusuli ile satilacagi, bu suretle paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile

tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir (www.csb.gov.tr, 2013).

Esenler Belediyesi Havaalani Mah. Kentsel Doniisiim Projesinde maliklerle yaptigi
goriismeler sonucu, anlasmanin daha kolay olacagini timit ettigi bir yonteme bagvurmus
ve vatandaslarla daha kolay anlagsma saglanmis ve yikim islemleri hizlanmistir.

Uygulamalar1 bakimindan farkli olan bu kararlar sunlardir;
i.  Bagimsiz Birime Karsilik Bagimsiz Birim Ilkesi
ii.  Tespit ve Degerleme
iii.  Resmi Olmayan Satiglarin Resmilestirilmesi

iv.  Deger Esasli ve m? Esasli Calisma

54



4.5.7. Nitelikli Cogunlugun Saglanmasi

Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat
irtifak1 veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi
tizerine ilgili tapu midirligiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek
malikleri adma paylar1 oraninda tescil edilir. Bu taginmazlarin sicilinde bulunan
taginmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan
her tiirli serh, hisseler lizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda
cins degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen
yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu
cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat
karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu
karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic
degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger
paydaslara ag¢ik artirma usulil ile satilir. Bu suretle paydaslara satig gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlikca
O0denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagsma
cercevesinde degerlendirilmek tlizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca
uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile

yapilan anlagmaya uyularak islem yapilir (6306 Sayili Kanun Madde: 6/1).

4.5.8. Satig ve Tahsis islemlerinin Yapilmasi

Satig ve tahsis islemleri sonlaninca uygulamaya gecilir. Anlasma ile tahliye edilen
uygulama alanindaki yapilar ile uygulama alani disindaki riskli yapilarin maliklerine
tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca
belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmasi halinde gegici konut veya igyeri tahsisi,
miimkiin olmamasi halinde ise, Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi
yapilabilir (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Yénetmeligi, Madde:16/1). Ilgili kurum ile anlasma yapan tasmnmaz

55



malikleri, ilgili kurumca belirlenecek takvime gore on bes giin iginde var ise su,
elektrik, telefon ve dogalgaz benzeri hizmet ve emlak vergisi gibi vergi borglarini
Odeyerek yapiy1 bos olarak teslim eder (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi, Madde:17/1). Mevzuat hiikiimlerine gore
satis ve tahsisi yapilan alanlar hizli bir sekilde bosaltilarak planlama ve yeniden

yapilagma siirecine girer.

4.5.9. Planlama ve Yeniden Yapilasma Uygulamasi

Uygulama alanina yonelik olarak yapilacak planlarda alanin o6zelligine gore; Afet
risklerinin azaltilmasi, fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi,
sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarlilig: ile

yasam kalitesinin artirilmasi esastir.
Bakanlik;

a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin

her tiir ve 6lgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; 6zel
kanunlar ile ongoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve Ol¢ekteki
planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve gerek
goriilmesi halinde bu standartlar1 plan kararlari ile tayin etmeye veya Ozel
standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari

hazirlamaya, yetkilidir.

Biiyliksehir belediyesi sinirlar igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar plani
teklifleri hakkinda ilgili biiyliksehir belediyesinin = goriisii  alinir.  Biiyiiksehir

belediyesinin on bes giin i¢inde goriis vermemesi halinde, uygun goriis verilmis sayilir.

llgili idare tarafindan veya ilgililerince kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanan
plan teklifleri; planlama alan1 ve yakin g¢evresinin meri planlart ve mevcut durumu
gosterir bilgi ve belgeler, ilgili kurum ve kurulus goriisleri ile birlikte Bakanliga iletilir.

Bakanlik¢a uygun goriilen plan teklifleri, aynen veya degistirilerek onaylanir.
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Uygulama alaninda, 21/7/1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu ile 16/6/2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda
Kanun kapsaminda kalan alanlardan bulunmasi halinde, alanin sit statiisii de

gozetilerek, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin goriisii alinir.

Bakanlik, uygulama alanin o6zelligine, planin oOl¢egine ve ihtiya¢ analizine gore
kendisine sunulan planda bulunmasi gereken esaslar1 ve yapilacak tespit, aragtirma ve
inceleme konularini belirler. Bunlara gore sunulan plan kararlarini degerlendirir.
Bakanlik, plan onaylarken, planlama esaslarini ve yapilan analiz ve kararlar ile birlikte
planin kent biitiinline ve c¢evresine etkisini ve uyumunu, ulasim sistemi ile
biitiinlesmesini, sosyal ve teknik altyapi alanlarinin saglanmasini ve kentsel doku ve
yasanabilirlik hususlarin1  da dikkate alir (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Y 6netmeligi, Madde: 19/1).

Ilgili mevzuat hiikiimleri sonucunda planlanan yapilar onaylanarak yeniden yapilasmaya
baglanir. Kentsel doniisiimle meydana gelecek olan yeni yapilar can ve mal emniyeti
olan, afetlere kars1 dayanikli, sosyal donati alanlar1 bulunan, giivenli ve yasanabilir ve

cevreci alanlardur.

4.5.10. Finansal Destek Saglanmasi

Finansal destekler kentsel dontisiimii tesvik edici unsur olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Binalarin tahliye edilmesiyle birlikte baslanilan ve ingaatlarin tamamlanip iskan
edilmesine kadar gegecek siire icerinde devam edecek olan kira katkist veya banka
kredileriyle finansman saglanarak binalarin yikilip yenilenmesi halindeki faiz destegi
secenegi ile gerceklestirilecek kentsel doniisiim uygulamalarmin kentsel doniisiim ve
dolayisiyla finansman maliyetlerine dogrudan etki eden 6nemli etkenlerden birisi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir (Baz, 2013). Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yapilacak olan bu

finansal destekleri 5 farkli kalemde bu finansal destekleri ilan etmistir.

4.5.10.1. Faiz Destegi

Kanun kapsaminda kredi kullanacak gergek veya tiizel kisilerin bankalardan kullanacag:

kredilere; Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu Bakanin teklifi iizerine Bakanlar
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Kurulunca belirlenen oranlarda Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanmak iizere

faiz destegi verilebilir.

Faiz Destegi Esaslar1

Bakanlik kendisine bagvuran bankalarla protokol imzalar.

Banka, kredi bagvurularini protokol hiikiimleri ve bankanin

kredilendirme usul, esas ve mevzuati gergevesinde degerlendirir.

Banka kredi vermeyi uygun gordiigii hak sahiplerinin listesini Bakanliga
bildirir. Bakanlikga basvuru 6306 sayili Kanun kapsaminda

degerlendirilir.
Faiz desteginden yararlandirilacaklar Bankaya bildirilir.

Faiz destegi saglanacak krediler i¢in bankalar tarafindan talep edilecek

iicret, sigorta ve benzeri giderler hak sahipleri tarafindan ddenir.

Faiz Destegi Geri Odemesi

Bankalar tarafindan saglanacak kredilere verilecek faiz destegi
O0demeleri, bankanin kullandirilan kredilere iliskin taksit vadesi sonuna
kadar hesaplanan ve her ay kendi kayitlarina gore kesinlesmis aylik faiz
destegi tutarlarin1 Bakanliga bildirmesini takiben Bakanlik¢a hesaptan

gerceklestirilir.

Hak sahipleri tarafindan geri 6demesi gerceklestirilmeyen krediler i¢in

faiz destegi 6demeleri durdurulur.

Hak sahiplerinin bankalar ile yapilacak olan protokoller kapsaminda
kullanacaklar1 kredinin anapara riski ile faiz destegi disinda kalan faiz

Odemelerinden dogan risk tamamen bankaya aittir.
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Kredi Tiirii Faiz Destegi Azami Odemesiz Dénem Azami Vade

Oram (Y1) (Y1)
Giiclendirme Kredisi %4 2 10
Konut Yapim Kredisi %4 2 10
Isyeri Yapim Kredisi %3 2 7

Tablo 4.2: Faiz Destegi Tiirleri ve Hesaplama Oranlari

45.10.2. Kira Yardum

Anlagma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilar ile uygulama alani1 disindaki
riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin teslim
tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmasi halinde gegici
konut veya igyeri tahsisi, miimkiin olmamas1 halinde ise, Bakanlik¢a kararlastirilacak

aylik kira yardimi yapilabilir.
I.  Kira yardimi aylik 600 Tiirk Lirasini, yardim siiresi ise, 18 ay1 gecemez.

ii. Ayhk kira bedeli, her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan

yayimlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda giincellenir.

iii.  Yapilacak kira yardiminin ilk bes aya kadar olan kismi, taginma

masraflar1 da dikkate alinarak pesin olarak ddenebilir.

Yapilarda kirac1 veya smirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri

isletenlere, Bakanlik¢a belirlenecek oranda defaten kira yardimi yapilabilir.
Kira yardim basvurulari;

i.  Uygulama alaninda, riskli alan veya rezerv alani belirlenmesine iliskin

karar ve tapu belgesine istinaden ilgili kuruma,

ii.  Uygulama alan1 digindaki riskli yapilarda, riskli yap1 tespitine iliskin
rapor ve tapu belgesine istinaden Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliige

yapilir.
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Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan yapilacak kira yardimlari;

i.  Uygulama alaninda kira yardimi talebinin uygulamay1 yapan Idare veya
TOKI’ce uygun gériilmesi ve onaylanmak iizere Bakanliga gonderilmesi

iizerine, ilgililerine denmek iizere idare veya TOKi’nin hesabina,

ii. Uygulama alami disindaki riskli yapilarda kira yardimi talebinin
Miidiirliikge uygun goriilmesi ve onaylanmak {izere Bakanliga
gonderilmesi  lizerine, dogrudan riskli yapt maliklerinin hesap

numaralarma yapilir.

Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan aym kisiye hem kira yardimi ve hem de faiz
destegi yapilamaz. Kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz desteginden

faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamaz.

4.5.10.3. Yikim Kredisi

Riskli alanda yer alan veya riskli oldugu tespit edilen yapilar i¢in, Bakanlik¢a 6zel
hesaptan yikim kredisi verilebilir. Kredi tutarinin hak sahibinin hesabina aktarildigi
tarihten itibaren alt1 ay icerisinde yikim isleminin yaptirilarak enkazinin kaldirilmasi ve

Bakanliga bilgi verilmesi zorunludur.

I.  Kredi kullanmak isteyen hak sahiplerince, bulunduklari yerdeki Cevre ve

Sehircilik Il Miidiirliiklerine bagvurulur.
ii.  Kredinin geri 6deme siiresi 24 aydir.
iii.  Geri 6demeler kredinin verildigi tarihi takip eden ay baslar.
iv. 1000 m? yapr igin 6.000 TL'dir

4.5.10.4. Bakanlik¢a Verilecek Yapim Kredisi

Ozel hesaptan kredi kullanmak isteyen hak sahiplerinin anlasma yapilan bankalarca
kredi kullanim talepleri olumsuz degerlendirildigi taktirde TUFE endeksli Doniisiim
Projeleri Ozel Hesabindan kullanmak iizere bulunduklar1 yerdeki Cevre ve Sehircilik il

mudiirliiklerine bagvurmasi gerekir.

(Kredi kullananlar ile Bakanlik arasinda bor¢lanma sozlesmesi diizenlenir. Gerekli

ipotek tesis ve tescil islemleri yapilir)
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4.5.10.5. Tespit Kredisi

Kanunun 3. lincii maddesi uyarinca yapilacak Riskli Yap: tespitleri i¢in, 6zel hesaptan
tespit kredisi verilebilir. Kredi tutarinin hak sahibinin hesabina aktarildigi tarihten

itibaren li¢ ay igerisinde tespitin yaptirilmasi ve Bakanliga génderilmesi zorunludur.

i.  Ozel hesaptan kredi kullanmak isteyen hak sahiplerince, bulunduklar

yerdeki Cevre ve Sehircilik il Miidiirliiklerine basvurulur.
ii.  Kredinin geri 6deme siiresi 24 aydir.
iii.  Geri 6demeler kredinin verildigi tarihi takip eden ay baslar.

iv. 100 m? daire i¢in 600 (iist limit )TL'dir.
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5. ESENLER iLCESI 6306 SAYILI KANUN UYGULAMALARI

5.1. ESENLER’IN KONUMU, TARIiHI, IDARi VE DEMOGRAFIK
YAPISI

Esenler, genel hatlariyla Bizanslilardan kalma bir yerlesim alanidir. Bu bolgenin en eski
ahalisi Litros (Esenler) ve Avas (Atisalan1) adlariyla kurulan koylerde yasayan
Rumlardir. Esenler veya Atisalan1 Koyleri eski tarihlerde Bizans’in sasali devirlerinde
Istanbul‘un Tiirk’ler tarafindan fethine kadar Bizans koyleri olup, Bizans
Imparatorluguna tiirlii tarim iiriinleri yetistirerek ekonomik katkida bulunmuslardir.
Cumbhuriyet Doneminde Rumlarin Litros (Esenler) ve Avas (Atisalani) koylerini terk
etmeleriyle, Devlet bu koyleri iskan yerleri olarak kabul etmis, bilahare Yunanistan’dan

gelen miibadele gogmenlerini bu kdylere yerlestirmistir.

Istanbul’un Avrupa yakasinda bulunan Esenler; kuzeyde Sultangazi, Bayrampasa ve
Gaziosmanpasa, giineyde Gilingdren, glineydoguda Zeytinburnu, batida Bagcilar ve
Basaksehir ilgeleriyle komsudur. Esenler 1994 yilinda Bakirkoy ilgesinden ayrilarak bir
ilge haline geldiginde yapilasmasini fazlasiyla tamamlamis ve donati alanlarinin biiyiik
bir boliimiinde yapilagsma olugmus, planli olmasina ragmen ifrazlar1 yapilmamis hatta
giiniimiizde dahi tarla vasfinda olup, planl fakat imar uygulamasinin fiilen yapilmasinin

miimkiin olmadig: alanlar mevcuttur.
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KADIKOY

Sekil 5.1: Esenler’ in Konumu

Esenler ilgesi, eski adlariyla Litros (Esenler) ve Avas (Atisalani) olan iki kdyden
ibarettir. Ilce 1939 yilinda Esenler adini alana kadar bu isimlerle anilmaktaydi. Bu
koylerle ilgili ilk bilgilere 15. ylizyilin sonlarina dogru tutulmus kayitlarda
rastlamaktayiz. Tarim ve hayvancilikla geginen insanlarin yasadigi bu iki kiiciik koy
(Sekil 5.2), cografi durumunun verdigi bazi avantajlarla askeri anlamda ¢ok 6nemli bir
mevkiye sahip olmustur. Gerek Bizanslilar gerek Osmanlilar bu bolgede birgok askeri
yapt meydana getirmis ayn1 zamanda Litros ve Avas kdyleri sayfiye yeri olmalari

sebebiyle bir¢cok devlet adaminin sik ugradigi bir bolge olmustur.
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Sekil 5.2: Atisalam1 Kdyii’nde hayvancilikla ugrasan insanlar. Arka taraf bugiin

Giyimkent ve Tekstilkent’in oldugu alan (Eski Atisalam Koyii Kiiltiir Dayanisma

ve Yardimlasma Dernegi Arsivi).

Bugiin Yildiz Teknik Universitesi’nin uhdesinde olan Davutpasa Yerleskesinin
bulundugu alan Osmanli ordusunun batiya yapilan seferlerinde padisahlarin orduyu
yolcu ettikleri ve yine seferden donen ordunun sultan tarafindan karsilandigi bir
bolgeydi. Bu sebeple burada XV. yiizyildan itibaren birgok askeri tesis insa edilmis,
1827 yilinda da Sultan II. Mahmud tarafindan yaptirilan ve bugiin biiyiik bir kismi hala
ayakta olan ve Yildiz Teknik Universitesi'nin yerleskesi olarak kullanilan Davutpasa

Kislasi bina edilmistir (Sekil 5.3).
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Sekil 5.3: Davutpasa Kislasi (Yildiz Arsivi)

Bolge ayn1 zamanda Osmanli elgilerinin ve devlet adamlarinin istanbul’dan ayrilirken
ya da sehre girerken konakladiklar1 bir menzil hiiviyetindeydi. Ayrica bolgenin sayfiye
yeri olmas1 sebebiyle zengin Istanbullularin gezintiye geldikleri, biinyesinde ormanlik
alanlar1 barindirmasindan dolayr da Osmanli padisahlarinin avlandiklar1 bir yer olarak

bilinmektedir.

Esenler tarihi i¢in yararlanilan yazili kaynaklar1 kabaca Osmanlica ve Yunanca olmak
iizere ikiye ayirmak miimkiindiir. Esenleri olusturan Litros ve Avas koyleri ile ilgili en
eski bilgilere 1498 tarihli bir defterde anlatilmaktadir. Daha o tarihte bu iki kdyde
yasayan insanlarin tamaminin adinin kaydedildigi, tahrir defterlerine gore daha ayritili
tutulmus bu defter ilgenin demografik yapisinin takip edilmesi agisindan muazzam

bilgiler vermektedir. Bundan baska kadi sicilleri olarak adlandirilan ve bir bolgedeki
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sosyal, ekonomik, adli basta olmak Tlzere bircok konuda ayrintili bilgiler
bulabilecegimiz mahkeme kayitlarinda Litros ve Avas ile ilgili mithim bilgilere

ulastlmistir.

Avas ve Litros’ un Osmanli devrinde Rumlarin yasadiklar1 kdyler olmasi ve “millet
sistemi” cercevesinde bolge halkinin dini ve bazi hukuki konularda Fener Rum
Patrikhanesi’ne bagli olduklar1 bilinmektedir. Bu kdylerde yasayan insanlarin bazi
kayitlar1  patrikhane biinyesinde faaliyet gosteren metropolitlik arsivlerinde

bulunmaktadir (Gtildal ve Ugar, 2012).

Gilintimiizde Esenler ‘de Tiirkiye’nin her bdolgesi hatta her ilinden vatandaglarin
yasadigi, genellikle alt gelir grubu, kiigiik esnaf, emekli ve 75.000 yesil kartlinin
yasadig1 460.000 niifuslu Istanbul’un en biiyiik ilgelerinden bir tanesidir.

Esenler 29.12.1993 tarih ve 21803 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanarak yiiriirliige giren
3949 sayili Kanun ile “Esenler ilgesi” adiyla Giingdren Ilgesinden ayrilarak istanbul
[li’nin 32°nci ilgesi olarak kurulmus ve 1994 yilindan itibaren Ilge Belediyesi olarak
idare edilmektedir. Esenler, 06.03.2008 tarih ve 5747 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun” kapsaminda, Basaksehir Ilgesi ve Sultangazi Ilcelerinin kurulmasiyla birlikte,

Bagaksehir Mahallesi ve Habibler Mahallesi il¢e sinirindan ayrilmaistir.

Namikkemal, Davutpasa, Ciftehavuzlar, Fatih, Mimarsinan, Yavuzselim, Fevzi
Cakmak, Nene Hatun, Turgut Reis, Kazim Karabekir, Menderes, Tuna, Birlik, Kemer,
Havaalan1 ve Orugreis olmak iizere toplam 16 mahalleden olusmaktadir. Ayrica Ilgenin

Kuzey ve Kuzey dogusunda 8.85 Km? Askeri alan bulunmaktadir.

Esenler Ilge niifusunun yillara gére artisi, Istanbul ve Tiirkiye geneli ile kiyaslandiginda
niifusun gelisimine iliskin 6nemli bilgiler vermektedir. Bu kapsamda Esenler Il¢esinin,
Istanbul ve Tiirkiye ile yillara gdre niifus degisimi kiyaslandiginda, Istanbul ile
Esenlerin Ilgesinin niifus artisi paralellik gostermektedir. 1950’lerden sonra Tiirkiye nin
degisik yerlerinden gelenlerin yerlestikleri bir yer olan Esenler, siirekli olarak go¢ almis

ve goclin ortaya ¢ikardigi bir mekansal organizasyona biiriinmiistiir.
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Yillar 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2010

Esenler | 33.025* 64.471* 113.653* 161.184* 254.776* 344.428 394.334 461.072

Istanbul | 3.018.598 | 3.904.581 | 4.738.694 | 5.823.190 | 7.391.783 | 8.548.227 | 10.018.735 | 12.573.836

Tiirkiye | 35.605.176 | 40.347.279 | 44.736.957 | 50.644.458 | 56.473.035 | 62.606.157 | 67.844.903 | 70.586.256

* Bakirkoy Ilgesi, Esenler bolgesi niifus verileridir.

Tablo 5.1: Yillara Gore Niifus Sayilarinin Karsilastirilmasi
Ulkemizde gd¢ dalgasmin yogun yasandig ilgelerden birisi olan Esenler, 1935 yilinda
604, 1940 yilinda 860 niifusu ile iki kiiclik kdyden ibaret bir yerlesim yeriyken 1970’li
yillardan sonra biiyiik bir gé¢ akinina ugramistir. 1985 niifus sayiminda 161.184 kisi ile
biiylik bir sehir haline gelen Esenler’ in niifusu, 1990’a geldiginde yiizde38,6 artisla
254.776 Kisiye yiikselmistir. 1990’11 yillarda da Esenler yogun go¢ almaya devam etmis,
2010 yilinda yapilan niifus sayimina gore ise toplam niifus 461.072’e ulasmistir (Tasct,
2012).
Istanbul ili 1950’lerden sonra iilke geneline gére niifus artislarinda ciddi bir farklilik
gostererek yillar icinde katbekat artirmustir. Istanbul, gerek sosyal, ekonomik ve
demografik yapisi, gerekse ulastirma sistemi acilarindan ¢ok hizli bir degisim siireci
icine girmis ve sonug olarak bu artislar Istanbul’un makroformunda ciddi degisimlere
neden olmustur.
TUIK verilerine gore hazirlanan tabloya gére Esenler’ in niifus artigin1 1970-2010
yillar1 arasinda kiyasladigimizda Tiirkiye niifusu 1970 yilinda 35.605.176 iken 2010
yilinda 70.586.256 olmus ve yaklasik iki kat artmus, Istanbul niifusu 3.018.598°dan
12.573.836’a c¢ikarak yaklasik 4 kat artmis olmasina ragmen Esenler’ in niifusu
33.025’ten yaklasik 14 kat artarak 461.072 olmustur. Niifus rakamlar1 bize Esenler’ in
ne kadar yogun go¢ aldigini géstermistir.
Istanbul’da  1950°li yillarda baslayan gecekondulasma siireci, 1990’1 yillara
gelindiginde Atisalani, Esenler, Glingdren, Yenibosna, Sefakdy, Kocasinan,
Kiiciikgekmece, Kirazli, Giinesli, Halkali, Umraniye, Dudullu, Sarigazi, Samandira ve
Sultanbeyli gibi bolgelerde yogun niifuslu, agirlikli olarak gecekondudan doniisen
apartman alanlarinin ortaya ¢ikmasina yol agmustir.
Esenler ilcesi, 1980 sonrasi Istanbul’un disina ¢ikan sanayi alanlarmin, barinma bolgesi

olarak ortaya ¢ikmustir. Bu nedenle 1980°li yillarda Bakirkdy Ilgesinin mahalleleri
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niteligindeki Atisalan1 ve Esenler bolgesi, plansiz ve kagak yapilasmanin yani sira bazi
bolgelerinde olusan gecekondu alanlar1 nedeniyle 6n plana ¢ikmustir.

1994 yilindan itibaren, Esenler llce statiisiine kavustuktan sonra dahi niifus artis1 hizla
devam etmistir. Bunun nedenleri ise ilk olarak Biiyiik istanbul Otogari’nin bulunmas,
Giyim-kent ve Tekstil-kent projelerinin bolgede yer se¢mesi ve daha sonra ise
Basaksehir Toplu Konut alaninin olusturulmasi olmustur.

Esenler Ilgesinin yillar itibariyle niifus gelisim tablosu incelendiginde, Ilge niifusunun
stirekli artig icinde olmasina karsin 2007 ve 2010 yillar1 arasinda niifusun azaldigi
goriilmektedir. Bu durumun olusumunda Esenler Ilgesinin 18 mahallesinden olan
Bagaksehir Mahallesi ve Habibler Mahallesi’nin Basaksehir ve Sultangazi ilgelerine
katilmas1 2009 yerel secimleri dncesinde Esenler ilgesinden ayrilmasidir.

Esenler 6zelinde degerlendirildiginde, il¢ede belli bolgelerden gelenlerin yogunlagmast,
hemseri dayanisma aginin hem sebebi hem de sonucu olarak yorumlanabilir. Akrabalik
ve hemserilik baglari iizerinden kurulan Esenler-Anadolu iliskisinin, bir taraftan
zincirleme go¢ ile Esenler ‘de ayni bolgelerden gelenlerin yogunlasmasina neden
oldugu, diger taraftan bu dayanigma Oriintiilerinin zaman i¢inde formel bir hal alarak
hemgeri derneklerine gore evrildigi goriilmektedir (Adigiizel, 2012). Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) rakamlarina gore Esenler ‘de Niifusa kayitl olunan il niifuslarina gére
en fazla il niifusu 32.872 kisi ile Malatya’dir. Malatya’nin ardindan 30.980 ile istanbul
ve 28.644 kisi ile Kastamonu gelmektedir. En az bulunan il ise 85 kisi ile Mugla’dir
(Tiiik, 2011).
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TURKIYE iSTATISTIK KURUMU
ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMi (ADNKS) VERi TABANI

ikamet edilen ilgeye gore niifusa kayith olunan il — 2011

(Tablodaki satirlar "niifusa kayitl olunan il"i, siitunlar ise "ikamet edilen ilge"yi géstermektedir.)

Niifusa kayith olunan il ikamet edilen ilge
istanbul Esenler

Adana 1.484 Konya 4.019
Adiyaman 9.705 Kitahya 243
Afyonkarahisar 728 Malatya 32.872
Agri 1.916 Manisa 964
Amasya 6.268 Kahramanmaras 2.239
Ankara 780 Mardin 11.838
Antalya 326 Mugla 85
Artvin 1.396 Mus 3.945
Aydin 432 Nevsehir 1.416
Balikesir 1.663 Nigde 10.603
Bilecik 337 Ordu 14.914
Bingol 2.405 Rize 2.276
Bitlis 6.202 Sakarya 2.644
Bolu 1.194 Samsun 21.348
Burdur 90 Siirt 17.866
Bursa 1.972 Sinop 24.316
Canakkale 1.870 Sivas 26.621
Cankiri 5.262 Tekirdag 3.150
Corum 9.794 Tokat 18.297
Denizli 301 Trabzon 8.118
Diyarbakir 10.179 Tunceli 2.845
Edirne 7.065 Sanlurfa 4.696
Elazig 5.719 Usak 314
Erzincan 4.302 Van 3.320
Erzurum 5.183 Yozgat 6.053
Eskisehir 408 Zonguldak 4.154
Gaziantep 1.978 Aksaray 1.485
Giresun 22.489 Bayburt 2.540
Gimushane 1.499 Karaman 442
Hakkari 124 Kirikkale 1.639
Hatay 2.697 Batman 8.765
Isparta 1.973 Sirnak 516
Mersin 871 Bartin 2.182
Istanbul 30.980 Ardahan 5.125
izmir 614 I§dir 397
Kars 5.594 Yalova 192
Kastamonu 28.644 Karabiik 3.695
Kayseri 11.518 Kilis 1.030
Kirklareli 3.999 Osmaniye 652
Kirgehir 1.110 Duzce 1.164

Kocaeli 455

Yabancilar dahil degildir.

Tablo 5.2: Esenler ‘de ikamet Eden il Niifuslar
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Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2011 yili rakamlarma gore Esenler’ in niifusu
461.382°dir. Bu niifusun yiizde 49,0’a tekabiil eden 225.220’si kadin, yiizde 51,0’
tekabiil eden 236.162’si erkek niifustur.

TURKIYE iSTATISTiIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiISTEMi (ADNKS) VERi TABANI

ilgelere gore illilge merkezi ve belde/kdy niifusu

—-2011

illilge merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek  Kadin
Esenler 461.382 236.162 225.220 461.382 236.162 225.220
Toplam 461.382 236.162 225.220 461.382 236.162 225.220

Agiklama: Il, ilge, belediye, kdy ve mahallelere gére
niifuslar belirlenirken: Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudurlugu tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar
uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim
yerlerine yonelik olarak yapilan; idari baglilik, tuzel kisilik ve
isim degisiklikleri dikkate alinmigtir.

Tablo 5.3: Esenler Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Il¢e Niifusu, (Tiiik,2011)

Esenler’ in yiizolgtimii 18.51 km?’dir. 8,85 km? askeri alan olarak, 1,0 km? Giyimkent
ve Tekstilkent ticaret merkezleri olarak, 0,55 km?’de Yildiz Teknik Universitesi’nin
yerleske alani olarak kullanildigindan kalan bolge konut yerlesim alan1 olarak
kullanilmaktadir. Bu kalan boélge i¢cin km*’ye 56.891 kisi diismektedir. Bu hesapla
Esenler Istanbul’un en yogun ilgesidir. Asagida Esenlere komsu ilgelerin km? basina
yogunluk miktarlar1 verilmistir. Niifus verileri TUIK den, Ilge alan verileri IBB’den

alinmigtir (Tablo 5.4).

Tige Km® Niifus  Yogunluk
Sultangazi 36,30 492212 13.560
Bayrampasa 9,61 269774 28.072
Bagcilar 22,36 749024 33.498
Gaziosmanpagsa 11,76 488258 41.519
Gilingoren 7,21 307573 42.659
Esenler 8,11 461382 56.891

Tablo 5.4: Km? Basina Yogunluk
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Esenler, tarihi eser bakimindan zengin olmamakla beraber Bizans ve Osmanli donemine
ait cesme, su kemeri, su terazisi ve sebil giliniimiize ulasan tarihi yapilar arasinda
bulunmaktadir. S6z konusu eserlerin ¢ogunun donemine ait net bilgiler

bulunmamaktadir.

Esenler ‘de Bizans ve Osmanli doneminde su ihtiyacinin karsilanmasi ve suyun
kontrolii amaciyla yapilan bazi eserler bulunmaktadir. Bu eserlerden en 6nemlisi Kemer
Mabhallesinde bulunan 17. Yiizyilda Tepedelenli Ali Pasa tarafindan Mimar Sinan’a
yaptirilan 168 metre uzunlugundaki ’Avaskdy Kemeri’’dir (Sekil 5.4). Ayrica
Havaalani, Namik Kemal ve Menderes Mahallesinde olmak iizere Bizans ve Osmanl
donemine ait ii¢ adet Tarihi Cesme bulunmaktadir. Nine Hatun Mahallesi Inénii
Caddesinde su basinci 6lgmek amaciyla yapildigi tahmin edilen bir de “’Su Terazisi’’
vardir (Sekil 5.5). Bolgede donemin su ihtiyacina yonelik olarak yapilan ve giiniimiize
kadar ulasan son tarihi eser ise Havaalani Mahallesinde bulunan ‘’Su Mahzeni’’dir
(Sekil 5.6). Bu mahzenin Bizans doneminde sarni¢ olarak kullanildigi, Osmanli

doneminde ise sebil haline donistiiriildigii bilinmektedir.

Sekil 5.4: Avaskoy Kemeri (Esenlerin Tarihi, 2012)
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Sekil 5.5: In6nii Caddesinde Binalar Arasinda Kalan Su Terazisi (Esenlerin
Tarihi, 2012)

*

-

Sekil 5.6: Su Mahzeni (Esenlerin Tarihi, 2012)
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Giinlimiize kadar ulasgan tarihi eserlerden bir digeri de Menderes Mahallesindeki Restore
edilerek giinimiizde dijital kiitiiphane olarak kullanilan Aya Yorgi Kilisesi’dir. Catisi
yikilan ve sadece 4 duvar kalintis1 bulunan bu eser 2010 yilinda restore edilerek Dijital

Kiitiiphane haline getirilmistir (Sekil 5.7).

" : N‘“‘N\‘
G
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Sekil 5.7: Dijital Kiitiiphane olarak kullamlan Aya Yorgi Kilisesi (Esenlerin
Tarihi, 2012)

Esenler ’deki tarihi eserlerin son ornekleri Yildiz Teknik Universitesi’nin Davutpasa
yerleskesindeki bulunan tarihi eserlerdir. Bunlardan ilki II. Abdulhamit déneminde
yapilan “’Davutpasa Kisla Binasidir’’. Diger bir eser ise Sultan Abdulhamit zamaninda
yapilan iki kattan olusan ‘’Askeri Firin’’dir. Giinlimiize kadar ulasan son tarihi eser ise
Padisah III. Mehmet zamaninda (1595-1603) yapimina baslanan ve I. Ahmet zamaninda
(1603-1617) bitirilen Mimar1 Dalgic Ahmet Aga olan Otag-1 Hiimayun (Tas Kasr1)’dir
(Sekil 5.8). Otag-1 Hiimayun 2010 yilinda restore edilmis olup, simdilerde kiiltiir ve
sanat etkinliklerinde kullanilmaktadir (www.istanbul.gov.tr, 2013).
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Sekil 5.8: Otag-1 Hiimayun (Esenlerin Tarihi, 2012)

Trakya Otoyolu’na ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne yan yolla baglanan Esenler,
kuzeydogusunda yer alan Biiyiik Istanbul Otogar’i, Hal ve Hafif Metro giizergahi,
Dagyolu Caddesi, Cinginderesi Caddesi, Atisalan Caddesi ve Ayvalidere ana arterleriyle
02 (E-6) karayoluna, Eski Londra Asfalt1 ile E-5 karayoluna baglanir. Bu konumu
itibariyle Esenler, tam bir ulasim aksi lizerinde bulunmaktadir. Atatiirk Havalimani’na,
bogaz kopriilerine (1. Bogazi¢i Kopriisii, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii) ve Istanbul

merkezine kisa stirede ulasmak miimkiindiir.

Toplu ulasim acisindan diger ilcelerden daha sansli durumda bulunan Esenlere IETT
cok sayida giizergahta (Eminonii, Mecidiyekdy, Yenikapi, Bakirkdy gibi) hizmet
vermektedir. Ayirca Eminonii, Mecidiyekdy gibi ana yolcu dagitim merkezlerinden ve
diger baz1 lokal alanlardan Basaksehir, Avcilar gibi yerlere giden IETT otobiisleri de
Esenler igerisinden ge¢mektedir. Toplu ulasimda 6zel sektoriin de 6nemli bir payi
bulunmaktadir. Topkapi, Bakirkdy, Merter gibi cesitli hatlarda seferler diizenleyen

minibiisler, toplu ulasimda Esenlere nefes aldirmaktadr.

Esenler i¢in diger bir ulasim yontemi ise; Hafif Metro hizmetinin bulunmasidir.

Aksaray - Havalimani giizergahlarindan Otogar’a gelen yolcular, aktarma ile bu
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istasyona gelmekte, buradan da otobiis seferleri ile bagka mahallelere ge¢cmektedir.
Esenler’ in merkezinden gegen Ve {ig istasyonu ile hizmet veren Otogar-Bagcilar Metro
Hatt1 hizmete girmistir. Bu metro hattiyla giiclii ulasim agina sahip Esenler daha da

giiclenmistir.

Otogar’dan Bagcilar’a oradan da Mahmutbey ve Basaksehir’e uzanan Hafif Metro,
Esenler ulasim agisindan biiylik bir rahatliga kavusmustur. Bu giizergah, Esenler;
Aksaray, Yenikapi, Taksim, Mecidiyekoy, Ikitelli, Bagcilar, Mahmutbey, Basaksehir
gibi Istanbul’un bir ¢ok noktasina rayli sistemle baglanmistir (Sekil 5.8).
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Sekil 5.9: istanbul Toplu Ulasim Ag Haritas1 Sematik Gosterimi (Dorrbecker,
2013)
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5.2. HAVAALANI MAHALLESI KENTSEL DONUSUM
UYGULAMASI

Havaalan1 Mahallesi Esenler Belediyesi’ne 2,2 km, Istanbul Otogarma 3,6 km uzaklikta
Esenler’ in kuzeybatisinda bulunan mahallesidir. Kentsel Doniisiime ugrayacak alan;
kuzeyden Ipekyolu Caddesi, giineyden ise Mehmet Akif Inan Caddesi ile
cevrelenmistir. Bu iki cadde dogu yoniinde Kisla Caddesi ile birlesmektedir.
Giineybatidan Havaalan1 Caddesi ve batidan Ipekyolu Caddesi’ne Golciik Sokak ile
baglanmaktadir. Alan TEM Otoyoluna yaklasik 1,5 km uzakliktadir.

Kentsel Doniisiim alan1  ¢evresindeki yapilar genellikle miinferit yapilmisg
apartmanlardan olusmaktadir ve plan ve miihendislik hizmeti almadan yapilmigtir.
Sokak aralar1 tek aracin gegebilecegi genisliktedir. Buna baglh olarak bolgede otopark
sorunu gboze ¢arpmaktadir. Mahallede orta ve disiik gelir gruplu vatandaslar

yasamaktadir.

X j TEKSTILKENT/GIYIMKENT A’
A 3

v Lw :

BbLGENN MERKEZI ALANLARA UZAKLIGI

| ESENLER BELEDIYESI 10 dk
BAYRAMPASA OTOGARI 10 dk

B4 VATAN CADDESI 15 dk \
=1 ATATURK HAVAALANI 20 dk

Sekil 5.10: Havaalam1 Mahallesi Kentsel Doniisiim Proje Alan1 Uydu Fotografi
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Esenlerde Havaalan1 Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi disinda Turgutreis Mah.,
Orugreis Mah. ve Tuna Mah. Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 olmak iizere 3 proje daha

bulunmaktadir.

Turgutreis Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesinde Atisalan 1086 ada 4 parsel ve 544
parsel bulunmaktadir. 1086 ada 4 parselin alan1 8.787m? olup bu miilkiyeti Esenler
Belediyesine aittir. Ancak isgalcilerden dolay1 alanda 52 bina ve 81 bagimsiz birim
bulunmaktadir. Isgalcilere enkaz bedelleri 6denerek alan temizlenmis ve IBB ye
devredilmistir. Alana IBB tarafindan 7 blok ve 280 konut yapilmistir. Bu alana komsu
olan 544 parselde ise 60 bina 279 bagimsiz birim bulunmakta olup, hisseli miilkiyet
dokusuna sahip olmakla ve ifraz yapilamamaktadir. Mevcut kosullarda bu alanin
yeniden yapilagsmasit miimkiin degildir. Bu alanin miilkiyeti ise biiylik ¢ogunlugu 6zel

sahis, Esenler Belediyesi ve IBB’ye aittir.

Bosaltilan alanina yeni insaalarin yapimi sirasinda komsu parsel (544 parsel) hak
sahipleri ile yapilan goriismeler sonucunda, mevcut binalarin1 yeni konutlarla takas
edilmesi konusunda anlasma saglanmis ve yeni konutlar bitirilip yan parsel hak
sahiplerine teslim edilmistir. Takas yoluyla alman alan 10.500 m? olup, alana iBB

tarafindan yeni konutlarin yapilmasi planlanmaktadir.
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Sekil 5.11: Turgutreis Mahallesi Kentsel Doniisiim Alani ve Yeni Binalarin Yapim Alani
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Sekil 5.12: Turgutreis Mahallesi Kentsel Doniisiimle Tamamlanan Binalar

Orugreis Mahallesinde ise iki bolgede kentsel doniisiim ¢alismasi yapilmaktadir.
Orugreis Mahallesi Kamulastirma Projesi Orugreis Mahallesi’nin O-3 otoban yoluna
cepheli kismindan baglayarak mahallenin icerisine kadar uzanan parseller lizerinde yer
almakta olup, yaklagik 72.000 m*’lik ifrazsiz bir alan1 kapsamaktadir. Proje alaninin
tamami ifrazsiz tarla vasfinda olup alanda 388 bina, 1990 bagimsiz birim
bulunmaktadir. S6z konusu alanda tapuda hissesi bulunup mevcutta yapist olmayan
vatandaslar bulunmakta ve bunlar toplam 14.059 m*’lik alan1 kapsamakta olup, alandaki
bu miilkiyet sorununu temizlemek adina 8.117 m?’lik kismu TOKI tarafindan satin
alimmistir. Projeye alanindaki hak sahipleri ile anlasma saglanamamasi durumunda
taginmazlarinin kamulastirilabilmesi i¢in 19.04.2010 tarih ve 1930 sayili Bagbakanlik
oluru almmus olup, 07.09.2012 tarihinde TOKI ve Esenler Belediyesi arasinda protokol
imzalanmistir. Proje Alanindaki c¢alismalarin  daha hizli bir sekilde hayata
gegirilebilmesi ve sorunlarin ¢oziimii adina s6z konusu alan 6306 sayili kanun
kapsaminda 11.03.2013 tarih ve 2013/4442 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Riskli
Alan olarak ilan edilip 26.04.2013 tarihinde resmi gazetede yayimlanmustir.

Orugreis kamulastirma alanindaki sorunlarin daha hizli ¢6ziilebilmesi adina bu alana
700 m. uzaklikta bulunan; 63 bina, 325 bagimsiz birimi igerisinde barindiran yaklagik
46.000 m? lik alan; 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda 30.11.2011 tarihinde
Gecekondu Onleme Bélgesi olarak ilan edilmistir. Proje Alanindaki calismalarin daha

hizli bir sekilde hayata gecirilebilmesi ve sorunlarin ¢éziimii adina s6z konusu alan
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6306 sayili kanun kapsaminda 03.04.2013 tarih ve 2013/4577 sayili Bakanlar Kurulu
Karar1 ile Riskli Alan olarak ilan edilip 28.04.2013 tarihinde resmi gazetede

yayinlanmustir.

Gecekondu Onleme Bolgesi igerisinde bulunan Esenler Belediyesine ait 9.487.00 m?
biiyiikliigiindeki parsel, proje sonunda mahsuplasmak iizere TOKI’ye devredilmistir.
S6z konusu parselde Orugreis Mahallesinde iki bolgede yiiriitiilen kentsel doniisiim
projelerinde rezerv konut olarak kullanilmak iizere 262 konutun insaati tamamlanmis
olup, Orugreis Gecekondu Onleme Bélgesi ve Orugreis Kamulastirma Bolgesindeki
vatandaslarin bir kismi bu konutlara yerlestirilerek, Orugreis mahallesinde ilk etap
konut teslimlerinin yapilmasi planlanmaktadir. Boylece bu iki bolgedeki vatandaslar
kendi mahallelerini terk etmeden deprem agisindan riskli ve sagliksiz konut alanlarindan
etaplar halinde yesil alani, park ve otopark alanlari olan saglikli ve depreme dayanikli

konut alanlarina kavusmus olacaktir.

Ciftehavuzlar Mahallesi, Esenler’ in yogunlugu en az olan mahallelerinden birisi
olmasina karsin, donati dengesindeki diizensizlik, yapilasma stokunun depreme kars:
dayaniksiz olmasi, gecekondu alanlarinin varligi gibi bircok olumsuz etken
bulunmaktadir. 2000°li yillarda Davutpasa Kislasinda yasanan doniigiimle bolgeye
tiniversite Kampiisii ve Teknopark kurulmus bu déniisiimiin sosyal, kiiltiirel ve fiziksel
mekanda da yansimalarinin tamamlanmasi ve tam anlamiyla bir doniisiimiin yaganmasi
ihtiyact dogmustur. Bu kapsamda Esenler Belediyesi ve TOKI arasinda 01.03.2010
tarthinde on protokol imzalanmis olup, kentsel doniisiim ¢alismalar1 baglatilmistir.
Proje Alam1 TOKI tarafindan Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ilan edilmistir. Daha
sonra kentsel doniisiim calismalarinin daha hizli bir sekilde hayata gegirilebilmesi ve
sorunlarin ¢6ziimii adina Proje alan1 6306 sayili kanun kapsaminda 03.04.2013 tarih ve
2013/4577 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile Riskli Alan olarak ilan edilip 28.04.2013
tarithinde resmi gazetede yaymlanmistir. Ciftehavuzlar Mahallesi proje alani yaklasik
83.000 m? biiyiikliiglinde bir alan1 kaplamakla birlikte, proje alaninda 151 bina, 858

bagimsiz birim bulunmaktadir.
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RISKLI ALANI

Sekil 5.13: Esenler Ilcesi Riskli Alan ilan Edilen Bélgeler
5.2.1. Déniisiim Oncesi Durum

Esenler ilgesi Havaalan1 Mahallesinin giineyinde ve bolge parkinin yaninda bulunan
254 bina hisseli miilkiyet dokusuna sahip olup ifraz yapilamamaktadir. Tespit edilen
ortalama daire alam1 103 m?/24 yas’tir. Bélgedeki yapilar, higbir yapi denetiminden
gecmeden ve miihendislik hizmeti alinmadan insaa edilmistir. Mevcut kosullarda bu

alanin yeniden yapilagsmasit miimkiin degildir. Bolgedeki en yeni yap1 20 yasindadir ve
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yapilarin yiizde90’ninda g¢evre yapilasma kosulunun iizerinde kagak kat mevcuttur.
(Binalarin tamami kagaktir. Ancak kastedilen; bolge B4 planli olmasina ragmen binalar

5-6 katli olmasidir.)

Sekil 5.14: Havaalam1 Mahallesi Kentsel Doniisiim Oncesi Durum

Planlama alani, Tekstilkent ve Giyimkent Is Merkezi, ISTOC, Bayrampasa Sebze Hali,
Ikea, Bauhaus, Carrefour ve Forum Istanbul gibi is merkezleri ve ticaret merkezleri ile
cevrilidir. Proje alani igerisinde yer alan yapilarin depreme dayaniksiz olmasi, yap1
Omriini tamamlamig olmast 6nemli riskler olusturmaktadir. Bu bdlgede gelecekte
bulundugu alan itibariyle ¢okiintii bolgeleri olusturmaya elverigli bir hal almaya yiiz
tutmustur. Gerek bu durumun Onlenmesi gerekse kentsel g¢evrenin yenilenip daha
kullanish ve ¢agdas bir kent olusturmak i¢in s6z konusu alan “Riskli Alan” ilan edilmis

ve planlama galismalar1 yapilarak, alan kontrol altina alinmasi1 amaglanmustir.

Riskli Alan ilan edilen yapi alanmnin bir ¢ok sorunlart vardir. Yapilarin, Marmara
depremini gormiis ve insaat Omriinii bitirmis olmasi, hak sahiplerinin miilkiyet
problemleri vardir ve Riskli alan hisseli miilkiyet dokusuna sahiptir. Bunlarin yani sira
carpik yapilagmalarin, insaat kalitesinin diisiik olmasi, ekonomik dmriinii tamamlamig

olmasi, depreme dayanikli olmamasi, olast bir deprem karsisinda can ve mal kaybinin
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bliytik riskler tagimasi, kat yiiksekliklerinin diizensiz olmasi, otopark sorununun olmasi,

oyun ve spor alan1 olarak yollarin kullanilmas1 boélgenin baslica sorunlarindandir.
5.2.1.1. Plan Durumu

Boélgede ilk olarak 15.11.1993 tarihinde Atisalan Merkez Imar Islah Plani ve 2.11.1993
tarihinde Atisalan Tulumba Mevkii Imar Islah Plan1 yapilmistir. Bu Imar Planinlarma
gore Riskli alanda 6ngdriilen imarli alan yaklasik 43.194 m? olup bitisik nizam 4 kattir.
Ancak Uygulama gérmeyen alan igerisindeki parsellerde 6zel parselasyonlar yapilarak
satig islemlerinin yapildigi ve alan igerisindeki yapilasmada 6zel parselasyona gore
kagak olarak yapilmistir. Sehircilik ilkeleri agisindan yasanabilir mekansal alanlar
olusturulmasina yonelik parselasyon islemi yapilmadigindan ve bolge yapilasmasini
tamamladiktan sonra imar plani yapildigindan dolay1 s6z konusu planin uygulama
imkan1 bulunmamaktadir. Alan igerisinde tapu kayitlarina gore hissesi olup da yeri
olmayan 109 hak sahibinin toplam 15.682 m? alani yer almaktadir. Ayrica 360 adet
bagimsiz birim noter satis1 ile el degistirdigi dolayisiyla yap: sahibine ait tapu hissesi

bulunmadigi belirlenmistir.

Alanda séz konusu sikintilarin ortadan kaldirilmas: amaciyla 2981 sayili Imar Affi
Kanunun 10b ve 10c maddelerine istinaden mevcut duruma gore uygulama islemi
yukarida belirtilen miilkiyet sorunlari sebebiyle yapilamamistir. Dolayisiyla s6z konusu
alanin uygulama imar planinin olmasi yapilarin yenilenebilmesi i¢in hi¢bir anlam ifade

etmemektedir.
5.2.1.2. Miilkiyet Durumu

Esenler ilgesi Havaalan1 Mahallesi Riskli Alan Sinirlari igerisinde 10’u tarla vasifli
parsel, 15’1 arsa vasifli parsel olmak iizere toplamda 25 adet parselden olusmaktadir

(Esenler Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii).

Adet Alan
Briit Arsa Alani 71.821 m?
Tarla Vasifli Parsel 10 66.852 m*
Arsa Vasifli Parsel 15 2.118 m?
Tescil Harici Alan 2851 m?

Tablo 5.5: Kentsel Doniisiim Alam1 Mevcut imar Durumu
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465 tapu hissesinin 109 adedinde mevcutta yerleri bulunmamaktadir. 360 adet bagimsiz
birimin yap1 sahibine ait tapu hissesi bulunmamaktadir. Noter satiglar1 ve ya sifai
satiglart mevcut olup tiimii bu yolla bagimsiz birim satin almistir. 33 adet hak sahibi
vefat etmis olsa da tapu halen varislerin iizerine gegmemistir. 23 adet tapuda ise bir kat
daha atmak timidiyle hak sahibi olmamalarina ragmen miiteahhitler kendi uhdelerinde
hisse birakmislardir. Ayrica bu bdlgede kamuya ait olarak IBB’nin 276 m?, Il Ozel

Idaresi’nin 6.500 m? ve Esenler Belediyesi’nin 516 m? arazisi bulunmaktadir.

5.2.1.3. Donati Durumu

Riskli Alan igerisinde yogun konutlagmadan dolayr bolgede donati alani sikintisi
bulunmaktadir. Bolge de 6.500 m? lik alani kapsayan ilk ve ortaokul, miilkiyeti
sahislarda olan 1.050 m? alana yapilmis Yunus Emre Camii disinda herhangi bir donati
alan: bulunmamaktadir. Ozellikle bdlge icerisinde 1 m? lik yesil alanin dahi olmamast,
bolgeyi daha da yasanilmaz kilmaktadir. Yollar 6 metre genisligindedir. Cocuk oyun

alani, otopark, kiiltiirel tesis ve kamu hizmetine ait yap1 veya alan bulunmamaktadir.

5.2.1.4. Yap1 Stogu Durumu

Alan igerisindeki tespitler sonucunda mevcut yapi stoguna bakildiginda mevcutta 254
bina, 1227 bagimsiz birim, 1 adet 6.876 m? ingaat alanina sahip ilkogretim okulu ve 1
adet 1.380 m? ingaat alanina sahip cami bulunmaktadir. Bulundugu alanda toplam bina
oturumu 26.612 m?dir. S6z konusu alanda ortalama kat adedi 3.8 olup toplam insaat
alan1 ¢ikmalarla birlikte 125.732 m®dir.

Bina Sayis1 254
Bagimsiz Birim Sayis1  1.227
Ortama Daire m? 103 m?
Bina Taban Alam 26.612 m*
Toplam Insaat Alani 125.732 m*
Ruhsatli Bina 0

Iskanli Bina 0

Emsal (Yaklasik) 2,9

TAKS (Yaklasik) 0,60

Bos Alan m? 10.379 m?

Tablo 5.6: Kentsel Doniisiim Alan1 Mevcut Yapi Stoku Durumu
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5.2.2. Uygulanan Kentsel Doniisiim Yontemi

Esenler ilgesi Istanbul’un en yogun gd¢ alan ilgelerinden birisidir. ilge yapilasmasini
Belediye statiisii alana kadar neredeyse tamamlamustir. Istanbul i¢in planlamanin
yapildig1 zamanlarda Esenler bolgesi merkez ilge olarak degil kenar ilge yani yerlesim
ve konut alani olarak planlanmistir. Esenler ilgesi Havaalan1 Mah. Kentsel Doniisiim
bolgesi i¢in ilk plan 1993 yilinda yapilmistir. Plan yapildiginda yapilasma yiizde 85
oraninda tamamlanmistir. Yapilasma tamamlandiginda karsimiza imar planlari ¢ogu
bolgelerde yapilmamis, dolayisiyla plansiz bir yapr karsimiza c¢ikmistir. Hatta
giiniimiizde bile tarla vasfinda alanlar bulunmakta ancak bu tarlalarin iizeri binalarla
dolu durumdadir.

Yapilagma sonrasi planlama yapildigi icin yeteri kadar donati alan1 bulunmamaktadir.
Ormegin 2009 yilinda kisi bast yesil alan 0,33 m olup bu rakam Istanbul ortalamasiin
cok altindadir. Okullarda ikili 6gretim uygulamasi olmasina ragmen sinif mevcutlar: 50
Ogrencidir. Bu da ortalamanin istiinde bir sayidir. Kisacast Esenler ‘de mevcut
planlarda donati alan1 yeteri kadar olsada bu alanlar binalar ile doldugu igin fiilen donati
alanlar1 isgal altindadir. Donat1 alanlarinin tamaminda 6zel miilkiyet bulunmaktadir.
Tarimda sanayilesme ve yoksulluk gibi sebeplerle artan gé¢ Esenleri etkilemis ve yillara
sari olarak yapilan binalar mithendislik hizmetinden, yap1 denetiminden uzak yapildigi
icin depreme dayaniksiz riskli yapr alanlaridir.

Bu alanlarin doniistiiriilmesi i¢in yontem olarak 6306 sayili kanunun uygulanmasina ve
“Imar Haklarinin Toplulastirilmas1” ydnteminin kullanilmas: kararlastirilmistir. Bu
yontemin temel ozelligi olan alanda olusan ekonomik degerlerin hak sahipleri ile
paylasilmasi 6zelligi burada benimsenmis ve uygulanmistir.

Esenler Havaalan1 Mahallesi, 6306 sayili kanuna gore Riskli alan olarak ilan edilmistir.
Kentsel Donlistime giren bu alanda 6306 sayili kanun ve uygulama yonetmelikleri
uygulanmaktadir. Bu alan 6306 sayili kanunun ilk uygulanmaya basladig1 ve sonug
alinan ilk alan olmustur.

6306 Sayili Kanun’un uygulanabilmesi i¢in bir takim siiregler izlenmektedir. Yerel
idareler bu siirecleri kanuna bagl kalarak siirdiirmektedirler. Bu kanunun basarili
olabilmesi i¢in yerel idareler ile isbirligi ¢ok 6nemlidir. Riskli alan ilan edilecek bolge

icin, alan se¢imi ve risk analizleri yapilarak siire¢ baslamis olur.

84



5.2.2.1. Karar Siireci

Riskli Alan ilan edilme karari, hak sahipleri tapu sorunlarin1 belediyeye iletmesi ile
baslamistir. Belediyenin yapmis oldugu tespitler neticesinde bolgenin yiizde 95'inin
tarla vasfi tasidig1 gortilmiistiir. Belediye ile hak sahiplerinin yaptigi goriismelerde, tarla
vasfi tasiyan hisseli tapu, hak sahipleri i¢in satis ve yeni yapr imalatina engel
olmaktadir. Cozlim icin yapilmasi gereken 2981 sayili kanuna gére imar uygulamasinin
hak sahipleri i¢in bliylik meblaglar dogurmasi, bu meblaglarin karsilanmasi halinde bile,
bolgedeki sorunlarin (yapt yasi, donati alani, otopark, altyapi... vb.) ¢ozlime

ulagilamayacagi kanaati olugsmustur.

Bu sebeple belediye ile hak sahipleri arasinda yapilan goriismeler ve toplantilar
neticesinde bolge sorunlarinin en iyi ¢dziimiiniin, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki kanunla birlikte ¢6ziime ulasilacagi kanaatine
varilmis ve kanunun ilk uygulama alani olmasi i¢in, Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile
yapilan goriismeler neticesinde, bolgenin Riskli Alan olarak ilan edilmesinin dogru
olacag anlagilmis ve teklif edilmesi karar1 alinmistir. Bu karar mahalle sakinleriyle
beraber alinmistir. Riskli alan sinirlar1 Esenler Belediyesi tarafindan belirlenmis ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na sunulmustur. Bakanlik ise Bakanlar kuruluna sunmus
ve 6306 sayili Kanun kapsaminda “Riskli Alan” ilan etmistir. Bu alan Tiirkiye’ deki
6306 yasa kapsamindaki ilan edilen ilk “Riskli Alan” 6zelligini tasimaktadir.

5.2.2.2. Planlama Siireci

6306 sayil1 kanun ¢ercevesinde Riskli Alan ilan edilen alanda plan hazirlama ve onama
yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi uhdesindedir. Havaalan1 Mahallesi Riskli Alan
Boélgesinin Imar Planlarina iliskin her tiir 6lgekteki plan hazirlama yetkisini Cevre ve

Sehircilik Bakanligi Esenler Belediyesine vermistir.

Ust 6lgekli plan olan 1/100.000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni Planinda planlama
alanmin yer aldig alanlarda “ilgili kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen yerlerde,
yasam kalitesinin ylikseltilmesi i¢in yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapi
stokunun durumuna, ayrintili jeolojik etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda
yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme, doniisiim ve sagliklilagtirma

yoniinde projeler gelistirilebilir.” Hiikmiiyle birlikte ilgili kurumlardan alinan goriisler
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dogrultusunda s6z konusu alana yonelik planlama calismalar1 Esenler Belediyesi

tarafindan yapilmstir.

Esenler Belediyesi; Hak sahipleri ile yapilan goriismeler neticesinde hazirlamis oldugu
fizibilite raporu ve almman kurum goriisleri dogrultusunda donati alanlari ve yol
alanlarmin biiyiikliikleri de arttirilarak Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plam

tekliflerini onaylanilmasi i¢in Bakanliga sunmus ve Bakanlik teklif plan1 onaylamistir.
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Sekil 5.15 - Havaalam1 Mah. Riskli Alan Bélgesi Uygulama imar Plam

5.2.2.3. Anlasma Siireci

Kentsel doniisiim uygulanacak alanda miilk sahipleriyle toplu ve birebir goériigmeler
yapilmustir. Bolge halkinin proje hakkinda detayl bilgi alabilmesi, en dogru bilgiye en
kisa silirede ulasabilmesi igin, bdlge icerisinde kentsel doniisiim ofisi acilmistir. Bu
ofiste sorumlu kontrol miihendisleri, hak sahiplerinin kentsel doniisiim ile ilgili

sorularmi cevaplamis ve 6306 sayili kanun hakkinda kapsamli bilgiler vermislerdir.
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6306 kanun kapsaminda hak sahiplerine verilecek kira yardimi ve kredi destegi
hakkinda detayli bilgiler verilmistir. Ayrica bolge icerisindeki konutlarini tahliye eden
vatandaslarin ¢ocuklarmin okula ulagimi ile ilgili belediye tarafindan servis destegi
saglanacagi hususunda bilgiler verilmistir. Bunun disinda hak sahipleri ile bolge
icerisinde toplu toplantilar yapilmis, belediyenin halk giinlerinde Belediye Baskani ve
yardimcilar1 tarafindan bilgilendirmelerde yapilmistir. Hak sahiplerinin akillarinda

hicbir soru kalmayincaya kadar bu toplantilar devam etmistir.

Hak sahipleri ile anlasma asamasina gelinceye kadar bolge taranarak hak sahipligi
tespiti icin ilk olarak saha Olgiimleri ve saha tespitleri yapilmistir. Bu tespitlerde
binalarin distan en az ii¢ adet fotografi ¢ekilmistir. Betonarme, yigma veya kargir
oldugu, sivali, sivasiz, boyali, kaplamali gibi 6zelliklerine bakilirak binada bulunan

daire sayis1 alinarak binaya [ID] verilmistir.

Daire tespitlerinde ise dairenin i¢ ozellikleri incelenip: sivali ve boyali olmasi tespit
edilmistir. Dairelerin dogal gaz girisi kontrol edilmis, dairenin i¢ dogalgaz tesisatlar
kontrol edildikten sonra, dairenin nitelikleri hakkinda bilgi toplanmis, su, elektrik,
dogalgaz gibi abonelik belgelerinin miilk sahibinden birer 6rnekleri alinarak dairenin ig

detay fotograflari ¢ekilmistir.

Binanin i¢ ve dis fotograflarini ¢ektikten sonra, binanin bodrumunun ve kiriglerinin
fotograflar1 c¢ekilmistir. Daha sonra varsa binanin gatisi, miistemilati, agaci, kuyusu

tespit edilerek fotograflandirilmistir.

Saha ol¢iimleri ile alinan her bir bagimsiz birimin kiymet takdir raporlari hazirlanir,
binanin tiim fotograflari eslestirilir ve dairelere boliinmiistiir. Bu arada tapu kayitlari ve
malik eslestirilmesi yapilmis binanin tapu kayd: ve emlak beyanlar1 istenmis, digardan
gelen veri ile tapu ve emlak kayitlar karsilagtirilmistir. Bu veriler bilgisayar ortamina

aktarilmis ve icmal listeleri olusturulmustur.

Hazirlanan icmal listesi kentsel doniisiim ofislerine asilarak, hak sahipleri ile gorisiiliip,
yapilan tespitler ile yapilan aragtirmalarin dogrulugunu teyit edilmistir. Ancak yapilan
tespitte ya da arastirmalara hak sahipleri tarafindan yapilan itirazlar tekrar araziye

cikilarak dlgtimler hak sahibi ile birlikte yapilmistir.
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Sekil 5.16: Kentsel Doniisiim Calisma Ofisi

Bolgenin icmal listesini miilk sahipleri ile kesinlestirdikten sonra, her miilk

sahibinin kiymet takdir bedellerine gore, projenin fizibil olabilmesi i¢in projenin finansman

modelinin belirlenmistir. Bu model olusturulurken;

b)

Proje alaminda iiretilecek toplam insaat alam: Bakanligin onayladigi
planlarin ve kentsel tasarim projesine gore, alanda iiretilecek toplam insaat
alan1 hesaplanmistir. Bu insaat alani, hak sahiplerine verilecek insaat
alanindan ¢ikardiktan sonra, projenin finansmani i¢in kullanilacak olan
insaat alan1 belirlenmistir.

Proje alamimin maliyet analizi: 6306 sayili kanun kapsaminda toplam
ingaat maliyeti hesab1 yapilmis, iiretilecek toplam ingaat alanina boliinerek,
birim m? maliyet bedeli hesaplanmaistir.

Hak sahipleri ile uzlasma modelinin kurgulanmasi

Bagimsiz Birime Karsiik Bagimsiz Birim ilkesi: Bolge icerisindeki hak
sahiplerinin istegi dogrultusunda, her bir bagimsiz birime karsilik bagimsiz
birim alabilecektir. Bu ilke hak sahiplerinin ikna olmasinda ¢ok 6nemli rol
Oynamistir.

Resmi Olmayan Satislarin Resmilestirilmesi: Bolge igerisindeki tapu
sahipleri, hisseli tapuyu kanunen bdlemedigi i¢in, noter satislari ile sifai
satiglar yaparak, miilkiyet sorunu olusturmustur. Yapilan noter satiglari
ve sifai satiglar1 resmilestirmek i¢in, tapu sahibi ile yapilan kat karsilig
anlagmasi ilgi tutarak, zamaninda sifai satis yaptig1 kisilere hak ettikleri

konutlar1 noter tasdikli hak devri yapilmistir. Boylelikle resmi hak sahibi
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olamayan ancak aslinda ger¢ek mal sahipleri olanlarda doniistim alaninda

resmen hak sahibi olmalar1 saglanmuistir.

c) Deger Esash ve m> Esash Calisma: Bolge icerisindeki hak sahiplerinin

kiymet takdir bedellerini, birim m? maliyet bedeline bolerek, hak

sahibinin projede alacagi bedelsiz insaat alan1 hesaplanmistir.

Proje kapsaminda iiretilecek konut tiplerinin belirlenmesi : Bolge
icerisindeki hak sahiplerinin mevcut daire biiyiikliiklerine gore, projede
iiretilecek daire tipleri belirlenmistir.
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Sekil 5.17: Planlanan Daire Tipleri
Hak sahiplerinin bor¢ - alacak iliskisinin kurulmasi : Bolge

igerisindeki hak sahiplerinin hak ettigi bedelsiz insaat alani, projede
sececegi konut tipi ile iligkilendirilerek bor¢ — alacak durumu
belirlenmistir. Bedelsiz hakettigi insaat m2 den fazla alanlar Eskon A.S.’ye

bor¢lanmig; hak ettiginde az insaat alanlar1 alanlar ise Eskon A.S. den
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alacakli olmuslardir. Bor¢ — alacak hesaplasmasi konutlarin tesliminden

sonra yapilacaktir.

Vi. Hak sahipleri ile muvafakat senetlerinin olusturulmasi: Bolge
icerisindeki hak sahiplerinin elde edecekleri bagimsiz birim sayilar1 ve
buna bagli olarak bor¢ — alacak iliskilerinin yazildigi, anlasma metni
niteliginde muvafakat senetleri olusturulur. Bu senetlerde tiim hesaplama
kriterleri ve hesaplamalar sonucu kisinin alacagi veya ddeyecegi bedeller

yazilidir (Ek: Muvafakat Formu).

Bolgedeki hak sahipleriyle goriismeler sonrasinda asagidaki tablo olusmustur.

Alan
Konut Karsilig1 ile Anlagsma yapilan 52.638 m*
Bedel Karsilig1 ile Anlagma yapilan 5.232 m?
Kamulastirma Yolu ile Satin Alinan 4.837,83 m?

Tablo 5.7: Vatandaslarla Yapilan Anlagsma Alanlan

Yukaridaki tablodan da anlagilacagi iizere alanin yiizde95’ine sahip olan hak
sahipleriyle karsilikl riza ile anlagsma saglanmistir. Kentsel doniisiim i¢in bu oran biiyiik

bir orandir.

5.2.2.4. Satinalma ve Kamulastirma Siireci

Projenin finansman modeli dogrultusunda yapilan goriismeler sonrasinda, bolge de
ikamet edenlerle ve tapusu olup da yer gosterebilen hak sahipleri ile kiymet takdir
bedelleri dogrultusunda sectigi daire tipi ile borg-alacak bilgilerini de belirterek
muvafakatnameyi imzalamistir. Bu dogrultuda hak sahipleri Eskon A.S. ile kat karsilig1

anlagma imzalayarak, tapuyu Eskon A.S.’ye devretmistir.

Bolge icerisinde tapusu olup da yeri olmayan hak sahipleri, Eskon A.S. tarafindan anlasarak

miilklerinin satin alinmasi yoluna gidilmistir.
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Riskli Alanda anlasma saglanamayan miilk sahipleri ile son kez goriisiilerek bilgi
verilmistir. Anlagsmak istemeyen miilk sahipleri i¢in 6306 sayili kanun kapsaminda acele

kamulastirma yontemi ile kamulastirma islemine bagvurulmustur.

Bolge icerisinde 28 kisiye ait toplam 4.838 m? lik alan ile uzlasma saglanamadigi i¢in acele
kamulastirma davasi a¢ilmistir. Bunlardan 13 kisiye ait toplam 3.578 m?’lik alanin davasi
sonuclanarak toplam 5.608.341,00 TL bedel hesaplarina yatirilmistir. Ancak geride kalan

15 kisiye ait 1.260 m? alan i¢in dava devam etmektedir.

5.2.2.5. Yikim ve Alanin Temizlenme Siireci

Miilk sahipleriyle yapilan anlagmalar ve gerekli yazigsmalarin tamamlanmasiyla siire¢ yikim
ve alanin temizlenmesiyle devam etmektedir. Anlasma saglayan hak sahipleri belediyeye
bagvurarak, kira yardimi ve yikim talebinde basvurmaktadir. 5 Ekim 2012 tarihinde

Basbakan Sayim Recep Tayip ERDOGAN tarafindan baslatilan yikim ¢alismalari yaklasik 8

ayda tamamlanarak son bina 25 Haziran 2013 tarihinde torenle yikilmstir.

Sekil 5.18: Proje Alan1 Oncesi ve Sonras1 Uydu Gériintiileri
Bolge icerisindeki yapilarin yikim ve molozlarin kaldirilmasi toplam 3.387.704,68
TL+KDV olarak ihale edilmis ve toplam 95.000 ton moloz kaldirilmistir.
Havaalan1 Mabhallesi Riskli alan yikimi esnasinda yapilan incelemelerde yapilarin ne
kadar riskli oldugu tespit edilmis ve fotograflandirilmistir. Bu imalat hatalarindan

ornekler asagidaki gibidir.
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i. Kolon dogrultusunda kayma tespit edilmistir.

e

>
»

Sekil 5.19: Kolon dogrultusunda kayma

ii. Bina igerisinde yer kazanmak amaciyla kolon kesilmistir. Hatta bazi katlarda hig

kolon yapilmamustir.

Sekil 5.20: Yapilmayan kolon ve Kesilen kolon
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iii.  Yapilarda yiiksek oranda deniz kabugu iceren beton korozyona ugramis ve kum

gibi dagilmaktadir.

Oldukga ytiksek BN ’ A s *Dustik beton kalitesi
oranda deniz kabugu =g ! & ) *Korozyona ugramis
iceren beton, kum WA s :I?Pa't':art'
ibi dagiliyor. : 4 ok biiylik etriye
s S araliklari

Sekil 5.21: Korozyona ugramis kolonlar

Iv. Birgok yapida kolon birlesimlerinin hatali yapildig: tespit edilmistir.

Hatali kolon-kiris
birlesimi.

Sekil 5.22: Hatal Kiris Birlesimi
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V. 6 bagimsiz bslimden olusan 561 m*lik bir yapidan yiizde90 geri doniisiimle elde

edilen hurda demir miktar1 olmasi gerekenden yiizde87 daha az ve 2181 kg olarak

tespit edilmistir.

Sekil 5.23: Binalardan c¢ikarillan demirler

Vi. Kolon igerinde bulunan demir araliklar1 standartlarin disinda yapilmis hatta aynm

kolonda farkli ebatlar ortaya ¢ikmustir.

Sekil 5.24: Standartlarin disinda yapilmis kolonlar
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5.2.2.6. ihale ve imalat Siireci

Bakanligin onayladigi plan ve kentsel tasarim projesi sonucunda Belediye, Eskon A.S.
ve Ilbank A.S. arasinda protokol yapilmistir. Bu protokol kapsaminda Riskli Alanin
yapim ihalesini, konutlarin yapimini, konut teslimini ve satis sorumlulugu Ilbank A.S.

tistlenmistir.

Hak sahiplerine verilecek konutlarin yapim bedeli, finansman konutlarin satigindan
karsilanacaktir. Ancak finansman konutlarinin satiglarinin takip edildigi havuz hesapta
yeterli para bulunmazsa, yapim bedelini karsilamak i¢in Eskon A.S. ve Belediye bu
bedeli iistlenecektir. Bunun icin Ilbank A.S. Esenler Belediye’sine 75.000.000 TL kredi

limiti olusturulmus ve sézlesme yapilmistir.

Proje igerisindeki finansman konutlarinin yapim bedeli, finansman konutlarin satisindan
karsilanacaktir. Ancak finansman konutlarinin satiglarinin takip edildigi havuz hesapta

yeterli para bulunmazsa, yapim bedelinin karsilanmasini ise ilbank A.S. iistlenmistir.

Proje igerisindeki hak sahiplerine ait konutlar Oncelikle tamamlanarak, teslim
edilecektir. Projedeki finansman konutlarin satisi olmamasi durumunda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, bu konutlar1 alacaktir. Proje imalat siiresi 24 ay alarak

belirlenmistir.

5.2.3. Cahisilan Kurumlar

Yerel yonetimler ve Valiliklerin sinirlar1 kapsaminda riskli alanlart ve rezerv yapi
alanlarin1 ivedilikle belirlemeleri gerekmektedir. 19.06.2012 tarth ve 580 sayili
yetkilendirme yazisi ile oncelikle 1. derece deprem bdlgesindeki Istanbul, Bursa,
Kocaeli, Sakarya ve Izmir illerinde Biiyiiksehir Belediyesi smnirlar1 igerisindeki birgok
ilge riskli yap1 ve riskli alan tespiti konusunda Cevre ve Sehircilik bakanligi tarafindan

yetkilendirilmistir.

Esenler Belediyesi Kentsel Doniisiim Projeleri kapsaminda Cevre Sehircilik Bakanligi,

[lbank A.S. ve ESKON A.S. olmak iizere ortak ¢alismalar yiiriitmektedir.
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5.2.3.1. Esenler Belediyesi

Projenin esas sahibi Esenler Belediyesi’dir. Belediye Bolge icerisindeki hak sahipleri ile
goriismeler sonucunda, 6306 sayili yasa kapsaminda Bakanliga “Riskli Alan” olarak
teklif etmistir. Bakanlar Kurulu tarafindan “Riskli Alan” ilan edildikten sonra hak
sahipligi tespitini, degerlemeyi, kamulastirmayi, kira ve taginma yardimlarini
dagitimini, yikim ve hafriyatin kaldirma yetkilerini Bakanlik, Belediyeye devretmistir.
Belediye bu islemleri gergeklestirmis ve gerceklestirmektedir. Esenle Belediye’si
Kentsel Doniisiim siiresince biitiin kurumlar arasindaki ve kurumlarla hak sahipleri
arasindaki koordineyi saglamaktadir. Plan teklifi de Esenler Belediyesi tarafindan

hazirlanmis ve teklif plan olarak sunulmustur.

Esenler belediyesi bazi yetkilerini istirak sirketi olan Eskon A.S. araciligiyla
kullanmaktadir. Alandaki hak sahipleri ile anlasmalar1 Eskon A.S. yapmaktadir.

5.2.3.2. Cevre ve Sehircilik Bakanhg

6306 sayili kanun geregi Esenler Belediyesi’nin riskli alanlar1 belirleyip Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na teklif etmistir. Bakanlik teklifi degerlendirmis ve Bakanlar
Kuruluna sunmustur. Bakanlar Kurulu tarafindan 6306 kanun kapsaminda Riskli Alan
ilan edilmesi ve resmi gazetede yayimlanmasindan sonra projenin, kanunen sahibi
Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmustur ve alanla ilgili biitiin yetkiler Bakanliga

gecmistir.

Bolgedeki hak sahipligi tespitini, degerlemeyi, kamulastirmayi, kira ve tasinma
yardimlarinin dagitilmasini, yikim ve hafriyatin kaldirmasi yetkilerini Bakanlik, Esenler
Belediye’sine devretmis ancak planlama ve Kentsel tasarimin onaylama yetkisini kendi
uhdesinde tutmustur. Bakanlik; devrettigi yetkilerden dolayr Esenler Belediyesi’nin
harcamalarin1 karsilamigtir. Riskli Alanin planlar1 onaylanmis, kentsel tasarimlari ise

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanma asamasindadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi; alanda halk sahibi olanlara kira ve taginma yardimi
karsilamakta ancak bolgede kiract olarak bulunup tasinanlara ise kredi kullanmalari

durumunda faiz destegi saglayacaktir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Eskon A.S.’nin anlasma saglayamadigi hak sahiplerinin
miilklerini 6306 sayili kanun geregi kamulastirilmas: yetkisini Esenler Belediye’sine
devretmis ve kamulagtirmanin bir bélimii tamamlanmistir. Kamulastirma bedeli olan
5.608.341 TL’yi Bakanlik 6demistir. Kamulastirilan bu alanlar hazine adina tescil

edilecektir.

5.2.3.3. Eskon A.S.

Eskon A.S. Esenler belediyesinin istirak sirketidir. Belediyeden aldig1 yetki ile Riskli
Alanda vatandas ile anlasip, akabinde muvafakatnameleri imzalamis ve satin almalari
yapmistir. Proje alanina ait taslak planlart hazirlamis ve Esenler Belediyesi’ne
sunmustur. Esenler Belediyesi bu planlar1 Belediyenin teklifi olarak Cevre ve Sehircilik

Bakanligina sunmus ve onaylatmaistir.

Esenler Belediyesi Eskon A.S ve Ilbank A.S kendi aralarinda iiclii protokol yapmis ve
bu protokolde gorev ve sorumluluklarini belirtmislerdir. Bu gorev ve sorumluluklar
cergevesinde Ilbank A.S. ihale ettigi Kentsel tasarim projesinin takibini de Eskon A.S.
yapmaktadir. Esenler Belediye’si, Ilbank A.S. ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig

arasindaki koordinasyonu da saglamaktadir.

Hak sahipleri karst hukuki sorumlulukta Eskon A.S. nindir. Cilinkii tiim taahhiitleri
Eskon A.S. yiiklenmistir. Kira yardimlarin1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yonetmelik
geregi 18 ay verebilecektir. 18 aydan sonraki konutlarin teslimine kadar gececek olan

stirenin kira yardimlarint Eskon A.S. kendi karindan kargilayacaktir.

Eskon A.S hak sahipleriyle anlasmasindan kaynaklanan Bor¢ — Alacak iligkisini

yonetme ve tasfiyesinden de sorumludur.

5.2.3.4. ilbank A.S.

Projenin ortag1 olan ilbank A.S. Riskli Alanda yapim ihalesini, konutlarin yapimin,
konut teslimini ve satis sorumlulugunu iistlenmistir. Bununla birlikte projenin
finansman yiikiini  istlenmektedir. Finansman konutlarin  satis  islemlerini
gerceklestirecek olup, buradan gelecek hasilat flbank A.S. tarafindan ortak hesapta

toplanacaktir.
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Projenin yapimi i¢in Esenler Belediyesi, Eskon AS ve Ilbank AS arasinda iiclii protokol

yapilmistir. {lbank A.S.'nin en énemli gorevi projenin finansmanini saglamasidir.

Proje alaninda bedelsiz olarak hak sahiplerine verilecek konutlar ve bu bedelsiz olarak
hak sahiplerine verilecek konutlar1 finansa edecek olan satilacak konutlar
bulunmaktadir. Riskli alanda yapilacak olan projenin finansmani, prensip olarak alanda

fazladan yapilacak konutlardan (finansman amagli ) karsilanacaktir.

Projeye baslandiginda finansman i¢in ayrilan konutlarin satiglari 6ngoriilmekle birlikte
satiglarin eksik olmasi veya herhangi bir nedenle gecikmesi sonucu projenin insaat

durmamasi planlanmistir.

S6z konusu bu olumsuzlugun yasanmamasi ig¢in Esenler Belediyesi, Eskon A.S.'ye
kullandirmak iizere Ilbank A.S.‘de 75.000.000 TL kredi limiti actirmistir. Bu kredi
finansman icin yapilan konutlarin satislarindan gelen hasilatta da eksiklik olmasi

durumunda projenin finansmani i¢in kullanilacak ve insaatlar tamamlanacaktir.

Finansman i¢in yapilan konutlarin her tiirli gelirinin paylasimi kamulastirilarak hazine
adma tescil edilen yerlerden gelen pay diisiildiikten sonra yiizde55 i Ilbank A.S’nin
yiizde45 1 ise Eskon A.S.’nin olarak paylasilacaktir.

Eskon A.S. hak sahipleri i¢in yapmis oldugu tiim harcamalari bu gelirden saglayacaktir.
[lbank A.S. ise finansman igin yapilacak olan konutlarin tiim harcamalarini bu gelirden

karsilayacaktir.
5.2.4. Uygulama Sonrasinda Ortaya Cikan Durum

5.2.4.1. Plan Durumu

Esenler Belediye’si alanla ilgili plan teklifini hazirlamig; Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’ne sunmus ve Bakanlik planlari
onaylamustir.

Onaylanan Plan ile birlikte, Riskli alan sinir1 fonksiyon dagilimi asagidaki
gibidir;

Ticaret + Hizmet+ Konut Alani 56.837 m*
[Ikogretim Tesis Alan 8.019 m?
Dini Tesis Alani 2.561 m?
Yol Alam 4.404 m?

Tablo 5.8: Kentsel Doniisiim Bolgesi Fonksiyon Durumu
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Havaalan1 Mahallesi Riskli Alan Sinir1 Uygulama Imar Planinin Plan Notlar1 ise

asagidaki gibidir;

1. Plan tasdik sinir1, 24.09.2012 tarihinde bakanlar kurulunca kararlastirilan riskli

Vii.

viii.

alan siniridir.

Planlama alani icerisinde uygulama, riskli alan ilan edilen alan biitliniinde
bakanlikga uygun goriilecek kentsel tasarim projesi dogrultusunda

hazirlanarak, ilgili belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

[Ikogretim tesisi ve dini tesisi alanlar1 disinda kalan ticaret + hizmet + konut

alanlarinda yapilagma kosulu;
max. emsal=3.00, taks: 0,40,
hmax.= serbest’tir.

Hmax: Bakanlik¢a uygun gériilecek kentsel tasarim projesi dncesinde Istanbul

Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’nca alinacak karara gore belirlenecektir.

Plan tasdik smir igerisinde bakanlikca uygun goriilecek kentsel tasarim
projesine gore ayrilacak ada i¢i yollar, yesil alanlar, agik otopark ve yaya

yollar1 terke konu edilmeyecektir.

Parselin yiizde40’1in1 agmamak lizere agiga ¢ikan bodrum katlar insaat alaninin

ylizde25 11 gegmeyecek sekilde iskan edilebilir. emsale dahil degildir.

Planlama alaninda mimari ¢oziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar
ve gilineslenme ile yapilarin yonlenmesi dikkate alinarak planlama alani
icerisinde kalan yap1 adalarinda yapt nizami1 c¢ekme mesafeleri, kat
yiikseklikleri, bina yiiksekligi, blok ebatlar1 ve bloklar aras1 ¢ekme mesafeleri

bakanlik¢a uygun goriilecek kentsel tasarim projesine gore belirlenecektir.

Plan tasdik smir1 igerisindeki yapilarda kot alinacak nokta, bloklarin
yakinindaki imar yollarinin kotlar1 dikkate alinarak kentsel tasarim projesinde

belirlenecek olup uygulama bu dogrultuda yapilacaktir.

Planlama alani igerisinde yol tarafindaki ¢ekme mesafelerini korumak kosulu

ile tabii zeminin 0,5 metre altinda agiga ¢ikmayacak sekilde kapali otoparklar
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10.

11.

12.

13.

14.

15.
16.

17.

18.

diizenlenebilir. Uygulama Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire

Baskanlig1 goriisii dogrultusunda yapilacaktir.

Alan igerisinde yap1 yaklagma sinir1 aranmaksizin 15 mz’yi gecmeyen bekci

kuliibeleri yapilabilir. bu alanlar emsale dahil degildir.

Imar kanununun ilgili yonetmelik ekindeki asgari biiyiikliiklere uygun olarak
planda isaretlenen ilkogretim tesis alani ve dini tesis alani, mevcut yerinde
korunabilecegi gibi bakanlikca onaylanacak kentsel tasarim projesinde yine
anilan yonetmelik hiikiimlerine uygun olmak kaydiyla bu kullanimlarin yerleri
degistirilebilir. Donat1 alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama

yapilacaktir.

Kentsel tasarim projesine gore olusacak yapi adalari arasinda emsale dahil

ingaat alan1 transferi yapilabilir.

5378 sayili “Oziirliller ve bazi kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerde
degisiklik yapilmasi hakkinda kanun” ve bu kanun kapsaminda, planlama
alaninda yer alacak kentsel, sosyal, teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda,

Tiirk Standartlar1 Enstitiisti'niin ilgili standardina uyulacaktir.

Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik, giivenli
yapilagma, estetik ve g¢evre sartlari ile ilgili mevzuat hiikiimlerine ve TSE
tarafindan belirlenmis standartlara uyulacaktir.

Uygulama asamasinda ISKI genel miidiirliigii gdriisiiniin alinmasi zorunludur.
[BB’nin (deprem risk yonetimi ve kentsel iyilestirme daire bagkanligr)
27.02.2013 tarih ve 456-210587 sayili yazisinda belirtilen Esenler imar plani
revizyonuna esas yerlesime uygunluk haritalar1 ve etiit raporlarina uyulmasi
zorunludur.

Bisiklet kullanimin yayginlastirilmast ve bu amagla planlama biitiiniinde
diizenlenecek bisiklet yollarina iligkin olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Cevre Yonetimi Genel Miidiirliigli tarafindan yaymlanan “bisiklet yolu
kilavuzu”nda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Uygulama asamasinda yapilarda ve acik alanlarda etkin sivi ve kati atik

yonetimi vb., yontemlerin proje geneline entegrasyonu saglanacaktir.
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19. Yap1 gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile
yagmur hasadi; yagmur ve drenaj suyunun depolanarak, ¢evre sulamasinda

kullanilmasina yonelik tedbirler alinacaktir.

20. Siirdiiriilebilir enerji kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullanilmasina

yonelik tedbirler alinacaktir.

21. Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri
gecerlidir.
Havaalan1 Mahallesi Riskli Alan Sinirt Uygulama imar Planini ve Plan Notlartyla
birlikte s6z konusu alanda yapilacak projede toplam insaat alani otopark ve siginak
haric yaklasik olarak 215.000 m? olmaktadir. Toplam insaat alaninin 135.000 m? si hak
sahiplerine bedelsiz olarak verilecek kalan 80.000 m? insaat alani satilarak toplam
215.000 m? ingaatin finansmant saglanmas1 planlanmaktadir. Tiim fizibilite raporlar1 bu

dogrultuda hesaplanmistir.

5.2.4.2. Miilkiyet Durumu

Riskli alan igerisinde yer alan miilkiyet sorunlar1 ¢ziilerek hak sahipleri ile kat karsilig
sozlesmesi Eskon AS tarafindan yapilarak tapu devirleri alinmigtir. Yapilan kat karsiligi
sozlesmesine gore proje sonucunda dairelerini ve kat milkiyetli tapularini teslim
alacaklardir. Boylece alanda yer alan ve uygulamay1 imkansiz hale getiren miilkiyet
sorunlart tamamen ortadan kalkmig ve her bir hak sahibi kat miilkiyetli tapuya sahip

olmus olacaktir.

5.2.4.3. Donati Durumu
Dar sokaklarin oldugu, yesil alan ve diger donat1 alanlarinin yetersiz oldugu riskli alan
bolgesinin onaylanan planlarina goére, genis bulvarlar agilmis, dikey yapilasmaya
gidilmesi Ongoriilmiistiir. Kentsel tasarimlarda bu dogrultuda hazirlanmistir. Zeminde

genis yesil alanlar birakilmis her bagimsiz birim i¢in bir otopark alani planlanmistir.

Alan igerisinde var olan ilkdgretim alam1 6.500 m? den 8.019 m®ye ve 1.050 m? olan

dini tesis alan: ise 2.561 m?’ ye ¢ikartilmustur.
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5.2.4.4. Yap1 Stogu Durumu

Riskli Alan boélgesinde insa edilecek konutlar, hak sahiplerine teslim edilecek konut,
finansman igin yapilacak konut seklinde iki tip konut alani gibi tarif edilse de proje
biitiin olarak hazirlanmaktadir. Bu ayrim; hak sahiplerine verilecek olan konutlarin bir
arada olma yani eski komsulari ile beraber yasama isteginden kaynaklanmistir.
Hazirlanan projeye gore finansman icin yapilacak konut ile hak sahiplerine bedelsiz
verilecek konutlar arasinda proje biitiinliigli anlaminda bir fark bulunmamaktadir.

Hazirlanan projenin imalati giiniimiiz teknolojileri kullanilarak yapilacaktir. Konutlar
cevreye duyarli, enerji tasarruflu, yenilenebilir enerjinin kullanilacagi, miimkiin oldugu
kadar yesil alan1 olan, yasam kalitesi agisindan yasanabilir ferah alanlar insaa
edilecektir. Proje tamamlandiginda yeterli donati alani olan, modern ve g¢agdas bir kent

alani haline gelecektir.

5.2.4.5. Ekonomik Durum

Riskli Alan bolgesindeki eski konutlarin ingaat satis kabiliyetin az oldugu satilsa bile en
iyi ihtimalle bedelinin 850 TL/m? oldugu tespit edilmistir. Kentsel Ddniisiim projesi
tamamlandiktan sonra bu bedelin en az 3.000 TL/ m? olacag hazirlanan raporlarda
varsayllmistir. Bu raporlara gore doniisiim oncesi hak sahiplerinin toplam mal varlig
(125.732 m? * 850-TL) 106.872.200-TL iken uygulamadan sonra hak sahiplerinin
toplam mal varlig (125.732 m? * 3.000-TL) 377.196.000-TL olacaktir. Bu Kentsel
Doéniistim sonrast hak sahiplerinin biitiin sorunlart giderildikten sonra birde ekonomik
olarak (377.196.000-TL — 106.872.200-TL) 270.999.200- TL deger artis1 saglayacaklari

anlamina gelmektedir.

5.3. UYGULAMA ONCESIi VE SONRASININ KARSILASTIRILMASI

6306 Sayili Kanuna gore Kentsel Dontlisiime ugrayan Esenler Havaalan1 Mah. Kentsel
Doniisiim alani 6ncesi ve sonrasi ile, bina, konut, isyeri, otopark sayisi, donati alanlari,
miilkiyet durumu ve yapi1 stogu agisindan Tablo 5.9°da ve sekillerle karsilagtirilmistir.

Alanda konut ve niifus artis1 olmustur. Bunun nedeni alandaki bos parsellerin
kullanilmasidir. Eskiye gore niifus artis1 olmasina ragmen proje uygulandiktan sonraki
hali daha yasanabilir olmustur. Daha ¢ok niifus olmasina ragmen ekonomik degeri daha

artmigtir.
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KENTSEL DONUSUM ALANINDAKI KARSILASTIRMA

Kentsel Déniisiim Oncesi

Kentsel Doniisiim Sonrasi

Bina Sayisi 254 26
Konut Sayisi 1.227 2.324
Isyeri Sayisi 119 120
Otopark sayisi 0 2.324
Yol Alam 15.632 m? 4.404 m?
Okul Alam 6.500 m? 8.019 m?
Cami Alam 0m? 2.561 m?
Taks % 60 % 32
Emsal 2,90 3
Niifus 5.031 9.528
Insaat Alam 125.732 m? 215.000 m?
Ruhsath Bina 0 26
Iskanh Bina 0 26

Miilkiyet Pargali, Hisseli ve Sorunlu Tapular Kat Miilkiyetli Tapular
" - Depreme Dayanikli, Her Tiirli
Yap: Stogu Depreme Dayaniksiz, Mihendislik Miihendislik Hizmeti Almig, Tasarimli
Hizmeti Almamis, Carpik Yapi yap!
L Is1 yaliimli, Altyap1 Sorunu Olmayan,
Teknoloji Is1 Yalitimsiz, Altyap1 Sorunlu, Riizgar ve Riizgir ve Giines Enerjisinden Yaralanan

Giines Enerjisinden Yararlanmayan Alan

Yesil Binalar

Tablo 5.9: Kentsel Doniisiim Uygulama Oncesi ve Sonrasinin Karsilastirilmasi
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Sekil 5.26: Doniisiim Oncesi Alandan Gériiniim
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PROJE ALANI SONRASI

ESE =ZSKON AS.

ESKON ESENLER INSAAT

SENLER
BELEDIVESi

“www.esenler beltr ve SANTICAS

Sekil 5.27: Doniisiim Oncesi ve Yikim Sonrasi Alandan Gériiniim

Sekil 5.28: Yikim Sonrasi Alandan Goriiniim
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Sekil 5.29: Doniisiim Sonras1 Alandan Goriiniim
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Sekil 5.30: Doniisiim Sonras1 Alandan Goriiniim
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Sekil 5.31: Doniisiim Sonras1 Alandan Goriiniim
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6. SONUC

Insanlar cesitli gerekgelerle bir arada yasamaya calisirlar. Bu gerekceler zaman iginde
cesitli yerlesim birimlerini ortaya ¢ikarmis ve buralarda farkli konut tipleri olusmustur.
Insanin geldigi en son noktada “metropol” diye adlandirilan biiyiik sehirler ve bu
sehirlerde kendine 6zgii barinma yontemleri gelismistir. Ozellikle 1950°1i yillardan
sonra tarimda makinelesmenin artmasiyla koylerden kentlere goc¢ hizi artmig ve
sagliks1z kentlesme baglamistir. Genellikle gecekondu olarak karsimiza ¢ikan bu yapilar
plansiz alanda, altyapisi olusmadan ve miihendislik hizmeti alinmadan, kagak olarak
yapilmustir. Gelisen bu siirecte dogal ve tarihi yapilar gézardi edilmis, kentler plansiz ve
sagliksiz hizli bir sekilde biiyiimiiglerdir. Sadece barinma amagh yapilan bu sehirler
deprem olmadan bile yikilan yapilardan olusmustur. Bu yapilar iilkemizde yasanan
depremlerle de biiyiik can ve mal kayiplarina neden olarak iiziicii sonuglara yol agmustir.

Bu sorunun temel ¢oziimii olarak karsimiza “Kentsel Doniisiim” kavrami ¢ikmustir.

Sahip oldugu yap1 stogu ve bilim adamlarinin aragtirma raporlarina gore beklenen
Marmara Depremi Tiirkiye’ nin metropol sehri Istanbul’un kentsel fiziki dokusunun
yenilenmesini zorunlu kilmaktadir. Tiirkiye nin biitiin sehirleri i¢in Kentsel doniigiim,
can ve mal giivenligini saglamakla beraber sehirlerin daha estetik, saglikli, yasanabilir,
sosyo-kiiltiirel ihtiyaglara cevap veren nitelikler kazanmasini ve kentlilik bilincinin de

olugmasini saglamaktadir.

17 Agustos 1999 Marmara Depremi’nden Once yasanan onca biiylik depreme ragmen
ingaat sektorii deprem gergegini gbzardi etmistir. 17 Agustos 1999 Marmara Depremi
Tirkiye’de ingaat sektorii agisindan milat olmustur. Marmara depreminden sonra
kentsel doniisim {ilkemizin giindemine girmis olmasina ragmen Mayis 2012°de
yiriirlige giren “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun” ’a kadar kamu binalar1 depreme dayanikli hale getirilmesine ragmen konut
alanlarinda ciddi bir adim atilmamistir. 6306 sayili kanun bir¢ok elestiri almasina
ragmen Kentsel donilisiim anlaminda en giiclii, toparlayici ve ¢6ziim odakli bir

kanundur.
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Tirkiye’de Kentsel doniisiim deprem tehdidi altinda yapilmakta olup, kent estetigi ve
modern sehircilik anlayis1 ikinci planda kalmaktadir. Oncelik insanlarm can ve mal
kaybmin onlenmesine yoneliktir. 6306 sayili kanunla riskli alan ve riskli yap1
tanimlamasini getirerek bu durumu net bir sekilde ortaya koymustur. Avrupa’da ise
Kentsel doniisiim uygulamalar1 sehrin ¢okiintii alanlarini veya sehrin gelismesi sonucu

degisen sartlara gore yeniden canlandirilmasi i¢in yapilmaktadir.

Calismanin O0rnegini teskil eden Esenler il¢esinin tarihi, idari ve demografik durumu
kisaca ele alindiktan sonra 6306 sayili kanunun Tiirkiye’deki ilk uygulamasi olan
Esenler Havaalan1t Mabhallesi Kentsel Doniisiim uygulamasi degerlendirilmistir. S6z
konusu bu alanda Kentsel doniisiim ihtiyacini ortaya ¢ikaran sebepler planlama, donati
durumu, miilkiyet ve yap1 stogu agisindan ele alinmis ve uygulama neticesinde olusacak

durumla mukayesesi yapilmistir.

Esenler Havaalan1 Mah. Kentsel doniisiim bolgesinde ilk imar planinin 1993 yilinda
yapilmasi bu bolge icin Kentsel doniisiimii mecburi kilmistir. Esenler 1993 yilinda
yapilagsmasinin yiizde 85’ini tamamlamis, olmas1 gereken donati alanlar1 kagak yapilar
yapilarak iggal edilmis, yesil alanlar neredeyse hi¢ birakilmamistir. Genellikle ii¢ veya
dort kath hatta iclerinde alt1 kat dahi olan bu yapilar, miihendislik hizmeti olmadan,
hatali bir sekilde, insaat kalfalar1 tarafindan yapilmistir. Depreme dayanikli olmayan
afet riskli bu yapilardan olusan s6z konusu alanin doniisiimii icin basta Cevre ve
Sehircilik Bakanligi olmak iizere cesitli kurum ve kuruluslarla isbirligi yapilarak 6306

sayil1 yasa ¢ercevesinde uygulama yapilmaktadir.

Esenler’de yapilan kentsel donilisiim uygulamalarinda en biiyiikk problemin ifraz ve
miilkiyet problemi oldugu gercegiyle karsilasilmistir. Oyle ki fiziki dokunun
yenilenebilmesi i¢in s6z konusu problemlerin halledilmesi c¢ok fazla zaman
alabilmektedir. Hem miilkiyet, hem de benzer diger sorunlarin ¢oziimii igin ise
doniisiime tabi alanda yasayanlarin kendi aralarindaki ve vatandaglarla yerel idareciler
arasindaki mutabakatin ¢ok O6nemli oldugu da goriilmiistiir. Doniistimiin 6niindeki en
biiyiik engel ise bu bolgelerde yasayanlarin sosyo — ekonomik durumunun zayif olmasi
ve bolgeden ayrilmama istegidir. Bunun i¢in Kentsel doniisiimiin finansman ve sosyo-

ekonomik boyutu ¢ok Onem kazanmaktadir. Bu sorunun ¢oziimii ise ancak sehir
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plancilar1 ve ekonomistlerle birlikte psikolog ve sosyologlarin da calisarak dogru

planlama ve katma degeri yiiksek projeler iireterek miimkiin olabilir.

6306 sayili kanun kapsaminda gergeklestirilen ve halen uygulama agsamasinda olan
Esenler Kentsel Doniisiim c¢alismalarindan hareketle, doniisiimiin fiziki, sosyal ve

finansman boyutlarindan bahsetmek miimkiindiir.

Bu ¢alisma bundan sonraki yapilacak ¢alismalara basamak teskil edecek olup; akademik
olarak kentsel doniisiim konusunda cok sesitli calismalar yapilmasi gerekmektedir.
Ozellikle kentsel déniisiimiin finansman boyutuna iliskin ayrintili ¢alismalara ihtiyag

duyulmaktadir.
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EKLER

Resmi Yazismalar

T.C
ESENLER BELEDIYE MECLISI MECLIS KARARI
iy, BELEDIYE MECLISINI TESKIL EDEN ZEVAT K.Tarihi:
& 5 Faruk AYDIN, Yusuf ZABUN, Omer CETINKAYA, Abdullah AKSU, Tevfik HELVACI, 25.06.2012
v Birol HACIOGLU, Arzu OZTOPRAK, Ibrahim KACAN, Erdal BIRER, Rasul YILDIZ,
v Abdulkadir SENGOR, Melek ZORLU, Omez KUVAT Fatih OZDEM, Remzi DOGAN,

Orhan VARDAR, Ugursay KAYAALP, Birsen KIRKMALL Levent DENIZ Orhan Oguz | Karar No:
TURK, Al ASLAN, Dursun BALLL Salim MISTACOGLU, Dursun MISIRLL Alper 2012/83
ESENLER | Muammer KOCABAS, Ekrem ACAR. Musa ADA, Cogkun COSKUN, Ramazan AKSOY,

Cafer MADEN, Comal KAYA, Hasan BABACAN, Cihangir KAYMAKGL, Sebahattin
YIGIT, Tugirul YALCINKAYA. Fevzi BASOGLU, Burhan KOCAMAN Sayfal/1

KARARIN KONUSU: 6306 Sayili Kanuna gére “Afet riski altindaki alanlarin dontistiiriiimesi™ hk.

Esenler Belediye Meclisinin 4. Se¢im Donemi 4. Calisma Yili 2012 Senesi Haziran Ayi Meclis
Toplantlarinin 25.06,2012 tarihli 1. Olaganiistii Toplantisinda, Emlak ve Istimlak Midiirliigiiniin 21.06.2012
tarih ve 985 sayili teklifi TEKLIF KARARI olarak goriistildii. Neticede;

UGU TEKLIFI:

“BASKANLIK MAKAMINA

Esenler llgesi Angalan Havaalani Mahallesinde yazimiz Ek-1 harita 6reginde isaretli bolgede 22 pafta
977, 726, 715, 699, 708, 704, 1123, 1124, 1169, 1181 parseller, 664 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13
parseller, 1095 ada 1-2 parseller ve 1096 ada | parsel igerisinde 71,821 m? alanda 1200 bagimsiz daire ve
Atisalan Tuna Mahallesinde yazimiz Ek-2 harita rnegiinde igaretli bblgede 15 pafta 1026 parsel, 899 ada 1, 2,
3, 4,5, 6,7, 8 9 ve 900 ada S5, 6, 7, 8, 9 parseller igerisinde 25.660 m* alanda 350 bafimsiz daire
bulunmakradir,

Stz konusu parseller ve lizerindeki yapilarda miilkiyet problemleri, hisseli miilkiyet dokusuna sahip
olmasi, carpik yapilagmalarin olmasi, insaat kalitesinin diigitk olmast, ekonomik dmriinii tamamlamis olmas:,
depreme dayanikl olmamasi, ofasi bir deprem Karsisinda can ve mal kaybmn biiyiik riskler tagimasi, kat
yitksekliklerinin diizensiz olmasi, otopark sorununun olmasi, oyun ve spor alani olarak yollarnin kullanilmasi
bdlgenin baslica sorunlarindandir.

Esenler ligemizde yasam kalitesini yilkseltecek sehir ici hareketliligi artiracak ekonomik ve kiiltiirel
kKalkinmay: saglayacak sehircilik diizenlemelerin uygulanarak ilgemizdeki kiltiirel, sosyal ve yesil alan
ihtivaclarinin giderilmesi ve yukaridaki sorunlarin ¢Bzillebilmesi igin bahse konu parsellerin 6306 Sayih
Kanun Maddesi geregince, Belediyemiz tarafindan “Afet Yapr Riskli Alam™ olarak belirlenip Imar ve
Sehircilik Bakanhginca da “Afet Yap: Riskli Alani™ ilan edilmesi igin talepte bulunulmasi hususunda karar
alinmak lizere Makamimzea da uygun gorillmesi halinde, yazimiz ve eki dosyanin Belediye Meclisine
havalesini arz ederim” denilmektedir.

KARAR: Esenler Belediye Meclisinin 4. Segim Donemi 4. Calisma Yili 2012 Senesi Haziran Ayi Meclis
Toplanularmin 25.06.2012 tarihli 1. Olaganiistii toplantisinda; Emlak ve Istimlak Miidirligiiniin 21.06.2012
tarih ve 985 sayili teklifi yapilan diizeltme ile (Teklifin konu kisminda ve son paragrafinda gegen “Afet Yapi
Riskli Alan” diye zuhulen yanliy yazilan ifadelerin “Afet Riski Alundaki Yapi Alani™ seklindeki diizeltilmesi)
TEKLIF KARAR olarak OYBIRLIGI ile kabul edildi.

B2 e [y T

Yusuf ZABUN VARDAR C Te\l‘k OKSU
Di\-%ﬁlibi Kitibi Belediye Bagkani
)
,f}'/

MM AESEO 1001 O F 7100
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T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Altyap: ve Kentsel Donilstim Hizmetleri Genel Mitdiritgi

Sayi  :B.09.0.AHG.0.14.03,00-903.07.01/ 0o { 9/ /] / ol 7.
Konu  : Esenler Belediye Bagkanliginin
Yetkilendirilmesi
BAKANLIK MAKAMINA

16.05.2012 tarihii ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Dénilgtiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 2nci maddesinde uygulamalan yiirfitecek Idare, “Belediyeler, 11 Ozel idareleri, Bllytiksehir
Belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde Bilytikgehir Belediyeleri smirlan
igerisindeld ilge belediyeleri” olarak % -

Aym Kanun'un 6nci maddesinin onikinci fikrasinda ise; “Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is
ve iglemlere iligkin olarak TOKIye veya Idareye yetki devrine ve bu i§ ve islemlerden hangilerinin
TOKI veya Idare tarafindan yapilacagini belirlemeye yetkilidir.” denilmektedir,

Istanbul 1li, Esenler figesi, Atisalan Havaalan: ve Atigalan Tuna mahalleleri smiriar igerisinde
bulunan 9.75 hektarlik alan 2012/3791 sayil: Bakanlar kuruly Kararna istinaden 07.10.2012 tarihli ve
28434 sayili resmi gazetede yaymlanarak 6306 sayili Afet Riski Altmdaki Alanlarn Déniigtiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda “Riskli Alan” ilan edilmigtir. S8z konusu slanda gergeklestirilecek proje
ve galigmaler ile ilgili olarak;

#) Hak sahiplerinin tespiti, hak sahipleri ile anlagma yapilmass, anlagyma ile tahliye edilen
yaptlarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiract veya smurl ayni hak sahibi olarak bu yapilarda
ikamet edenlere veya bu yapilarda igyeri bulunanlara gegici konut veya igyeri tahsisi ya da kira
yardim yapilmas:,

b) Alendaki tagmmazlarin, Gzerindeki kdhnemis yapilar da dihil olmak (izere, muhdesat: ile
birlikte deger tespiti islemleri ve ddniigiim ile olugacak tasmmazlarin degerlemelerinin yapiimas: veya
yaptinlmass,

¢) Bakanlikga onaylanmak {izere, ilan edilen riskli alana iliskin her tiir harita, imar plam,
tasarim projesi, arazi ve arsa diizenleme iglemleri ile toplulagtirma galigmalarinin yapilmas,

d) Alan igerisindeki yapilarin tahliye ve yiktrma iglemlerinin yapimas: ve yiktrma
masraflarnm ilgili Tapu Miidiirliigtine bildirilmesi,

hususlarinda Esenler Belediye Bagkanhifinm yetkilendirilmesini, s

Olur’larimza arz ederim. /—Vt [ ‘{ !

Vedad GURGEN
Genel Midiir

Miistesar Yrd.

Uygun gbrligle arz ederim.
1.4

A2 1{l012 Sebir Planes:

1271412012 Deire Bagkam
441412012 Genel M.Yrd. V. : M.VARGO

" 924 :
Ehlibeyt Mh, 1271, Sokak No;13 Balgast/ANKARA® , www.cshgov.tr
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ILBANK — ESKON A.S. ~ PROJE EKIBi - ESENLER BELEDIYESI KATILIMI ILE
ESENLER HAVAALANI MAHALLESI KENTSEL DONUSUM PROJESI
TOPLANTI NOTLARI
Tarih  :06.05.2013

Yer : Ramada Plaza - Tekstilkent/ISTANBUL

Esenler Havaalani Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesi dahilinde yapilacak is ve islemleri gériismek,
proje hazirlik asamasinda ve sonrasinda olusturulacak is takvimi icin &n gériisme ve tamisma maksadi
ile ESKON A.$. ve bu proje ile ilgili olan ekibinin ev sahipliginde, Esenler Belediyesi Baskan Yardimcisi
Orhan Oguz Turk ve bu proje ile ilgili olan ekibi, iller Bankasi A.$. daire baskanlari ve bu proje ile ilgili
olan ekibi ile KEYM ve bu proje ile ilgili olan ekibinin katiimiyla bir toplanti diizenlenmis ve asagida

yazili konular gbristlmustir.

1.

10.
11.

12.

13.

14.
15.

Teknik sartname, uygulama projesi yapildiktan sonra hazirlanacak. Sonradan hazirlanmasi
hem yiiklenici hem igveren agisindan daha saglikli olacaktir. Teknik sartname énceden
hazirlanirsa siirekli tadilat gérme sikintisi yasatacaktir. Olasi bir degisiklikte tiim hesabin
degismesine neden olacaktir.

Avan projeden ruhsat alinacak. Belediye, bakanlik vb. resmi kurumlardan onay alma siireci de
mevcut. isveren ve proje ekibi projenin her asamasinda irtibat halinde olacak.

Teklif, sozlesme ve is baslama tarihi; sistem gelistirildikten sonra belirlenecek.

Ornek projelerdeki mahal listeleri baz alinabilir.

is program ile ilgili; hak sahiplerine verilecek konut tipleri incelendikten ve iriin listesi
verildikten sonra 10 Mayis 2013 Cuma gunU stire netlesecek ve proje ekibi tarafindan
bildirilecek. Sonraki agama proje ihalesi.

Projelerde etaplama yapilacak.

iller Bankasi tarafindan hazirlanacak fizibilite raporundan ¢ikacak sonucuna gore ticari
kullanim alani gibi hususlar netlesecek.

Plan notuna yapilan itiraz sonucuna gore hesaplar hazirlanan projeye dahil edilecek.

Proje ekibi kendi igerisinde danismanlik hizmeti (yangin, altyapi sehirle baglanti vs) siirecini
isletecek. Sonucu projede hazir hale getirecek.

Mimari ¢éziimde igslem en kolay nasil yapilacaksa o yol takip edilecek.

Esenler Havaalani Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesinde 2 etap yapilacak.1-Hak sahiplerine
verilecek kisim 2-Satilacak kisim. Uriinlerde tiplesme yapilacak. Sosyal hayati gelistirecek bir
mimari proje hazirlanarak hayata gegirilecek.

Taslak Proje iki alternatifli olarak ¢alisilacak.

Kentsel Tasarim Projesi alanin tamami igin yapilacak, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekénsal
Planlama Genel Mudirliigi onaylayacaktir.

Bu proje ticari+konut+hizmet alani iceriyor.

Hak sahiplerine verilecek konut adedi ve tipleri hazir. Briit 67 m2 (2+1) , 87 m2 (2+1), 94 m2
(3+1), 113 m2 (3+1) ve 141 m2 (4+1) olmak Gzere 5 tip konut mevcut, tiinel kalip sistemi
uygulanacak ve her konuta ait bir adet otopark yeri olacak. Miiteahhit hangi (iriinlerin
kullanilacagini bilecek ancak sartnamede yazmayacak.
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16.

17.

18.

19.
20.
21.

Miihendislik Avan projeye gére metraj cikacak ve teklifler gelecek. Uriine gore kalibrasyon
yapilacak.Avan projeden yapim ihalesine ¢alisilacag igin mihendislik avan projelerin
hazirlanmasi ve mahal listelerine gére metraj gikariimasi gerekmektedir.

1. etap hak sahiplerine yapilacak ingaatin ihalesine miithendislik avan proje (izerinden
ctkilacaktir. Finansman konutlarin ingaat ihalesi ise uygulama projenin tamamlanmasindan
sonra yapilacaktir.Okul da projeye dahil edilecek. 80 derslik iizerinden insa edilecek. Okul igin
verilen maksimum alan ne ise o kullanilacak.

Proje firmasi, proje yapim asamasinda projeyle ilgili kurum (Cevre ve Sehircilik Bakanlig
Mekansal Planlama Genel Miidiirligii, Esenler Belediyesi, iiler Bankasi, ESKON A.S., itfaiye,
iSKi, TEDAS-BEDAS, IGDAS, Tiirk Telekom vb.) goruslerini ve onaylarini alarak projeyi
tamamlayacaktir. Belediye nezdinde projenin denetleme ve onay siireci ne kadar zaman alir?
insaat yapimi sirasinda enerji teminine yonelik ilgili kurumlarla gériisme yapilacak.

Gri suyun nasil degerlendirilecegi ve baglantilarimin nasil olacag gérisildi.

Proje yaklagik 5.5 - 6 ay igerisinde tamamlanacak.

TOPLANTIYA KATILAN KiSiLER VE BILGILERI EKLI LISTEDE YER ALMAKTADIR.
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ESHON AS

ESKON ESENLER INSAAT
SANAY! ve TICARET A.S.

T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
ALT YAPI VE KENTSEL DONUSUM HiZMETLERI
GENEL MUDURLUGU’NE

Tarih : 03.07.2013
Say1 @ 2013/ ZFx 2 iC

Konu : Riskli Alan Ilan Edilen Havaalam Mahallesi Uzerindeki TEIAS 1n Enerji Nakil Hatt: Hk.

Esenler Ilgesi Havaalam Mahallesi 1095 ada 1 - 2 parseller, 715. 708 ve 699 parsellerin de
dahil oldugu alan ﬁzerindeki,_TETAS’m enerji nakil hatlarinin kapsadifa glizergah, TEIAS Genel
Midiirligii 1. Iletim Tesis ve Isletme Grup Miidiirliigti'niin cevabi yazisi ve ilisigindeki 1 adet plan
vazi ekinde bulunmaktadir.

Bilgi ve geregini ederiz.

ESKON ESENL];,-R INSAAT
{

Ist.Ticaret 54 ﬁ‘
_ Tel0212y jHax
=E=—rngalan V0377 043 §08 Tic 56

Dagitiml;

Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miid.
1

ARET SARAYI NO:108 K4 / 242 ESENLER / ISTANBUL
! 7 52

ORUCREIS MAH VADI CAD. GIVIMKENT SITES| ISTANBUL
0212438 5052-53 ¢ 5051 Z ink
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Zb=JUL—2¥ls 15i1lb FRUM  KRYNAK GELISTIRME TO 882124385051 P.@1-01

1 LBANK

TURKIVE'NIN YAPIC! GUCD KAYNAK GELISTIRME DAIRESI BASKANLIG

Say: 5448379403003 229717 26.09/2013
Konu:  Esenler (Istanbul) Kentsel Déniigiim Projesi
TELE FAKS: 0 (212) 438 50 51
IADELI TAAHUTLT

ESKON ESENLER INSAAT SAN. VE TiC. A.§
Orugreis Mah. Vadi Cad. Giyimkent Sitesi
Istanbul Ticaret Saray1 No:108 K 4

ESEN)LER/ISTANBUL

[igi a) 16.07.2013 Tarih ve 21404 sayili yazimuz.
b} 24.07.2013 Tacih ve 222 saylt yazimiz.

Istanbul [li Esenler llgesi Havaslam Mahallesi’'nde Bankamuzla ortak yiiritilecek
kentsel doniisim projesi kapsaminda gelirlerin muhasebelestirilmesine yonelik islemlerin
yuriitilmesi amactyla hazrlanan ek protokol 23.07.2013 tarihinde imzalanmugtir. imzalanan ek
protokol yazimiz ekinde gonderilmektedir.

Bilgi ve gereffini rica Eﬂ%d W

Ahmet CONGAR
Daire Bagkam

EK:
Ek Protokol fotakopisi (3 sayfa)

DAGITIM:
Gerefi:
-ESENLER (ISTANBUL) BELEDIYESI (Ek kondu)

-ESKON ESENLER INSAAT SAN. VE TIC. A.§ (Ek Kondu)

Atatlrk Bulvarl No:21 PK:06053 Opera / ANKARA Tif: +90(312) 508 81 02 Faks: +90(312) 508 81 31
kaynakgelistirme @ lIbank.gov. tr www.ilbank.gov.tr
itler Bankasi A.S. Cevre ve Senircillk Bakaniwrm fits Matrt sl onsrdae
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ZSKON AS.

ESKON ESENLER INSAAT
SANAYI ve TICARET A.S.

ILLER BANKASI A.S. GENEL MUDURLUGU

Kaynak Geligtirme Dairesi Bagkanligi'na

Tarih :20.08.2013
Say1 :2013/236

flgi  : Havaalam Mahallesi Kentsel Déniigiim Projesi Mahal Listesi Hk.

Kurulusunuz ile ortak yiirtittigimiiz Havaalan: Mahallesi Kentsel Doniigiim Projesinde
Esenler Belediyesi ve ESKON A.S. nin Hak Sahiplerine verilecek konutlarda uygulanmasini
planladig Istanbul Biiyitksehir Belediye Bagkanligi Emlak Yonetimi Daire Bagkanlhig Mesken
Miidiirltigii’niin “Esenler Ilgesi, Turgutreis Mahallesi 1086 Ada, 4 Parsel Uzerinde 280 Adet Konut,
Ada I¢i Altyapt Ve Cevre Diizenlemesi Ingaat Isinde kullamlan mahal listeleri yazimiz ekinde yer
almaktadir.

Bilgi ve geregini arz ederiz.

Ek 1- Istanbul Biiyilksehir Belediye Baskanhigi Emlak Yonetimi Daire Baskanlig Mesken
Miidiirliigii’niin “Esenler Ilgesi, Turgutreis Mahallesi 1086 Ada, 4 Parsel Uzerinde 280 Adet
Konut, Ada I¢i Altyap: Ve Cevre Diizenlemesi Ingaat: Isi” ne ait Mahal listeleri

Dagitimly;
1-Esenler Belediyesi Emlak ve Istimlak Miid.
2- KEYM Kentsel Yenileme Merkezi

ORUGCREIS MAH. VADI CAD. GIYIMKENT SITES] ISTANBUL TICARET SARAYI NO:108 K.4 / 242 ESENLER / ISTANBUL
T:0212 438 50 52 - 53 F:0212 438 50 51 E: info@eskonas.com.tr V.D.: ATISALANI 377 013 6809 TIC. SIC. NO: 431552
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T.C.
ESENLER BELEDIYE BASKANLIGI
Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Say1 :36251057 /40 — 1863 24 /05/2013
Konu : Havaalam Mahallesinde riskli alan

ESKON A. §.
Orug Reis Mah. Vadi Cd. Giyimkent Sitesi
Istanbul Ticaret Saray: No:106
Esenler/Istanbul

Ilgi: Hukuk isleri Mudiirligi yazisi

Tlgi sayih Hukuk Isleri Midiirliigti yazisinda Havaalam Mahallesinde riskli alanda kalan
ve uzlasma saglanan tasinmazlarin maliklerinin hissesine diisen m? miktarlari, pafta, parsel
numaralari ile bedellerine iliskin bilgiler talep edilmekte olup bu bilgilerin bir liste halinde

tarafimiza génderilmesi hususunu rica ederim. o
Adnan M. SEREFLIOGULLARI

Emlak ve Istjrhlak Miidiiril

\ A\ —

F.003//00 Fevzi Gakmak Mahallesi, 1. Cadde No: 73 Kat:3 34220 Esenler / ISTANBUL
Tal: 0 (212) 4401111(1147) Faks : 0 (212) 5683443 irtibat: C.D.OZKAN
s-posta | a serefliogullari@esenier.bel.tr
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ESKON ESENLER INSAAT SAN.VE TiIC. A.S.
GENEL MUDURLUGU’NE

ESENLER/ISTANBUL
Asagidaki adreste bulunan binamizin, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi  Hakkinda Kanun Cergevesinde Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkindaki YoOnetmelik ekinin; 7. Bolimde belirtilen mevcut binalarin
degerlendirilmesi ve gii¢lendirilmesi hiikiimlerine gore deprem giivenliginin

belirlenmesi hususunda geregini arz ederiz.

Ad1 Soyadi, Imza

Basvuru Adres:

Cep Telefonu:

Incelenecek Bina Adresi:

BINA OZELLIKLERI

Kat Adedi (Bodrum Dahil)

Toplam Daire Sayisi

Oturum Alam m?

Oturumu Kag Daire Uzerine

Var Yok

Ruhsat Durumu

Iskan Durumu

ISTENILEN BELGELER

1 - Apartman Sakinlerinin Yetkilendirdigi Kisiye Ait Apartman Sakinlerinin 2/3” {inlin
Imzaladi1§1 Muvafakatname ve Kimlik Fotokopisi

2 - Arsaya Ait Tapu Fotokopisi

NOt: 1- Ucret ...oovevevevevereeieeeeeeeee, nakit olarak tahsil edilmistir
2- Banka Dekontu Agiklama Kisminda “Riskli Yap1 Tespit Rapor Ucreti”
Yazilacaktir.

Banka Hesap Numarasi: Tiirkiye Finans Katilim Bankast A.S. Eminonii Subesi
IBAN: TR87 0020 6001 1812 0929 9000 05

Degerlendirme Talep Formu Ornegi
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Hak Sahipleriyle Yapilan Muvafakatname Ornegi

fi STANBUL

ligesi SENLER

Mahallesi ATISALANI

K¢

Sokag!

Mevkii R
o ROV USTU

Tiirkiye Cumhuriyeti

TAPU SENEDI

Fotograf

Satis Bedeli

Pafta No.

Ada No.

Parsel

Yiiz6lgimi

No.

m?

.987.68

Niteligiqlapr A

siniry Planindadir

min Sistem No : 22476547

Edinme
Sebebi

GAYRIMENKULUN

/2455 pay SEVIYE TOPQU : AHMET Kizi adma kayith iken ESKON ESENLER INSAAT VE EGITIM
ANAYI TICARET ANONIM SIRKETI adina Kat Karsihig Temlik isleminden.

Sahibi ANONIM SIRKETI

Yevmiye
No.

Sahife
No.

Gittisi

Cilt No.

13/03/2013

Cilt No.

Sahife No.

Sira No.

miracasl edilmelidir

RIG: g Tapu Sicil MidirlGgine

Sahife No.

Sira No.
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6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA PROTOKOL

Istanbul ili Esenler ilgesi Havaalani Mahallesi sinirlarinda kalan 977, 726, 715, 699, 708, 704, 1181, 1123,
1124, 1169 parseller, 664 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 parseller, 1095 ada 1-2 parseller ve 1096 ada
1 parsel 07.10.2012 Tarih ve 28434 Sayilh Resmi Gazetede ilan edilen 2012/3791 sayih Bakanlar Kurulu
Karari ile, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirlimesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesine
binaen Riskli Alan olarak ilan edilmistir.

Riskli alan olarak ilan edilen ve ekonomik &miirlerini tamamlayan yapilarin tahliyesine, binalarin
yikilmasina yerlerine depreme dayanikli, yasam kalitesi yiiksek ve nezih binalarin yapiimasina karar
verilmistir.

Bu nedenle hak sahipleri (tapu sahibi) ile yiiklenici firma arasinda isbu protokol akdedilmistir.

Almayt ve Insaat Yapmay: Vaat Eden: e
ESENLER BELEDIYESI ISTIRAKI

ESKON ESENLER INSAAT VE EGITIM SAN. TiC. A.S.

Orug Reis Mah. Vadi Cad. Giyimkent Sitesi istanbul Ticaret Saray1 No:108 Kat:4/242 Esenler- iST.

Arsa Sahibi:

SEVIYE TOPCU (T.C 25465960928)

ikametgah Adresi; Atis Alam Mah. Kemer Mah. 900 Sok No:35 D.4 Esenler st
Tel : 0212 431 86 68

Is bu adresler tebligat adresi olup, taraflar adres degisikliklerini karsi tarafa noter aracithifn ile
géndermedikleri siirece i bu adreslere yapilacak tebligatlar gegerli kabul edilecektir.

Stzlesme Konusu Yapinin Adresi  : Havaalam Mah. GULSUYU sok. No:14 Fsenler / ISTANBUL

PARSEL YUZOLCUMU 19640 m? PAFTANO 22 ADA: ...
PARSEL NO:708 HISSE: 144/19640 ARSA=144 m*
TARAFLAR:

Madde 1. s bu sizlesme ile SEVIYE TOPCU (T.C 25465960928)(bundan boyle HAK SAHIBI olarak
amlacaktir) ve ESENLER BELEDIYESI iSTIRAKI ESKON ESENLER INSAAT VE EGITIM SAN.
TIiC. A.S. (bundan béyle ESKON A.S.olarak anilacaktir) arasinda asagidaki sartlar dahilinde 6306 Sayil
Yasa Kapsaminda is bu protokol diizenlenmistir.

DAYANAK:
Madde 2. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Donistiriilmesi Hakkinda Kanun, SOZ KONUSU
ALANLARIN RISKLI ALAN OLARAK ILAN EDILDIGI 07.10.2012 Tarihli 28434 SAYILI RESMI
GAZETEDE YAYINLANAN 2012/3791 SAYILI BAKANLAR KURULU KARARI ve Tapu Kayds,

AMAC:
Madde 3. 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiriilmesi Hakkida Kanun kapsaminda,
depreme dayanikli olmayan binalarm yenilenmesi ve bu yerlerde deprem riskinin ortadan kaldirilmasidir.

KONU:

Madde 4. ARSA SAHIBI® ne ait Istanbul ili, Esenler ilgesi. - 22 pafta, ..... - ada, 708 parselde kayith
19640 m? yiizélglimli arsamin  144/19640 Hissesinde kain, Havaalam Mah. GULSUYU  sokNo:14
Esenler / [STANBUL adresinde 144 m? arsa iizerinde Bodrum + Zemin kat +3 normal+ 1 san katjerine
kargilik, Talep Formunda beyan ettigi iizere, Havaalani mahallesi proje alaninda yeni yapilacak bagimsiz
boltimlerden toplam 496,73 m® = toplam 6 adet (2 adet 113m?, 3adet 87m? ye 1 adet 94m? ) konut ARSA
SAHIBI" ne verilmesi hususlarin kapsar. (
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ESKON’UN HAK VE YETKILERI;

Madde 5. ESKON A.S. ‘i bu sézlesme konusu arsa iizerinde, yikim, plan tadili ve uygulamas, kamuya
terk, imar durumuna uygun kesin vaziyet plan1 hazirlama ve uygulama, proje kapsaminda yapilacak konut.
Her tirli yapilarin tip projelerini belirleme, zemin etiidleri yapma/yaptirma, zemin sartlarina : gbre
uygulama yapma, projede degisiklik yapma hak ve yetkisine sahiptir. HAK SAHIBI, isbu stzlesmeye
kapsayan konularla ilgili her tiirlii yetkiyi ESKON A.S.ye devretmistir. Ayrica HAK SAHIBI, ESKON
A.$.’nin yapacaf uygulamalara, her ne sartla olursa olsun itiraz etmeyecegini ve maddi ya da hukuki
herhangi bir hak talep etmeyecegini kabul, beyan ve taahhiit eder.

HAK SAHIBI’ nin HAK ve YUKUMLULUKLERI;

Madde 6. HAK SAHIBI, bu protokoliin imzalanmasmm akabinde en geg (iki) is giinii icerisinde tapunun
tamamum ESKON A.§.’ye temlik edecektir. Tapu Sicil Miidiirliigiinden kaynaklanan gecikmeler bu siireye
dahil edilmeyecektir.

6.1. HAK SAHIBI, isbu sézlesmeden onceki tarihlere ait, tagmmazlarla il gili su, elektrik, telefon, dogalgaz
her tiirlii hizmet, emlak, gevre temizlik vb. vergiler ile bunlardan veya sozlesmeden dncesine ait bagka
nedenlerden dogan masraf ve cezalari ddeyecek, stzlesmeden itibaren 15 (onbes) is giinii igerisinde
Belediye’den ‘Borcu Yoktur’ yazisi alarak. ESKON A.S.’ye 6nce ibraz etmeyi kabul, beyan ve -tafthhiit
eder.

6.2. Elekrik, su ve dogalgaz gibi abonelik islemlerini sona erdirmek arsa sahibinin sorumlulugundadir.
Yap, belirlenen zamanda tahliye edilmez ise 6306 Sayili Yasa’mn 4/3. Maddesine istinaden Esenler
Belediyesi tarafindan elektrik, su ve dogalgaz hizmetleri durdurulacaktir. Yeni yapilacak yerde her dairenin
su, dogalgaz, elektrik abonmanligi masraflar kendisine ait olmak tizere hak sahibi tarafindan yapilacaktir.

6.3. HAK SAHIBI, arsa/ hisse iizerinde iigiincii kisiler lehine var olan biitin takyidatlan (ipotek, irtifak,
intifa, haciz, tedbir vb.)s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren en geg 15 (onbes) is giinii igerisinde terkin
ettirmeyi ve terkin ettirdigine dair yaziyt ESKON A.S.’ve ibraz etmeyi taahhiit eder. Aksi takdirde, 6306
Sayih Yasann 6/1. Maddesine istinaden, arsa/hisse iizerindeki ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkmi
kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh hak sahibinin yeni hissesi tizerinde devam edecektir.

6.4 HAK SAHIBL taginmaza ait tiim borglan édedikten, borcu yoktur yazilarm ESKON AS$’ye ibraz
ettikten sonra en ge¢ son hissedar ile yapilan sézlesmenin imzalanmasina miiteakip 15 (onbes) takvini"giinii
igerisinde, bosaltacagi arsanin fiili zilyetligini ESKON A.S.’ye devretmeyi kabul, beyan ve taahhiit eder.

6.5. 6306 Sayilt Yasanm 8/4. Maddesine istinaden; ‘ Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve
iglemleri ile degerleme iglemlerini engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve halin durumuna gore 26/9/2004
tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet bagsavcilifina sug
duyurusunda bulunulur. Riskli yapilarin tespiti, bu yapilarin tahliyesi ve yiktirtlmasi is ve islemlerine dair
gorevlerinin gereklerini yerine getirmeyen kamu gérevlileri hakkinda, tabi olduklart ceza ve disiplin
hitkiimleri uygulanir. Arsa sahibi de bu hiikme kayitsiz sartsiz uyacagini, uymamasi halinde cezai sartin
uygulanacagim bildigini kabul, beyan ve taahhiit eder

6.6. HAK SAHIBI; is bu sézlesmeden kaynaklanan edimleri ESKON AS’ye kars1 tstlenmis olup, yazili
tiim fiil ve taahhiitlerini yerine getirecegini pesinen kabul, beyan ve taahhiit eder.

PAYLASIM
Madde 7

7.1 HAK SAHIB] ile ESKON A.S. talep formunda belirlenen sartlarda anlasmis olup bu paylasimdan
bagka, belirlenen taginmazlar haricinde, ESKON AS$’den maddi ya da hukuki, her ne adla olursa olsun
higbir bir hak talep etmeyecegini gayri kabili riicu sart1 ile kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

=TS
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7.2. Tim hissedarlara hangi dairelerin verilecegi, noter huzurunda gereklesecek kura ile belirlenecektir,
Kura oncesi dairelerin serefiye bedelleri ESKON AS. tarafindan tespit edilecek ve kura 6ncesi ilan
edilecektir. Kura sonunda HAK SAHIBI serefiye bedeline ve kura sonucuna itiraz etmeyecektir, Serefiye
bedeli konut teslimi esnasmda Gdenecektir. HAK SAHIBI de bu garta uyacagini kabul etmis ve higbir
itirazda bulunmayacagint kabul, beyan ve taahhiit etmigtir.

7.3.HAK SAHIBI, ESKON A.S.’nin calismalan sonucunda ya da imar mevzuat: ve plan degisikliginden
olusacak deger ve insaat artiglarinda herhangi bir hak talep etmeyecektir.

ZEMIN_ETUDU VE PLAN TADILi NETICESINDE _MEYDANA GELEBILECEK
DEGISIKLIKLER:

Madde 8. ESKON A.$. zemin etiidii veya plan tadilatlar sonucuna gore blok kat sayilarinda artirma veya
eksiltme yapabilecektir. Imar durumu ve zemin etiitleri neticesinde ¢ikacak nihai plan ve blok bazinda
yapilacak zemin etiitleri neticesinde olusacak kat sayisina gore kesin vaziyet plant hazirlanacaktir, Kat
artmasi veya kat eksilmesi gibi olast degigikliklerden HAK SAHIBI higbir hak iddia etmeyecek olup,
ESKON A.§. bu is ile ilgili tim hak ve yetkilere haizdir. Ve yine hak sahiplerine verilecek dairelerin
metrekaresi ayni kalmak kosulu ile proje ve daire tipleri Eskon A $. tarafindan degistirilebilir. EE
SURE:

Madde 9. Isbu sdzlesme kapsaminda taahhiit edilen tasmmazlar, en son hissedar ile yapilacak
sozlesmeden ve ingaat ruhsat! alinmasindan sonra. 24 (yirmidort) ay icerisinde ve olasi gecikmelere kars1
ek olarak +6 (arti alt) ay, en ge¢ 30 (otuz) ay icerisinde anahtar teslimi olarak bitirilecek ve HAK
SAHIBI'ne ait bagimsiz béliimler kendisine teslim edilecektir. Ayrica; miicbir sebeplerden kaynaklanan
gecikmeler de bu siireye eklenecektir. Anahtar tesliminden kastedilen, yapilarin fiilen kullanilabilir hale
gelmesi ve iskdn belgesine miiracaat edilmis olmasidir. ESKON A S. dogalgaz, elektrik, su vb. hizmetler
igin ilgili kurumlardan kaynaklanan gecikmelerden sorumlu tutulamaz.

MASRAF VE HARCLAR:

Madde 10.

10.1. Isbu sozlesmeden dogan her tiirli proje, ruhsat, izin, tapu paylasim vb. ingaatm baglangicindan
bitimine kadar olan vergi resim ve harg ile bu islerden dogacak asagida yazili istisnalar disindaki her tiirlii
vergi, resim ve harglarm yitkiimliiliigin ESKON A.S’ye aittir. Lo

10.2.Yapilarin kullamlabilir halde teslimi igin; gecici kabulden &nce tamamlanacak kanalizasyon, elektrik,
su, dogalgaz, telefon, vb. tesisatlarin gehir gebekesine baglanmasina ait parsel i¢i masraflar da harg ve
vergilerin yiiklimliliigi ESKON A.S’ye aittir. Ancak, kullamimla ilgili abonelik vb. masraflar olmas:
halinde bagimsiz bsliim HAK SAHIBI’ne aittir.

10.3. iskén belgesinin alim masrafi, kat irtifaki ve miilkiyetinin tesisi ile cins degisikligi islemleri sirasinda
ilgili kurum ve kuruluslara Sdenecek her tiirlii har¢, tapu masraflari da ESKON A.$’ne aittir. Ancak,
sézlesmenin imzalanmasmdan sonra dogacak emlak vergileri, resim, harg, sigorta, deprem sigortasi, site
aidat1 v.b. masraflar HAK SAHIBINE ait olacaktir.

10.4. Isbu sézlesmeden onceki tarihlere ait, taginmazla ilgili her tiirlii emlak, gevre temizlik vb. vergisi ile
bunlardan veya sézlesmeden 8ncesine ait baska nedenlerden dogan masraf ve cezalar HAK SAHIBI® e ait
olacaktir.

PAZARLAMA SEKLI VE DEVIR HAKKI:

Madde 11. ESKON A.$.; Tasdikli vaziyet planina gore insaat galismalar basladiktan sonra kendisine ait
olan daire ve igyerlerini, her tiirlii yontemle ligiincil kisilere satabilecek, satis vaadinde bulunabilecektir.
Ayrica ESKON A.S. Hak Sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, bu sdzlesme ile elde edecegi tiim haklari,
diledigi sartlarda 3.kisilere devretme ve ortak alma hakkina sahiptir. Bu hususlarda HAK SAHIBI,
herhangi bir itirazda bulunmayacak ve sozlesme ile belirlenen kendisine verilecek olan bagimsiz béliim / is
yeri haricindeki yerlerden hak iddia etmeyecegini kabul, beyan ve taahhiit e ]

=
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SUF’A HAKKINDAN FERAGAT: L2

Madde 12. Taraflar, birbirlerine kars1 kat irtifakinin kurulmasmdan sonra, suf’a hakki ve Izaleyi Suyu
kullanmayacaklar: gibi taraflardan herhangi birinin liglincii sahsa yapacagi hisse devri nedeni ile diger taraf
suf’a hakkini kullanmayacaktir.

YONETIM VE ISLETMECILIK HIZMETLERI:

Madde 13. Insa edilecek bloklarda bagimsiz bolimlerin ve ortak alanlarin muhafaza, yonetim. ve
isletmecilik hizmetleri, bagimsiz biliimlerin teslimine baglanilmasindan itibaren en fazla 3 yillik siire
icerisinde ESKON A.S. veya onun tarafindan atanacak site yoneticileri marifetiyle ve profesyonel bir 6zel-
tiizel kigiden yardim almmak suretiyle, Kat Miilkiyeti Kanunu, Yénetim Plani ve sair ilgili mevzuat
gergevesinde yiirlitiliir. Yonetim ve isletme igin gerekli giderler kat malikleri ve bagimsiz boliimlerden
yararlananlardan ayrica tahsil edilir.

MUNHASIR SATIS YETKISi:

Madde 14,

ESKON A$°nin projeyi tageronlara yaptirmas: halinde Miiteahhit firmanin ve hak sahibinin hakkina diisen
bagimsiz boliimlerin satis islemi ESKON A.§ ya da onun gésterecegi 3. Bir firma tarafindan iskan (Yapt
Kullanma Izni) alinana kadar, tek bir elden yapilacaktir. Bu miiteahhit firma tarafindan sati garantisi
anlamina gelmez. Farkh fiyat politikasini engellemek ve projenin deger kaybini 8nlemek amaciyla bu satig
sekli uygulanacaktir. Proje tesliminden sonra ikinci eller ofisi olarak ESKON A.§ satig ve kiralama
iglemlerine tek yetkili olarak yine iskan alinana kadar aracihik edecektir. Tapu alindiktan sonra, herkes
dairesini satmakta, kiraya vermekte serbesttir. Tapu almana kadar sahibi oldugu dairesini ESKON A.S’nin
bilgisi veya onay disinda kendisi veya bagka bir araci ile satan Arsa Sahibi, miiteahhit firma’ya satig
tarihindeki emsal dairenin rayi¢ degerinin % ( dortte biri ) kadar tazminat 6demeyi kabul ve taahhiit eder.
Ancak Hak sahibi sozlesmeden alacagi konutlari Tapu alinmadan 6nce ESKON AS.‘nin yazih izni ile
devir yapabilir.

VEFAT:

Madde 15.

Arsa sahiplerinin vefati halinde s6zlesme kanuni mirasgilar ile firma arasinda aynen devam edecektir.
Varisler igin devamu igin gerekli tiim islemleri en geg 2 (iki) ay iginde yapmak zorundadir.

SOZLESME DEGISIKLIKLERI:

Madde 16. o
Isbu s6zlesme ve eklerinde yer alan hiikiimler veya sartlarda herhangi bir paragraf, ciimle veya kelimesinde
herhangi bir gegersizlik, iptal edilebilirlik veya icra edilmezlik, yasaya herhangi bir sekilde aykirihk
bulunmasi, sézlesmenin diger hiikiimlerinin ve eklerin baglayicihigini, gegerliligini etkilemez.

Taraflar, karsihkli olarak yazih ve imzali olmak kayd1 ile sézlesmede ve eklerinde degisiklik yapabilirler.
Stzlesme degisiklikleri icin yapilacak yazismalar taraflar igin herhangi bir hak ve yikiimliiliik dogurmaz.
Tek tarafli degisiklikler hicbir hiikiim ifade etmez.

YURURLULUK:
Madde 17.

Is bu sozlesme ve igerigi; Hak Sahibinin arsasmi Eskon A.S ye tapuda ferag ve devir islemi sonrasinda
hitkiim ifade edecektir. Eger Hak Sahibi arsayl devirden imtina etmesi halinden sozlesme kendiliginden
fesh olacaktir. Bu asamadan sonra 6306 sayill yasa kapsaminda kanuni kamulagtirma islemi devam
edecektir.

BEDEL -PAYLASIM HUSUSU:
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Madde 18. s

Bu stzlesme ile taraflar arasinda paylagima dair bir oran belirlenmemistir. Ancak mevcut séiTé‘sme
kapsammda Hak Sahibinin arsa bedeli ve enkaz bedeli olarak tespit edilmis olup, yeni yapilacak ingaattan
bu bedelin tenkisi sonrasi &demesi gereken rakam ekli talep formunda belirtildigi izere 200.782-
TL(ikiyiizbinyediyiizseksenikitiirklirasi) dir. Bu bedel konut tesliminde ESKON A.S.’ne Hak sahibi
tarafindan denecektir.

YIKIMIN BASLAMASI VE KiRA HUSUSU

Madde 19. FA
19.1. Sozlesme konusu parsel Gizerindeki yikima, son hak sahibinin taginmazi tahlivesinden ve Hak
Sahiplerinin kendilerine diigen borcu yoktur yazilarimi1 ESKON A.S.’ye ibrazindan sonra baslanacaktir.

19.2. Esenler Belediyesi ya da Cevre Ve Sehircilik Bakanlig [l Miidirliigii., konut / igyeri sahiplerine isbu
sézlesme tarihinde sahibi olduklan tasinmaz basina 500,00 TL (BesyirzTiirkLirast) aylik kira demesi
yapacak olup, kiralanacak taginmaz HAK SAHIBI’nin kendisi tarafindan bulunacaktir. Toplam 24 ay siire
ile devam edecek kira yardimi igin hak sahibine riicu edilmeyecektir. Ancak, HAK SAHIBI nin: gegici
olarak taginacag: yer ile ilgili hicbir vergi, harg, masraf vb demelere ne belediye ne de ESKON A.S.
katilmayacak, tiim masraflar sahsin kendisine ait olacaktir.

CEZAI SART

Madde 20.Hak Sahibi; sézlesmedeki edimlerini kismen veya tamamen yada zamanmda yerine getirmez,
akde muhalefet eder, bu s6zlesmenin ifasini gegici veya daimi olarak giiglestirir yada durdurursa ESKON
A.$.’nin miispet ve menfi zararlarmi, kar mahrumiyetini tazmin eder,

DIGER HUKUMLER:

Madde 21.

21.1. ESKON, bu stzlesme ile tistlendigi edimleri alt TASERONLAR lar yada diledigi kisi yada firmalar
vasitastyla ifa edebilecektir.

21.2. Stzlesmede yer almayan hususlarla ilgili olarak Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir. LA

21.3.56zlesmeden  kaynaklanan anlagmazliklar, Bakirkéy Mahkemeleri ve icra Miidiirliiklerinde
¢oziilecektir.

21.4. 17 nolu Talep Formu bu sézlesmenin ayrilmaz pargasidir.

21.5. 21.madde ve 5 sayfadan ibaret bu sézlesme 12.03.2013 tarihinde iki niisha olarak imzalanmis ve teati
edilmistir. Taraflarm talep etmesi halinde, ESKON A.S. taraflara s6zlesmenin bir suretini verecektir
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Sayr z B144601% 1 ©
Konu: Riskli Yap Yespiti R, T

ESENLER BELEDIVE BASKANLIGINA
Escler | ISTANBUL

figi . 08042013 tarsh ve 184 sayili yazs ve ok rapar.

Ilgi dilekgede, Esenler Ikesi, Feves (akmak Mah. Orhan Goz Cad., 1120, Sok., NoAT ko
sumnrih adreste ve 4 Pafta, 2995 parsel sayil yordehi binn sim dazenlenen mpor. 6306 sayih Alet Riski
Alundaki Alantarin Dindgtirdimess Hakkinds Kanon kapaomnda degerlendinibmek Gacee ilgl yaz ckinde
Valiligimize (Cevre ve Sehireilik B Miidiir 1620 iletibmastic.

lgi yan ckinde yer slan ve Bakanh@mu taafndan fisanslandmimeg bir kurulus olan STATIR
~ GRUP MUH. INS. TH. SAN. VE DIS TIC. LTD. ST1. tarafindan dizcnlenen bina deprem givenlik asaliz

) tarafimizdan tocelenmistir. Stz konusu raporda b olase bir kuvvethi yer harcketinde tasarim
depremi Istemlerini (Can Govesligi Performans Diizeyi kogullan) karglamadi@mdan skl yaps oldugu

6306 sayili Afet Riski Alandaki Alanlarm Diwiigiiralmesi Hukkmda Kasunon 3, maddesinimn 2
fekrasinda; “Riskli yapilar, tapu kistisginiin beyanlar hanesinde befirtilmek (izere, 1espit tarihinden inbaren en
go5 0§ ginil icinde Bakanhk veya Idare tasafmdan ilgili tpo midiisli@ine bildiritir. Tapu kotagine iglenen
belinmeter hakkmda, ilgili tapy miidirliginee ayni ve gahsi hak whiplerine bilgh verilic” hilkmid yer
almaktadir. 6306 sayih Kanunun 15.12.2012 tarih ve 28498 sayih Resint Gazetede vaymlanarok yirarkigc
giren Uygulana yascimeliginin 7. Maddesinin 4. ve 5. Prulannda riskli yaps belinmesine ve bu komik
yapilacak tebligata iligkin hususlar sciklanmigir

flgi yaz eki rapora istinaden riskli olarak tespit edilen yopi iin 6306 sayili Kanun ve Liygulama
Yooetmeliginin asilan hikimler: doprulnsunds tapu_kitigonan beyankar hanesinde belinme yapiacak, aviil
ve gahsi hak sshiplecine Tebligat Kanunuts gore tebligal yapilinasy, ayrica igililerine teblygal yapiidagma dair
11 Midurlagamize mutinka bilgi venlmesi hususanda;
Bilgslerinizi ve gereging rica ederim.

Bi Egmom.u
Altyap: ve bﬂnﬁsin Midirn

Gerepi:
-Esenler Tapu Mdirkagane
Fevzi Cakmak Mah,, Istanbol Cad., No: 2374, Esenles/ISTANBLIL

Rilgi:

-Esenler Belediye Baskanhna
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Say 181446019/ R.LT.
Koms: 6306 sayili Kanun kapsaminda
riskli yapiva yikim tebligaty
ESENLER BELEDIYE BASKANLIGINA
ISTANBUL

figi : 8) 04.01.2013 tarih ve 1295 sayili yusi ve cki mpor,
b) 11.02.2013 tarih ve 7828 ssyili yozimis
¢) Esenler Tapa Modorkogtnin 19.03 2013 sarih ve 25416 kayit sayil younss.

limiz Esenler figesi Yavuzsclim Maballcsi 4 pafta, 3970 parselde bulunan tagimmaz Igin 6306 sayil
Afet Riski Alundaki  Alanlann  Doailgtériimesi Hakkinda  Kanun  kapsamunda  BakanhZumizca
wmhw.wmdmdwmrisuiymmphwaullgl(u)ymckm
Valiligimize (Cevre ve Sehircilik 1l Modorlaga) letilmis olup, 1| Miduriogimiz teknik elemaslannce
incclenen rapor neticesinde sdz konusa binanm riskli yupi oldugu tespit odilerck, 6306 suyils Kanunun 3.
maddesinin 2. Fikras: ile Uygulama Ydnetmeliginin 7. Maddesinin 4. Frkras uyarmea riskli yape hakkinda
geedi yapimak ve bilgilendirilmek {izere, Esenler Tapu Mildirdigs, fsealer Belediye Bagkanligl ve
Bakanligmiza ilgi (b) yszumizia bildirimde bulsnulmugtur. Esenler Tapu MidicHigtntn ilgi (c) kayw say ile
1| Modarlogimitze giry yapan yuzisi ile sz ko tegmnmiz Qaerinde riskli yup) belirumesinin yapilarak
ilgifilerme tebligat yapi ki bildirilmigtic. Riskli yapichir belirtmesine kanuni itiraz sireci igerisinde herhangi
bir itienz yapikmamigtir,

6306 sayilh Kanunun §, Maddesinin 3. fikrasmda “Uygulomaya baglanmadan Joce, rskli yapibarin
viktinlmast igin, bu yapikanin maliklerine altmss giinden we olmamak Uzeee sfire verilir. Bu stire iginde yaps,
malik tarafindan yiktilmadidy takdirde, yapun idari makamisnca yikuritscan belirtilerek ve tekrar siire
" verilere tebligatta buhusulur. Verilen bu siire iyinde de malillerinee yiktirma yoluna gidimedigi takdirde, bu

yspilarin insandas ve cyyndan tahliyesi ve yiktrma iglemlen. yikhiia masrali ile gereken diger yardm ve
krediler dacelikle diallylm peojeleri dzcl hessbindan knrgilanmak lzcee. mahalli idacclerin de iginki ile
malki amither tarafindan yapilir veya yaptinhe” denilmeksedir. Uygulama Yonetmeliginin 7. Maddesinin 5.
Fikrasinda “ligili spu modaridiince, pu kindiine ipaneo belirtmeler, riskii yapi tespitine kars: tebligat
warihinden itibaren on beg giin iginde riskli yspmm bulusdugu verdeki Midiirfige itinz. edilehilecey, aksi
takdirde tebligat warihinden itibaren MMM&GWW
i [ suretivie, nyni ve sahsi hak suhiplerine teblig edilir ve ynpilan bu tebligut
Midurtage bildiritir.” Hakimtl ile 8. Maddenin 1. Fikrasinda du “Riskki yaps olarsk tapa kotagine knydedilen
mmmlﬂndmudmﬂmsmc\m&sﬂiy@mmhmhum
istenilir." Hitkiimberi bulunmakiadir.

S8z kosusu parsel Gzerindeki yapiva ilighin Kanusda belintilen riskli yapt sespitine {timz strec

tamamisnmy oMufundan, yukands amlan 6306 sanls Kanun ile Uygalama yénetmeligi hokomleri geregi

Merker Mok Sz Fodw EVEUR Flaza 1375 Eigaidyesmace TITANMY, Ty
Yod 0202 473 81 88 - 0203 472 61 63- 021247741 4 - Fine 07717 41261 &2

Apwrls Bkl foiw bt Albwes ve Xisatm{ Lion AW ARgY-Ing. M Pk GOZALAN - ity 1052

Su evridi iyl akoe Syt o ve KT fayy  Tiapdny oo ihbhase ahewwas) grrekmebind
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riskll yapmmn maliklerince yiktinlmast sin yohom tebligat yupilmase, ykma iligkin islemberin baglatimass,
yapilan islem hakkinda Valiligimize (Cevre ve Sebircilih 1| Madirlogt) bilgi verilmesi ve yikilmry oldugu
tespit edifen yapilann taeafimiza bildisiimesi Suausunda,

Geregini rica ederim,

BAOGLU
Altys Diinbylim Midird

Murkez Mok Boaw Skapres Yol EVELY Moo 1375 Kagohoobevece IVTANDUL
Tol ORI 47200 00« OQI2 41280 45 - Q212 471 8) &4 - Var- W12 41280 81
Ayl Bk few

Adyape ve Kevesel Déwc MBS s-dap MGb. Fawy GOZALAN « Dabiiy: 1832
atshevey o S Noowe KT ] 1 Awy ok efvwnas
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OZGECMIS

Kisisel Bilgiler
e Uyrugu :T.C.
e Dogum Yeri/Tarihi :Giresun Bulancak, 1968.
e Adres :Fevzi Cakmak M. Fevzi Cakmak C. No:71 Esenler/IST
o Tel :+9044011 11
e E-posta :f.aydin968@gmail.com
Egitim Bilgileri

e Kayhan Koyii ik Okulu — Bulancak, Giresun, Tiirkiye.

e Bulancak imam Hatip Lisesi — Bulancak, Giresun, Tiirkiye.

e Dokuz Eyliil Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme
Boliimii izmir, Tiirkiye.

Mesleki Bilgiler

e Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
e SPK Lisansh Gayri Menkul Degerleme Uzmani
e Bagimsiz Denetci

is Deneyimleri

o 1992 —1994 Serbest Ticaret
o 1994 — 1995 Askerlik Gorevi
e 1995 - 1997 Hazir Giyim Sektorii Kurucu genel Miidiir
e 1997 — 1999 Serbest Muhase Mali Musavirlik
e 1999 — 2009 Kiptas AS Biit¢e ve Finansman Miidiirii
e 2009 — Esenler Belediyesi Baskan Yardimciligi
» Esenler Belediyesi Baskan Vekilligi
+ Esenler Belediyesi ve IBB Meclis Uyeligi
» Esenler Belediyesi Enclimen Baskanlig1
» Esenler Belediye Meclisi Plan Biitge Komisyon Baskanligi
» Esenler Belediye Meclisi Kentsel Doniisiim Komisyon Baskanligi
* Eskon AS Yonetim Kurulu Baskanligi
* Donati1 Gayrimenkul Degerleme AS Ortagi
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Uye Olunan Meslek Odalari

e Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odas1 (ISMMMO)
e Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)
o Kamu Gozetim Kurumu (KGK)

Uye Olunan Dernekler

e Meslekte Birlik - Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Dernegi
(ISMMMD)

e Giresun Dernekler Federasyonu Bagkan Yardimciligi

e Bulancakspor Yonetim Kurulu Uyeligi

e Esenler Yavuz Selim Spor Kuliibii Yénetim Kurulu Uyeligi

Katilinan Kurslar

e Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odas1 — Mesleki Kurslar

e Tiirkiye Sermaye Piyasasi Aract Kuruluslar1 Birligi (TSPAKB)’nin diienlemis
oldugu:
* Gayrimenkul Degerleme Seminerleri

* Kentsel Doniisiim Seminerleri
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