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OZET (Tiirkce/Ingilizce)

Ulkemizde 1950’li yillardan itibaren kirsaldan sehirlere dogru gerceklesen ve
temelinde tarimda sanayilesmenin getirdigi igsizlik, dogu bolgelerinde yasanan terdr
olaylari nedeniyle olusan can giivenligi korkusu -6zellikle 1985 yilindan sonra- ve yeni
bir hayat kurma umudunun oldugu go¢ olgusu, biiyiik sehirlerimizde derin yaralar
olusturmustur. Bu siirecte Ozellikle biiyiik sehirlerin niifusu artmis, ekonomik,

sosyolojik ve ¢evresel sorunlar bas gostermistir.

Gecekondu sorununun sadece yerel yonetimler tarafindan ¢oziilemeyecegi agiktir.
Kentsel Déniisiim bugiin bir devlet politikast konumundadir. TOKI'nin projeleri

kentsel doniistimiin tiim aktorleri i¢in bir model teskil etmektedir.

Bu tez kapsaminda kentsel doniisiimiin Diinya ve Tirkiye’deki tarihi gelisimi
incelenmis, Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim aktorlerinden en dnemli rolii iistlenen
TOKI, tiim yénleriyle arastirilmistir. Ayrica TOKI nin Istanbul’da yapmis oldugu ii¢
biiyiikk kentsel doniisiim projesinin yapim asamalar1 incelenmistir. Bu projelerin
secilen bir adasinin konut planlari ¢ikartilmis ve planlama Kkriterleri agisindan

degerlendirilmistir.

Stirdiiriilebilir ve dogru kentsel doniisiim yapabilmek ic¢in gerekli parametreler ile
Sulukule, Kayasehir ve Ayazma Kentsel Doniisiim Projeleri karsilastirilmus,
onerilerde bulunulmustur.

Evrensel tasarim pek c¢ok kaynakta “iyi tasarim” olarak tanimlanmistir. Konutlarin
heniiz planlama asamalarinda yaslilarin veya bedensel engellilerin hareket etme
konusundaki giicliikleri, gorme veya isitme engellilerin sorunlarinin yani sira bebekli
ailelerin gereksinimleri goz oniine alinarak yapilan biitlinciil tasarimlardir. Bu sekilde
toplumu olusturan tiim bireylerin duygusal, fiziksel acidan daha iyi yasamalarina

imkan saglayacak nitelikli ¢6ziimlere ulasilacaktir.

Sonug olarak; TOKI iilkemizin farkl1 iklim bdlgelerinde giines, riizgar, jeotermal, yakit

pili, enerji etkin tasarim uygulamalarinin kullanildig1 toplu konut projelerini hayata

Xi



gecirmelidir. Bu sekilde enerji kaynaklarinin verimli kullanilmasi ile c¢evrenin
korunmasina da katki saglanacaktir.
Anahtar kelimeler: TOKI, Gecekondu, Kentsel Déniisiim, Sulukule, Kayasehir,

Ayazma, Siirdiriilebilir Kentsel Dontistim, Evrensel Tasarim.
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ABSTRACT

Since 1950’s migration from rural to urban due to industrialization in agriculture;
unemployment, safety -especially after 1985- and hope for a new life revealed many
wounds in our greater cities. In this period city population increased enormously and
suddenly. As a result; economical, social and environmental problems have been

suffered.

It is obvious that squatter dwelling/shanty house problems can not be solved by local
authorities only. Since urban transformation is a state policy; Mass Housing
Administration (TOKI) projects are a model for all actors taking place in urban

transformation.

In this thesis; historical stages of urban transformation either in World or in Turkey
has been searched; however as one of the most important actors of urban
transformation; TOKI’s three urban transformation projects has been studied from all
aspects of point of view. From these projects; one of the housing plots has been chosen;

for zoning plan criteria has also been evaluated.

To be able to manage a sustainable urban transformation; some necessary parameters
has been matched in Sulukule, Kayasehir and Ayazma projects some

recommendations has been forwarded as solutions.

Universal design has been described as “good design” in many sources. Difficulties
about the elderly or handicapped, visually or hearing impaired, as well as the needs of
families with infants should be taken into account as problems to be solved by holistic
design approach; at the planning stages of mass housing projects. In this way,
qualitative solutions will be reached that will enable all the individuals who make up

the society to live better in emotional and physical terms.

As a result; TOKI should practice renewable energy solutions like; solar wind,

geothermal, fuel cell, energy efficient design aplications in different climate regions

Xiii



when mass housing projects are considered. In this way, efficient use of energy

resources will contribute to the protection of the environment.

Key Words: TOKI, Squatter Dwelling, Urban Transformation, Sulukule, Kayasehir,

Ayazma, Sustainable, Universal design.
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BIiRINCi BOLUM

GIRIS

Ulkemizde ozellikle 1950°1i yillarda yasanan go¢ dalgasi ile bolgeler arasi niifus
dengesizlikleri daha da belirginlesmistir. Biiyiikk kentlerin sinirli olanaklarinin gog
olgusunu karsilayamamasmin en Onemli sonucu konut sikintisi ve buna bagh
gecekondulagmadir. Oy kaygilari ile ¢ikarilan af ve imar yasalarinin tesvik ettigi kacak
yapilagsma, giderek biiyiiyen bir tehdit halini almistir. Gecekondu ve kagak
yapilagmanin yani sira ekonomik dmriinii tamamlamis mevcut yap1 stoku da, Tiirkiye

gibi deprem riskinin yiiksek oldugu bir iilkede ciddi sorun olusturmaktadir.

TOKI, 2004 yilinda gergeklestirilen yasal diizenlemeler gergevesinde, Kentsel
Doniigiim Projeleri’nde faaliyet gostermek ilizere yetkilendirilmistir. Toplu Konut
Idaresi bir yandan gecekondu alanlarini doniistiiriirken, bir yandan da dar gelirliler igin
urettigi konutlarla yeni gecekondu bolgelerinin olugsmasmma engel olmaya

calismaktadir.

Kentsel Doniisiimde TOKI Faktorii: Istanbul Sulukule, Kayasehir ve Ayazma
Bolgeleri Orneginde” isimli bu ¢alisma bes boliimden olusmaktadir. Birinci bdliimde
“Kentsel Doniisiim” kavrami tizerinde durulmus; tanimi, yasalar1 ve uygulama alanlari
irdelenmistir. Ikinci béliimde TOKI, tarihgesi ve tiim konut uygulamalar1 mevcuttur.
Ugiincii béliimde TOKI'nin Istanbul’da yapmis oldugu kentsel doniisiim projeleri
icinden ii¢ tanesi incelenmistir. Dordiincli boliimde bu projelerin evrensel tasarim
ilkeleri ve siirdiiriilebilir kentsel doniisiim parametreleri ile karsilastirmalar

yapilmistir. Besinci boliimde sonug ve oneriler yer almaktadir
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1.1 Problem

1948 tarihli BM Insan Haklar1 Beyannamesi’ne gore kisilerin bir konutta barinmalar
insan haklarindan kabul edilmistir. Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 56.
Maddesinde “herkesin saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkina sahip oldugu”
ifadesi yer almaktadir. 57. Maddede ise “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre
sartlarin1 gdzeten bir planlama g¢ercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirler
alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” ibaresi yer almaktadir. Ayrica, 1996
yilinda Istanbul’da yapilan Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferansi'nin

(Habitat II) ana temasi “herkese yeterli konut” tur.

TOKI, kuruldugu 1984 yilindan itibaren iilkemizdeki kentlesme ve konut sorunlarimin
stirdiiriilebilir ¢éziimlerini olusturmak icin goérevlendirilmis bir kamu kurumudur.
Mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan dar gelirli vatandaslarin barinma

sorunlarina uygun ¢oziimler gelistirmektedir.

Kentsel doniisiim projeleri son derece zor ve sabir gerektiren isglerdir. Merkezi
otoritenin destegi, yerel yonetimlerin gayret ve beraberligi yaninda, kamuoyunun is
birligi onem arz etmektedir. Bu projeler; sehirlerin sagliksiz alanlarinda yasayan
insanlarin yasanabilir, saglikli ¢cevrelerde konut sahibi olmalarina imkan saglamalidir.
Amag dokusu bozulmus kentleri yasanabilir bir yapiya kavusturmaktir. Ancak bu toplu
konutlar planlanirken, ulusal veya uluslararasi birtakim standartlara uyulmalidir.
Enerji duyarli konutlar, engelsiz konutlar, ekoloji duyarli konutlar ve yeni enformatik
sistemlerin kullanildigr konutlar gibi parametreler kentsel doniisiim projelerinde
kullanilmalidir. Bunlarin yani sira evrensel tasarim anlayisiyla planlanmis,

stirdiiriilebilir kentsel doniisiim projeleri iiretilmelidir.

1.2 Literatiir Arastirmasi

Bu caligmanin bilgi toplama asamasinda; yerli ve yabanci literatiir arastirmasi
yapilmis, daha once yazilmis yakin konulu tez calismalar1 gézden gegirilmis, ilgili
kurumlardan elde edilen rapor, bilgi ve belgeler degerlendirilmistir. Aragtirmada
Sulukule, Ayazma ve Kayabasi Kentsel Doniisiim Projeleri yerinde incelenmis, proje

asamasi ve proje sonrast ortaya ¢ikan olumlu ve olumsuz durumlar genis ¢apli
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irdelenmistir. Calismada arastirma raporlart ve uzmanlarin goriislerinden
yararlanilmistir. Ayrica kent genelinde kisisel incelemeler yapilmis, c¢alisma igin

gerekli veriler elde edilmistir.

1.3 Materyal ve Yontem

Aragtirmada Oncelikle kapsamli literatiir ¢alismasi yapilmis ve kentsel doniisiim
kavrami genel cercevesiyle belirlenmistir. ileri asamalarda Toplu Konut Idaresi’nden
alinan, Sulukule, Kayasehir ve Ayazma projelerinden yararlanilmis, akabinde ¢alisma
alanlar1 yerinde goriilmiis, bunlardan elde edilen veriler ¢calismada degerlendirilmistir.
Kentsel Déniisiim ile ilgili yasalarm yam sira belediyeler ile TOKi’nin yapmis oldugu
sozlesmeler incelenmis, Sulukule ve Ayazma bdlgelerinde belediyeler tarafindan

yaptirilmis olan anket ¢calismalar arastirmada kullanilmustir.

Bu ¢alisma, insan ve ¢evre iliskileri merkezlidir. Yalniz insan veya yalniz gevre degil,
insan ve g¢evrenin karsilikli etkilesimleri merkeze alinan degerler sistemi ve bunun
icinde kapsanan “evrensel tasarim anlayis1” n1 ve “siirdiiriilebilir kentsel doniisiim”
kavramini temel almistir. Bu anlayislarin altinda bir¢ok parametre kullanilabilir.
Ancak bu arastirmada kentsel doniisiim uygulamalar1 i¢in elzem goriilen “engelsiz
tasarim, giivenilir tasarim, enerji duyarl tasarim ve ekolojik tasarim” parametreleri 6n

planda kullanilmigtir.

Incelenen projelerde; fonksiyonel, degisken, iiretken ve yenilik¢i kavramlar {izerinde
durulmustur. Bu projelerde tek bir tasarim 6gesi lizerinde odaklanmadan, sadece
mevcut duruma gore degil, tasarlanan projelerin en iyi hangi sekilde gelistirilebilecegi

ve uygulanabilecegi varsayimlari arastirilmagtir.



IKINCI BOLUM

KENTSEL DONUSUM

Kentsel Doniisiim baglikli bu boliimde; Kentlesme teriminin tanimi, Kentsel Doniisiim
olgusunun tanimi, Kentsel Doniisiimiin Tirkiye ve Diinyadaki tarihsel gelisimi,
Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim yasalart ve bu siiregte yasanan sorunlar, Kentsel
Dontigiimiin uygulama alanlari, Kentsel Doniisiimiin uygulama yontemleri {izerinde

durulmustur.

2.1 Kentlesme Tanim

Tirk Dil Kurumu’nun Genel Tiirk¢ce Sozliigi’nde kentlesme; “Kentlesmek isi”,
Kentbilim Terimleri Sozliigiinde (1980) ise “Isleyimlesmeye ve ekonomik gelismeye
kosut olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi sonucunu doguran,
toplumda artan uzmanlagmaya ve insanlar arasi iligkilerde kentlere 6zgili degisiklere
yol acan niifus birikimi siireci” olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimlardan yola
ciktigimizda oncelikle kent terimini tanimlamadan kentlesme kavraminin tanimini
yapmak dogru goriinmemektedir.

Yine Tiirk Dil Kurumu S6zIiigii’nde kent, “tarim dis1 etkinliklere, 6zellikle isleyim ve
hizmet etkinliklerine dayali, 10 000’den daha kalabalik niifuslu yerlesim yeri” olarak
tanimlanmaktadir.

Cevre, Sehircilik Bilim ve Mevzuat Sozliigii'nde ise kent, “sinirlar1 iginde yasayan

niifusun ge¢im kaynaklarimi tarim ve hayvancilik dis1 ugragilarin olusturdugu,



toplumsal iligkiler, kiiltiirel alanlar, niifus yogunlugu gibi bir¢ok yonden kirsal
alanlardan farkli olan yerlesim birimi” olarak tanimlanmustir.

Kentlegsme tanimina donersek, Keles’e gore “dar anlamda; kent sayisinin ve kentlerde
yasayan niifusun artmast; genis anlamda, sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut
olarak kent sayisinin artmasi ve bugiinkii kentlerin biiylimesi sonucunu doguran
toplumun yapisinda artan oranda orgiitlesme, is bolimii ve uzmanlagma yaratan, insan
davranig ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol acan bir niifus siireci” dir.
(Keles, R. 1993)

Prof. Dr. Hiiseyin Bal kentlesme siirecini; “Sanayilesme olgusu toplumsal yapiy1
biitiiniiyle degistirdi. Bireyler sosyal hareketlilik icinde yetenek ve basarilar
Olciisiinde yiiksek statlilere ulagma hakkini elde ettiler. Ekonomi serbest pazarin
dogasina uygun olarak yarismaci ve {liretken hale geldi. Teknolojik ilerlemeler
tiretimin ulusal ve uluslararas1 pazara doniik olmasini sagladi. Mal ve hizmetlerin
iiretiminde uzmanlagsma artti. Egitim kentte yasayan tiim yurttaslar i¢in organize
edildi. Kitle iletisim sistemi sozlii iletisimden daha etkili oldu. Tiim bunlar, sanayi
toplumunun kentlerini ortaya cikardi. Bu kentlerin olusum siirecine kentlesme

diyoruz.” Seklinde agiklamaktadir.

“Kentlesmenin sekli boyutunu niifus hareketliligi olusturmaktadir.
Demografik doniisiimle kitlelerin kirsal kesim disinda bir yerlegim
biriminde obeklesmesi kentlesmenin sadece bir ayagint olugturmaktadir.
Sekilsel kentlesme tek basina yeterli degildir. Kentlesme, ii¢c farkh
doniigiimii icermektedir. Demografik acidan kentlesme, ozellikle kirdan
kente yaganan beslenen niifus yogunlugunu ifade eder. Sosyal agidan
kentlesme, farklilasma, uzmanlagma, orgiitlenme stirecini kapsayan bir
doniisiimii ve davranis bicimini icermektedir. Ekonomik acidan kentlesme,
tarim dist faaliyetlerin (sanayi ve hizmetler sektoriinde) yogunlasmasidir.
Kentlesmenin tam olarak ger¢eklesmesi sosyo-kiiltiirel ve ekonomik
doniisiimle miimkiindiir. Kentlesmeden soz etmek icin bu ti¢c unsurun bir
arada asgari diizeyde gerceklesmis olmasi gerekir. Bu kosullardan birinin
(veya ikisinin) gerceklesmis olup, digerlerinin  gerceklesmemesi
durumunda, tam ve dogru anlamiyla bir kentlesmeden bahsetmek soz

konusu degildir.” (Ozer, A. 1997)



Yakut Irmak’a (1974) gore ise, kentlesme; demografik yogunlagma olusturan, niifusun
endiistri ve hizmet sektoriine kaymasini saglayan, fiziksel ¢evrede ve insanlarin yagsam

bicimlerinde degisim olusturan bir yonetimsel orgiitlenme bigimidir.

Sonug olarak kentlesme devam eden bir siirectir. Tam manasiyla bir kentlesmeden s6z
edebilmek i¢in zaman igerisinde demografik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel bir gelisimin

olmas1 gerekmektedir.

2.2 Kentsel Doniisiimiin Tanim

Tiirk Dil Kurumu Tiirkge S6zIigii, donlisiim sézcligiini “oldugundan bagka bir bigime
girme, baska bir durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon”
seklinde tanimlamaktadir. Bu tanimdan yola ¢ikilarak, kentsel doniisiim; kentsel
alanlarin mevcut durumlarindan baska bir bigime girmesi, kentsel inkilap yapilmasi
seklinde tanimlanabilir. Miige Akkar’in (2006/2 Planlama) yaptig1 tanimla “kentsel
doniigiim, ¢cokme ve bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve
cevresel kosullarii kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik
uygulanan strateji ve eylemlerin biitiintidiir. Bu nedenle, kentsel doniistim, yeni kentsel
alanlarin planlanmasi ve gelistirilmesinden ¢ok, varolan kentsel alanlarin planlanmasi
ve yonetimi ile ilgilidir.”

Diger bir tanimla kentsel doniisiim; “kapsamli ve biitlinlesik bir vizyon ve eylem
olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve cevresel kosullarinin siirekli
tyilestirilmesini saglamaya caligmak olarak tanmimlanmaktadir. Bir baska deyisle,
yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen
bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi, toplumsal diglanma olan alanlarda
toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi, cevresel kalitenin veya ekolojik dengenin
kayboldugu alanlarda bu dengenin tekrar saglanmasidir.” (Roberts, P. 2000)

Cevre ve Sehircilik Bilim ve Mevzuat Terimleri sozliigiinde; “Belediye, kentin
gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek; konut
alanlar1 sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak,
deprem riskine kars1 tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulayabilir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

Kentsel doniisiim; yapilasma siiresince imar plani bulunmayan ya da imar planlarina
aykir1 yapilanmig yerlerin, imar planlama faaliyetlerinin temel amaglarina uygun hale
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getirilmesi i¢in iyilestirilmesi ile eskiyen ve bozulan kent dokusunun yenilenmesinin

genel adidur.
“Imar planlama faaliyetlerinin temel amaclar: olan diizenli, saglikli ve
estetik bir yasamin ve sehirlesmenin saglanmasi hedefi, plansiz ya da
plana aykirt yapilasan alanlarda ger¢eklestirilemez. Planli kentlesme
hedeflerinden uzak yapilagmis yerlerin bu olumsuzlugunun giderilmesi
kentsel doniisiim yoluyla saglanmak istenmektedir. Bu baglamda kentsel
doniigiim uygulamalari, plansiz ya da plana aykirt yapilagsmis yerlesim
verlerinin, diizenli, sagliklt ve estetik bir kimlige kavusturulmasina
vonelik imar iyilestirmeleri olarak karsimiza c¢ikar. Yapilagsmis bir
verlesim yerinin imar sorunlart ¢oziilmek suretiyle, o yerin diizenli,
saghklt ve estetik bir kimlige kavusturulmasina yonelik idari

uygulamalara da kentsel doniistim denir.” (Colak, N. 2015)

2.3 Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Kentsel doniisiim tim diinya iilkelerinin giincel meselelerinden olup, sadece geri
kalmis {ilkelerin sorunu degildir. Ancak kentsel doniisiim konusunda gelismis
iilkelerle gelismekte olan iilkeler arasinda farklar bulunmaktadir. Ayrica lilkemizin

kendine has kosullari sebebi ile diinyada ve iilkemizde farkl igeriklere sahiptir.
Genel olarak Kentsel Doniisiim kavrami;

» Kacak yapilagmig alanlarin doniistiiriilmest,

» Gecekondularin ve salag yapilarin doniistiiriilmesi, (Gecekondulagma gelismis
tilkelerde goriilmemekle birlikte, salas yapilarin olusturdugu siiziilme
eyleminin yasandigi Slum bolgeleri hemen her iilkede goriilmektedir.)

» Dogal afetlerden dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlarda yer se¢mis
konut veya baska kullanim alanlarinin doniistiiriilmesi,

» Kent i¢inde kalan kullanimi sakincali ¢alisma alanlarinin doniistiiriilmesi,
(sanayi alanlari, fabrikalar, imalathaneler vs.)

» Kent icinde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir kent standartlar
disinda kalan alanlarin doniistiiriilmesi,

> Islevini yitirmis tarihi mekanlarin, koruma alanlarmin

restorasyonu/restitiisyonu; konularini igerir.



Bu cercevede gelismis tlilkelerdeki kentsel doniisiim; zamanla niteligini kaybeden,
fiziksel ve ¢evresel yonlerden bozulmus ve kohnemis, ekonomik ve sosyal agidan
dislanmighikla karst karsiya olan kentsel alanlarin belli sosyal ve ekonomik

programlarla yenilenerek ve doniistiiriilerek kente kazandirilmasi seklindedir.

“Geligmis tilkelerde sanayilesmenin getirdigi hizli degisimler kentsel
alanlar tizerinde birtakim sorunlar olusturmustur. Buradaki kentsel

doniisiimler,

Sehirlerin cazibesini arttirmak,
Sehirleri markalastirmatk,

Diinyadaki gelismeye paralel olarak sehirlere yeni siluet kazandirmak,

YV V V VY

Yeni bir kimlik kazandirmak,
Bakimindan yapilan kentsel doniisiimlerdir.

Bu tip doniisiimler, sehrin eskiyen bolgelerini yenilemek gseklinde
olabilecegi gibi eskiyen bina stokunu yenilemek ve ¢okiintii alani haline
gelmis sehir merkezlerindeki kéhnelesmis yapilar: yenilemek seklinde de
olabilir. Ayni sekilde tarihi dokuyu ortaya ¢ikarmak iizere tarihi dokunun
restore edilerek yenilenmesi de bir kentsel doniisiimdiir.” (TOKI-Kentsel

Yenileme projeleri, 2011)

Amerika’da bundan 200 sene Once yapilan binalarin veya sanayi tesislerinin artik
bugiiniin ihtiyaglarin1 karsilayamadigi, ekonomik Omiirlerini doldurduklari ve
miihendislik anlayis1 bakimindan da giiniimiiziin teknolojik standartlarina uygun insa

edilmedikleri i¢in bugiin bu bolgelerde kentsel doniisiimler yapilmaktadir.

Ingiltere, Hollanda, Fransa, Ispanya gibi Avrupa iilkelerinin pek cogunda ve
Japonya’da, Kore’de, Singapur’da bu tiirde kentsel doniisim ve yenilemeler

yapilmaktadir.

Diinyadan basarili ornekler ve biiyiik olgekli doniisiim uygulamalar1 arasinda

asagidakiler sayilabilir;

> Ingiltere — Londra (Trafalgar, Dockland, Elephant & Castle, Paddington,
Canary Wharf),
» Giiney Kore — Seul,

> Ispanya — Barselona,



Japonya — Hirosima,

Almanya — Berlin Postdam,

Fransa — Paris La Defence,

Cin — Gouangzhou nehri gevresi,

Brezilya — Rio sehri gecekondu sagliklastirma programu,
Liibnan — Beyrut Solidere,

Hollanda — Rotterdam Kop Van Zuid

YV V V V V V VY

2.3.1 Diinya’da kentsel doniisiimiin tarihsel gelisimi

“Kentsel doniisiim uygulamalar: ilk olarak 19. yiizyilda Avrupa’da
vasanan kentsel biiyiime hareketleri sonucunda, bazi bolgelerin yikilip
veniden yapilmasi (kentsel yenileme) seklinde ortaya c¢ikmistir. Bu
donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile gergeklestirilen
kentsel doniisiim stiregleri iki farkli temele dayanmaktadwr. Bunlar
1851°de Ingiltere’de cikarilmis olan kentsel politikalar iireten Konut
Kanunu ve 1851-1873 yillar: arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in geligim
miidahaleleri  gercgeklestiren Vali Haussmann'in operasyonlaridir.
Endiistri devrimi sonrasinda, Avrupa’min biiyiik kentlerinde ig¢i sinifinin
vasadigi yerlerdeki insanlik disi kosullar, bir¢ok diistiniirii ve planciyi
etkilemis ve ilk kentsel doniisiim wygulamalarinin ortaya ¢ikmasini
hizlandirmistir. Ote yandan yeni sehircilik ve kent mimarligi akimlart
dogrultusunda Avrupa sehirlerinde biiyiik parklar ve bulvarlar
vapilmigtir. Zaman i¢inde kentsel doniisiim siirecinin politik ve ekonomik
vapisi, ulusal gelisimden, kiiresel biitiinlesme hedefine yonelerek, kentsel
planlama siirecini de degistirmistir. Bu nedenle diinyadaki kentsel
doniigiim  uygulamalarinda  farkli  donemlere farkli  yaklasimlar
sergilendigi soylenebilir.” (Giirler, E. 2003)
Haussmann, 1848 devrimci ayaklanmalarinin ardindan yonetimi ele gegiren IIL
Napoleon’un genis yetkilerle donatilmig Paris valisidir. Paris’in kentli proleter
ayaklanmalarina elverigli dar sokaklarmi yikarak askeri araglarin rahatlikla
gecebilecegi ve isyancilarin barikat kurmalarina imkan tanimayan genis yollar
yapmasti ile {inliidiir. Bunun yani sira sinif ayrimi elestirilerine maruz kalmistir. Yoksul

kesimi merkezden wuzaklastirip banliydlere tasimasi, burjuva sinifin1 sehre



yerlestirmesi tenkitlerine hedef olmustur. Engels, “Ingiltere’de Emek¢i Siifinin
Durumu” kitabinda; yoksul kesimin kent merkezinin disinda kendilerine yer bulmasi
durumunu yoksullugun ¢oziimii degil, yoksullugun yer degistirmesi tabiri ile
degerlendirmistir. Le Corbusier ise Sehircilik isimli eserinde Haussmann’1 “Cesur
Cerrah” olarak nitelendirmis ve onun muhtesem eserini, Paris’i acimasizca keserek
olusturdugunu savunmustur. Ayni zamanda Le Corbusier “Paris-automobile” tabirini
kullanmig ve bunun Haussmann’in eseri oldugunu belirtmistir. Bu ifade kendi kendine

hareket edebilen Paris anlam1 tagimaktadir.

Haussmann's "Three Ro

Existing before 1853

.......... First System
semesss Sccond System
....... Third System

Sekil 1: Haussmann’in Paris’te a¢tig1 yollar

Kaynak: Paris; Bir Modernlesme Projesi, Yirtict H. 2013

Sekil 2: Opera Garnier, Haussmann’in miidahaleleri ncesi ve sonrasi

Kaynak: Paris: Bir Modernlesme Projesi, Yirtict H. 2013
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20.yiizyihin ilk yarisinda Ingiltere 'deki “Bahce Kent Hareketi” ve “Yeni
Kentler Hareketi’'ne kosut olarak gelisen “Modernist Hareket” kentin
sagliksiz kisstmlarmin yikilmasi, daha fazla yesil alan ve yiiksek kiitlelerle
yeniden planlanmas iizerine kurulmugstu. Bu hareketin ortaya ¢ikis: ile
Avrupa’da Paris basta olmak tizere pek ¢ok kent yikilip, modernist
ilkelere gore yeniden yapilmisti. Ikinci Diinya Savasi ile birlikte,
kentlerde biiyiik yikimlarin meydana gelisi, kentlerin yeniden insa
edilmesi stratejisini giindeme getirdi. Bu dénemde merkezi yonetimin
onciiliigiinde yeniden yapilanma politikalar: ortaya konuldu. 1949 ’da
ABD’de kabul goren Konut Yasasi ile birlikte kentsel yenilemenin
kurumsallagmasi saglandi. Yine aynt donemde, merkezi yonetimler yerel
yonetimlere kentsel planlamanin ilkelerini iceren rehberler sunmustu.
1940’larn ikinci yarisinda kentsel yenileme ile birlikte, banliyolesmenin
(Francois Dubet sosyal konutlarin yogun oldugu kenar mahalleleri
“stirgiin yerleri” olarak tamimlar) baslamasi ve kentsel gelisim kavrami
ortaya ¢ikti. 1960 °lar ve 1970’ lerin baslarinda ise kentsel iyilestirmeye
oncelik verilerek, fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma arasindaki
dogrudan baglanti artik kabul edilmis ve projelerde daha toplumsal bir
strateji izlenmeye baslanmistiv. Dénemin doniisiim projelerinde kenar
mahalleler ve kent c¢eperleri oncelik kazandi. Merkezi yonetimin
onderliginde gelistirilen ve etkileri az olan bu projeler, kentsel
doniigiimiin yalnmizca fiziksel degil, toplumsal yénlerini de ele alan
Yapulariyla biiyiik onem kazanmirken, kent merkezleri ve yoksul
mahallelerin iyilestirilmesi ve yenilenmesini merkezi yonetimin oncelikli
politikast  haline  getirmigti.  1970’°lerin  sonlarina dogru, kent
merkezlerindeki bozulmanin tek nedeninin sosyal faktorler olmadig,
ekonomik ve yapisal nedenlerin de etkisi oldugu belirlendi. 1980 lerin
dontistim projelerinin odaginda ise kentin bosaltilmig, dtil ve ¢okiintii
haline gelmis alanlarimin ekonomik olarak canlandirilmasi vardi.
Geleneksel limanin tekrar ingasiyla birlikte, bir deniz miizesi, Imax
sinemasi, dort yudizli otel ve cesitli lokantalari iceren Rotterdam
Waterstad, bu yontem igin iyi bir ornek olusturabilir. 80 lerde kentsel

doniigiim projelerinin biiyiik bir ¢ogunlugu, kamu ve ozel sektoriin is
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birligi ile gergeklestirildi. Kamu sektorii, temel altyapr sunumu ve arazi
islahint saglayarak, kentsel doniisiim yapilacak olan bélgeye ozel
sektoriin ilgisini ¢ekip, proje ortakliklart konusunda da kurumsal
orgiitlenmeyi kurma roliinii iistlendi. 1990 sonrasi kentsel doniisiimde
kullanilan en yaygin miidahale bigimi, kentsel iyilestirme ve yeniden
canlandirma oldu. Cok aktorlii ve ¢ok sektorlii doniistim stirecleri bu
donemde kabul gordii, kamu ve ozel sektoriin yaminda goniillii
kuruluslar, sivil toplum orgiitleri ve farkli toplumsal kesimler de projeye
katilmalart icin tesvik edildi. Tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik
gelisme arasindaki bagin oéneminin anlasimasiyla da bu donemde,

kentsel koruma kavrami kentsel doniisiim iginde 6n plana ¢ikti.

(Karadag, D. 2008)
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Kisaca bir tabloda 6zetlemek gerekirse;

Tablo 1: Diinyada Kentsel Doniigiim uygulamalari

DUNYADA KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

1851-1873

ingiltere'de cikarilmis olan Konut Kanunu ve Vali Haussmann'in
Paris kenti icin gelisim midahaleleri ile kentsel yenileme.

1910-1940

EndUstri Devrimi sonrasinda Avrupa'nin blyik kentlerinde isci
sinifinin yasam alanlarinin insanlik disi durumunu diizeltme ¢abasi.
ilk kentsel déniisim uygulamalarinin temelinin olusmasi. Yeni
sehircilik ve kent mimarhgi akimlari dogrultusunda, biyik park ve
bulvarlarin yapilmasi.

1940-1960

ikinci Diinya Savasi ile kentlerde biyiik yikimlarin meydana
gelmesi. Merkezi yonetimin onciliginde yeniden vyapilanma
politikalari ortaya konulmasi. 1949 yilinda ABD'de kabul goéren
Konut Yasasl ile kentsel yenilenmenin kurumsallasmasi ve isgi
kentlerinin tamamen vyikilarak yerine yeni yasam alanlarinin
olusturulmasi ile kentsel donlisimin baslamasi.

1960-1980

Kentsel iyilestirmeye 6ncelik verilerek, projelerde daha toplumsal
bir strateji izlenmeye baslanmasi.

1980

Kent merkezlerindeki bozulmanin tek nedeninin sosyal faktérler
olmadigi ekonomik ve yapisal nedenlerin de etkisinin oldugunun
belirlenmesi. 1980'lerin donlisim projelerinin odaginda kentin atil
ve ¢okiintli halindeki alanlarinin ekonomik olarak canlandiriimasi
hedefi olusmasi.

1990 ve
sonrasi

Kentsel iyilestirme ve yeniden canlandirmanin en yaygin miidahale
bicimi olarak kabul gérmesi. Kentsel korumanin, kentsel déniisiim
kavraminin iginde yer bulmasi. Cok aktorli ve ¢ok sektorli
donlsim sireglerinin kabul gérmesi. Genis kapsamli siirdiirilebilir
cevre fikrinin gelisimi. Toplumun roliiniin Gnem kazanmasi.

2.3.2 Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin tarihsel gelisimi

Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin tarihi Osmanli Dénemi’ne kadar uzanmaktadir. 1854
yilinda meydana gelen Aksaray yanginindan sonra hazirlanan yangin yeri plani ve
Hocapasa yangininin ardindan hazirlanan “Yangin Sahasi Haritas1” bu baglamda
degerlendirilebilir. Bir diger kent diizenlemesi hareketi ise dar ve dolambagl yollarin,
dar ulagim altyapisinin, araba ve tramvay gibi yeni ulasim araglari i¢in genisletme

faaliyetidir. Osmanli’nin son dénemlerinde kaybedilen topraklardan gelen gé¢men
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niifusun yerlesmesi i¢in yeni mahallelerin kurulmasi da kent diizenlemesi olarak
kentsel doniisiim faaliyeti sayilabilir.
1848 ve 1849 yillarinda ¢ikartilan Ebniye Nizam-nameleri ve 1882 yilinda ¢ikarilan
Ebniye kanunu kentler i¢in ilk yasal diizenlemelerdir.
“Cumhuriyet Doneminde baslayan kentlesme hareketleri ise, 1950 lerde
kéyden kente goge bagl olarak hizlanmis, kentler bu duruma hazir
olmadigindan saghksiz kentlesmenin tohumlari atilmistir. 1950’lerde
sanayi sektorii yiikselise gecerken tarim sektoriinde gerileme yasanmuistir.
Tarimda makinelesmeye bagli olarak iggiicii talebinin azalmasi, bu
sektorde ¢alisan isgiiciiniin kente gociinii tetiklemistir. Sanayilesmenin
hizlandirdig1 kentlesme siireci, beraberinde ozellikle yogun gé¢ alan
Ankara, Istanbul, Izmir gibi kentlerin kontrolsiiz bir bicimde biiyiimesini
de getirmigtir. Boylesine biiyiik bir niifus artisina hazir olmayan biiyiik
kentlerde gége bagl olarak konut sorunu ortaya ¢ikmig, bu da beraberinde
go¢ edenlerin kendi konut sorunlarimi kendilerinin ¢6zmesini yani
gecekondulart getirmistir. Bircok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye'de de
ozellikle 1980 sonrast ulusal ve uluslararasi sermayenin kar giidiistiniin
on planda oldugu konut projeleri sonucunda, kentlerin gereksiz
yayilmasna, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahribine, ekonomik,
toplumsal ve ¢cevresel siirdiiriilebilirlik ilkesine karsi, kamu kaynaklarinin
verimsiz kullanimina, ayni zamanda israfina, yerele 0zgii olmayan,
toplumsal egitsizligi, dislamayr ve kutuplagmayr artiran kentsel
mekanlarin tiiremesine yol agnugtr.” (Sekmen, S. 2007)
Sonugta 1950’11 yillarda sanayilesmenin etkisi ile kentlere gog, hizli bir niifus artiginin
da katkisiyla kentlerin biiylimesi, gecekondulagsmanin gelismesi ve kotii yapilagma,
kentlesme konusunda kotii bir tablo ortaya ¢ikarmistir. Ne yazik ki usuliine uygun
yapilmayan kacak yapilara af yasalari ile ruhsat verilmis, bu da yasa dis1 yapilasmay1
tesvik etmistir. Toplam konut stoku i¢indeki ruhsatli konut oraninin diisiikliigii bir
yana, ruhsatli konutlarin biiylik béliimiiniin de kurallara aykir1 insa edildigi gercegi,

nitelikli konut sorununu ikiye katlamistir.
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Tablo 2: Tirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye'de Kentsel Doniistimiin Tarihsel Geligimi
Sehir ici yollarin araba trafigine elverissizligi
1839 karsisinda istanbul sokaklarinin genisletilmesi icin
ilmihaber yayinlanmasi
1848-1849 Ebniye Nizam-nameleri ¢ikartiimasi
Aksaray yanginindan sonra yangin yeri plani
1854 hazirlanmasi, Hocapasa yangininin ardindan yangin
sahasi haritasi ¢ikartiimasi.
1882 Ebniye Kanunu Cikartilmasi
1900'd yillarin Osmanli Devleti'nin son donemlerinde kaybediler.1
bas! topraklarindan gelen gé¢cmen niifusun yerlesmesi
icin yeni mahalleler kurulmasi
1933 Belediye Yapi ve yollar kanunu gikariimasi
1948 5218 Sayili Kanun cikarilmasi. 5228 sayil Bina
yapimini tesvik kanunu
1949 5431 sayili kanunun cikartiimasi. Ulke genelinde
gecekondu affi.
Kente go¢ sonucu hizli ntifus artisi,
1950 gecekondulasmanin hizlanmasi. Uygunsuz kéti
yapilasma.
1953 6188 sayili kanun ile gecekondularin yasallasmasi
7367 sayili kanun ile Belediye sinirlari igindeki
1959 hazine arazilerinin belediyelere bedelsiz devri.
Gecekondulagsmanin 6niine gecme gabalari.
Birinci bes yillik kalkinma plani ile gecekondu sorunu
1963-1967 ile miicadelede {i¢c ydntem esas alinmistir. Bunlar;
iyilestirme, tasfiye ve 6nleme'dir.
1966 775 sayili Gecekondu Kanunu ¢ikarilmasi.
1983 2942 sayili Kamulastirma Kanunu gikarilmasi.
1983-1988 Af Yasalarinin ¢ikarilmasi.
1984 Toplu Konut Kanunu Cikariimasi
1984 3030 sayil Bliyuksehir Belediye Kanunu ¢ikarilmasi.
1985 3194 sayili imar Kanunu ¢ikarilmasi
2004 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisim Projesi
Kanunu gikariimasi.
2004 5216 sayili Blyliksehir Belediyesi Yasasi ¢ikariimasi.
Belediye Kanunu'nun 73. Maddesi'nde yapilan
2005 degisiklikle iilke capinda yapilacak kentsel
doénistimiin yasal altyapisi olusturulmustur.
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltlrel Tasinmaz
2005 Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi hakkindaki kanunun gikartiimasi.
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2012 6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donastlrtlmesi hakkinda kanun cikartiimasi.

Orman Koylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi
2012 ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan
Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satisi Hakkindaki Kanun.

Sonu¢ olarak, modern diinya ile biitiinlesme arzusunda olan Tiirkiye’de,
gecekondulardan arindirilmis, saglikli kentlere kavusma gerekliligi dogmustur. Bu
baglamda Tiirkiye’de modern hayatin gerektirdigi donatilarla bezenmis, yesili bol,
suyu ve havasi temiz; egitim, saglik, ticaret ve dini tesislerle donatilmis, saglam bir
ekolojik dengesi olan, depreme ve diger dogal afetlere dayanikli yerlesim alanlari

olusturmak; Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin temelini olusturmustur.
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2.4 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siireci Yasalari ve Yasanan
Sorunlar

“Kentsel dontistime iligkin diizenleme ve uygulamalar uzun siire mevcut mevzuat ve
yasal diizenlemeler cergevesinde yiiriitiilmiistiir. Bu nedenle batidaki drneklerinde
oldugu gibi ¢ok yonlii kapsamli politika, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve finansal
yapidan ziyade, yonetim sistemi i¢inde farkli birimlerin, sorunlar ortaya ciktikca
gelistirmeye calistiklar1 birbirinden kopuk ve gecici diizenlemeler ve uygulamalar s6z
konusu olmustur.” (Diindar, O., 2003)

Ikinci Diinya Savasi1 sonrasinda gecekondulasmaya yonelik ilk kanun, 1948 yilinda
cikarilmistir. Gerekcesinde kagak insaat sahiplerine binalarmi islah etme imkani
verilmesinden s6z edilen 5218 sayili Kanun, af niteligi tasimaktadir ve o yillarda
gecekondulagmanin en yogun oldugu Baskent Ankara’ya yoneliktir. Kanunda, Ankara
Belediyesi’ne, miilkiyetindeki arsa ve arazileri ev yapmak isteyenlere tahsis ve
binalarin yapimindan sonra da temlik etme yetkisi verilmistir.

1948 yilinda 5218 sayili kanunun hemen ardindan, 5228 sayili Bina Yapimini1 Tesvik
Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunla Emlak ve Kredi Bankasi, ayni sehir ve kasabada
kendisine ya da esine ait evi olmayanlara ipotek karsiliginda, yap1 bedelinin %75’ine
kadar, %S5 faizle konut kredisi vermekle yetkilendirilmistir. Ayrica belediyelere arsa
iiretim gorevi de verilmistir.

Bu iki kanunun ardindan 1949 yilinda 5431 sayili kanun ¢ikarilmistir. Bu yasayla daha
once yalnizca Ankara icin getirilen gecekondu affi iilke geneline genisletilmistir.
“1953 tarih ve 6188 sayili Bina Yapimii Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda
Kanun ile gecekondular ilk kez yasallagtirllmistir. Bu tarihe kadar ¢ikarilan imar
aflarinda bir yandan af giindeme getirilirken, diger taraftan yikima iligkin yaptirimlar
artirtlmakta, bunlar1 uygulamayan kamu gorevlilerine agir cezalar verilmektedir.”
(TOKI: Gecekondu Déniisiim — Kentsel Yenileme Projeleri)

Osmanli imparatorlugu déneminde 1882 tarihinde imar faaliyetlerini diizenlemek
amaciyla ¢ikarilan Ebniye Kanunu’nun yerine gecen, 1933 tarih ve 2290 sayili
“Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu” ile yerlesme ve yapilagmanin denetiminde
sikintilar yasanmustir. Bu sebeple 1956 yilinda yiiriirlikkten kaldirilmis, yerine 6785
sayil1 “Imar Kanunu” ¢ikarilmistir.

“1957 yilinda yiirtirlige giren kanunla birlikte “miicavir alan” kavrami da ilk kez imar

mevzuatimiza girmistir. Kavramin c¢ikisi, o tarihlerde 6zellikle Biiyiiksehirlerin
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cevrelerinde goriilen gecekondulagsmanin Oniine gecilebilmesi amacini tagimaktadir.”
(TOKI: Gecekondu Déniisiim — Kentsel Yenileme Projeleri)

1959 yilinda ¢ikarilmis olan 7367 sayili yasa ise, belediye sinirlart iginde bulunan
hazine arazilerinin, imar plani olup olmadigina bakilmaksizin belediyelere karsiliksiz
devri hakkindadir. Bu alanlarin, gecekondulagsmanin 6nlenmesi amaciyla kullanilmasi
diistincesi hakimdir.

“1961 Anayasasi’nin 49. Maddesi “Devlet, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik
sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilayan tedbirleri alir” hiikkmiinii getirmistir.
Birinci Bes Yillik Kalkinma Planinda ise, gecekondu sorununa genis yer verilmistir
(1963-1967). Bu planda gecekondularin i¢inde yasayan halka barinacaklari yer
bulunmadan gecekondularinin yikilmamasi ilkesinden hareketle, li¢ yontem esas
alimmigtir. Bunlar, “iyilestirme”, “tasfiye” ve “yeni gecekondularn yapiminin
onlenmesi” seklindedir.” (TOKI, Gecekondu Déniisiim Kentsel Yenileme Projeleri,

2011)

“Bu doénemde c¢ikarilan onemli yasalardan biri de Kat Miilkiyeti
Kanunu’dur. 1950°li yillardan itibaren yasanan hizli kentlesmeye karsin,
toplu konut politikalarimin gelistirilememesi, kirsal kesimden gé¢ eden dar
gelirli kesimi kent ¢eperindeki gecekondulara ydneltirken, iist ve orta
gelirli  kentli ailelerin tercihleri kent merkezlerine insa edilen
apartmanlardan yana olmustur. Soz konusu gelisme yap-sat¢i
miiteahhitligi de giindeme getirmistir. Hi¢ kuskusuz, kentsel alana
vigilmanin en onemli nedenleri arasinda; altyapili imarlt arsa sikintisi,
imar planlarimin bulunmayisi ve bunlara bagl olarak altyapt, ulasim gibi
sistemlerin yetersizligi bulunmaktadir.

1960’ yillarda wuygulanan politikalarin dolayli olarak destekledigi
apartmanlasma, ortak alanlar ve ortak kullanimlar gerektirmekteydi. Bu
veni yasanti bi¢imi apartman sakinleri arasinda sik sik tartismalara yol
a¢maktaydi. Bu sorunlara ¢oziim bulmak ve kat maliklerinin karsilikli hak
ve yiikiimliiliiklerini, ortak alanlari ve bunlarin kullanim usul ve esaslarin
belirlemek iizere 1965 yilinda “Kat Miilkiyeti Kanunu” ¢ikartildi.”
(Yeltekin, R. 2010)
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“1953’ten 1966’ya kadar gecen donem, “6zel miilkiyete konu arsalar ilizerindeki
gecekondularin yikimini ve 6nceden altyapisi hazirlanmis alanlara gecekondu benzeri
yapilarin yapiminin saglanmasini gecekondulasmanin ¢oziimii olarak géren donem”
olarak degerlendirilebilir.” (Ozcan, U. 2000)
“Kentsel doniisiim konusunda ilk yasal diizenlemenin 1966 yilinda
¢tkarilan “Gecekondu Kanunu” (775 sayili) oldugunu soylemek yanlig
olmayacaktir. Bu kanunun amaci; mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi
ve yeniden gecekondu yapimini onlemek ve bu amaclar dogrultusunda
tedbirler almak olarak belirlenmistir.
1984 yilinda 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri yapilara
uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” yiiriirliige sokularak
kentsel doniigiimde bir baska dolayli ¢caba ortaya konmustur. Bu kanunun
amaci imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve inga
halindeki biitiin yapilar hakkinda wygulanacak iglemleri diizenlemek
olarak belirlenmistir. Bu kanun gecekondu bolgelerinde 1slah imar
planlarinin yapilmasini saglayarak, kiiciik bir olgekte fayda saglamistir.”
(Ongoren, G.; Colak 1. 2015)
Yine 1984 yilinda ¢ikarilan “Toplu Konut Kanunu” da 6nemli bir diizenlemedir.
Kanunun amac1; konut ihtiyacinin kargilanmasi, konut insaatini yapanlarin tabi olacag:
usul ve esaslarin diizenlenmesi, iilkenin sart ve malzemelerine uygun endiistriyel
ingaat teknikleri ile ara¢ ve gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacagi destekler,
olarak belirlenmistir.
“Sadece hukuki diizenlemelerle sorunun ¢6ziimii olanakli olmadig: icin, saglikli ve
diizenli kentlesme ic¢in kent planlarina odaklanilmis, bu dogrultuda kent
planlamalarinin {ilkesel biitiinliik dogrultusunda yapilabilmesi i¢in ¢esitli tarihlerde
“Imar Kanunu” degisiklikleri yapilmustir.” (Ongéren, G.; Colak 1. 2015)
1999 yilinda meydana gelen Marmara depremi nedeniyle yasal bazi1 diizenlemelere
gidilmistir. 2000 yilinda hali hazirdaki Gecekondu Kanununa ilaveler getirilmistir ve
“17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinde zarar géren Marmara Bolgesindeki
illerde dogal afetler nedeni ile saglikli, giivenli ve diizenli yeni yerlesim alanlar
olusturmak ve konut ihtiyacini karsilamak amaciyla bedeli 15/05/1959 tarihli ve 7269

sayili kanunla teskil olunan afetler fonundan saglanarak kamulastirllmis veya
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kamulastirilacak veya afetlere iliskin hiikiimler tasiyan diger kanunlara gore iktisap
olunmus veya olunacak arsa ve arazilerde, arsa ve konut iiretimi i¢in gerektiginde
20/07/1966 tarihli ve 775 sayili kanun hiikiimlerine gore islem yapilir” denilmistir.
Kentsel doniistimle ilgili dogrudan kanun ise; “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunu” dur. 2004 tarihinde ¢ikarilan kanunun amaci; Ankara’nin kuzey
girisini kapsayan kentsel doniisiim calismalar1 ¢ercevesinde, o bolgedeki gecekondu
yapilagmasini ortadan kaldirarak, bélgenin fiziksel durumunun ve gevre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ve bu
yolla kentsel yasam kalitesinin ylikseltilmesidir.
“1999 depremi sonrasinda hiz kazanan ¢alismalar nihayet 2005 yilinda
meyvelerini vermeye baslamistir. 2005 yilinda Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesinde yapilan degisiklikle -iilke ¢apinda ilk kez uygulanacak-
kentsel doniigiimiin yasal altyapisi olusturulmus ve kentsel déniisiimde
gorevli kurum olan belediye yasalarinda yer almigtir. 2010 yiinda 73.
Madde yeniden degistirilmigtir.
2005 yuinda ¢ikarilan ikinci kanun “Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel
Tasinmaz  Varliklarin ~ Yenilenerek  Korunmasi Ve  Yasatilarak
Kullanilmasi”dir. Bu kanunun amaci; sehrin ypranan ve ozelligini
kaybetmeye yiiz tutmug, kiiltir veya tabiat varliklarini Koruma
Kurullarinca/Komisyonlarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen kent
bolgeleri ile bu bélgelere ait koruma alanlarinin, kentin geligimine uygun
olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bélgelerde konut, ticaret, kiiltiir,
turizm ve sosyal donati alanlart olusturulmasi, tabii afet risklerine karsi
tedbirler alinmasi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanmilmasidir.” (Ongoren, G.; Colak, 1. 2015)
2005 yilinda c¢ikarilan iki kanun istenilen sonuglar1 vermeyince, bir de Van
Depremi’nin de etkisi ile 2012 yilinda yeni bir temel yasa cikartilmistir. 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile Tiirkiye nin
riskli bolgelerinin ve binalarinin depreme ve diger afetlere hazirlanmasi igin bir
caligma ortaya konmugtur. Yara sarma degil, yara almama esasina dayali bu kanun ile;
» “Basta deprem olmak iizere dogal afetler sebebiyle olusabilecek can ve mal
kayiplarinin 6nlenmesi,

» Miilkiyet haklaria saygili, saglikli ve diizenli bir yerlesme,
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» Daha az maliyet ile en fazla sosyal fayda,
» Kaynaklarin planl, saglikli ve verimli kullanilmasi, hedeflenmistir.”

(Ongdren, G.; Colak, 1. 2015)

2.5 Kentsel Doniisiimiin Uygulama Alanlar:

Kentsel doniisiim uygulamalari, gecekondu alanlarinda, kent merkezlerinde, sanayi
alanlarinin kent merkezlerini terk etmesi sonucu ortaya ¢ikan alanlarda, afet zararlarini
ve kentsel riskleri azaltmak, kenti iyilestirmek ve giizellestirmek i¢in gerekli alanlarda,
kentin tarihi ve kiiltiirel varliklarin1 ve dogasini koruma amacli ihtiyag olan alanlarda

yapilmaktadir.

2.5.1 Gecekondu alanlarinda kentsel doniisiim

“1947-1949 yillart arasinda, savas tehlikesi yeni atlatilmig, kentlerde
sanayi heniiz yayginlasmamistir. Bu déneme kadar kente go¢ edenler,
ekonomik alanin disinda kaldig: gibi fiziksel mekdanin da, yani kentlerin de
disinda kalmislardir. Ulkemizdeki kentli niifusun genel niifus igerisindeki

orani yiizde 25’in altindadir.

Ikinci Diinya Savasi’min sona ermesiyle, Tiirkiye'nin de savasin igine
cekilecegi kaygisiyla askere alinanlar evilerine donmiistiir ve aileler
gelecek planlart yapmaktadir. Ayni donemde, biiyiik bir savastan ¢ikan ve
ekonomik bunalim icinde olan Avrupa iilkelerine ekonomik yardim
ongoren ABD 'nin dort yillik Mashall Plani (1948-1952) devreye girmistir.
Plana dahil edilen Tiirkiye i¢in yardim, tarimsal kalkinmaya yonelik
olarak planlanmistir. Marshall yardimiyla iilkeye ¢ok sayida traktor ve
karayolu yapim araci girmesi, koylerdeki issizligin artisina neden olmus,
kentlere akimi da kendiliginden getirmistir.” (TOKI: Gecekondu Déniisiim
Projeleri 2011)

TUIK verilerine gore, 1940 yilinda 1066 olan traktdr sayis1 1960°ta 42 bine, 1970’te
105 bin 865’°e ulagsmistir. Yine 1950’11 yillarda karayollarinin yapiminin hizlandirilmis
olmasi, kdy-kent arasindaki gelis gidisleri kolaylastirmis, bunun sonucunda niifus artis

hiz1 da artmustir. Is bulabilmek icin sanayi kuruluslarinin boy gésterdigi sehirlere go¢
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etmeye baslayan kirsal niifus, biiylik sehirler iizerinde yogun bir baski olugturmus; hem
koyli niifusun yoksullugu, hem de konut sunumundaki yetersizlikler nedeni ile
barinma sorunuyla karsi karsiya kalinmisgtir. Sanayilesmenin yavas, kentlesmenin hizl
olusu; konut ve yerlesme sorununu zaman i¢inde iilkemizin basa ¢ikilmast her gegcen
giin daha da zorlasan sorunlarindan biri haline getirmistir. Ozellikle Istanbul, Ankara,

Izmir gibi sehirlerimizin etrafin1 gecekondu mahalleleri sarmustir.

“1945-50 doneminde; yoksulluk icinde ve dagimik bir barakalasma
gortintiisti sergileyen gecekondu, bu tarihten itibaren mahallelesmeye
baglamis, kente yerlesme siirecine girmigstir. Yine de 1960°li yillara kadar
gecekondu ¢ogunlukla, yoksul ailelerin masum barinma gereksinmelerini,
kendi gii¢ ve olanaklar: ile karsilamaya c¢alistiklari, adeta bir gecede
kondurulan yapilar olarak nitelendirilebilir. (TOKI: Gecekondu

Dontisiim — Kentsel Yenileme Projeleri 2011)

1955 'ten sonra gégiin yogunlasmast nedeniyle kente yeni gelenler siddetli
bir konut kitligiyla karsilasmiglar; enflasyon karsisinda gercek geliri
diisen ig¢i ve memurlar kiralart karsilayamaz hale gelmiglerdir. Ayni
zamanda, biitiiniiyle 6zel girisimcilerin elinde olan insaat isindeki hizli
biiyiime devasa boyutlarda toprak spekiilasyonu yaratmistir. Ankara’da ve
Istanbul’da 1949 °da 50 liraya satilan bazi arsalarin fiyati, 1965 'te 50 bin
liraya c¢ikmustir. Hizla biiyiiyen kentli girisimci sinif, sanayi yatirimi
vapmak yerine, kendilerine diizenli gelir saglamak ve paralarinin degerini
korumak amaciwyla liiks konutlar insa etmeye baslamislardir. Insaat

’

patlamasi da, ¢ogu koylerden gelen iscilere olan talebi arttirmistir.’

(Karpat, K. 2003)

1960 yilinin sonunda Tiirkiye’deki gecekondu sayisinn, yiizde 70’i Ankara, Istanbul
ve Izmir’de olmak iizere 240 bini gegti§i var sayilmaktadir. Bu donemde her
gecekonduda bes kisinin barindigi kabul edilirse, bu konutlarda 1 milyon 200 bin
kisinin yasadigi anlasilir. DPT verilerine gore; gecekondulasma oran1 Ankara’da %45,

Istanbul’da %21, Izmir’de ise %18’dir.

1960-1970 yillar1 arasinda en dikkat g¢ekici olgu, kiraya verilen gecekondularin
sayilarinda goriilen artis miktarlaridir. Bir anlamda gecekondu yapiminda deneyim

kazananlar, kendi oturduklar1 gecekondunun yanisira ikinci, {i¢lincii gecekondular da
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yapmaya baslamislar ve bunlar1 yeni gelenlere kiraya vererek gelir sahibi olmuslardir.
Bunun sonucunda gelir farkliliklar1 olan insanlardan olusan gecekondu mahalleleri bag

gostermeye baglamistir.

“1970’1i yillarda ve ozellikle 80’lerden sonra gecekondu yapim siireci tiimiiyle
ticarilesmis, yoksul kitle i¢in arsa saglayip yapi1 gereclerini bulan ve gecekondu

yaparak satisa ¢ikaran “gecekondu firmalar1” tiiremistir.” (Keles, R. 2000)

“Bu gelismeler, kacak ve carpik yapilasmayi tetiklemis, basta Istanbul olmak iizere
biiyiik sehirlerimizde gok katli gecekondulardan olusan mahalleler olusmustur Ayni
sekilde imarl veya imarsiz miistakil veya hisseli parseller iizerinde, ruhsatsiz veya
ruhsata aykiri ¢ok katli apartmanlar olusmustur. Bu olusum gecekondu sorunundan da
biiyiiktiir ve i¢inden ¢ikilmasi ¢ok zordur. Ciinkii, tek katli gecekondu semtlerini kat
artirarak tasfiye etmek imkani varken, ¢cok katli ve yogun yapilasmanin oldugu

bolgelerin doniistiiriilmesi daha zordur.” (TOKI: 2011)

“Kent c¢eperlerinde ve kiyilarda kamu arazilerinin yagmalandigi, tarim ve orman
alanlariin yok edildigi, igme suyu havzalarinin isgal edildigi bu siirecte; gecekondu
mafyasi, arsa mafyas1 gibi illegal oOrgiitlenmeler de devreye girmistir. Cok katli
yapilardan kacak kent pargalar1 olusmus, kamu arazilerini yagmalayip satan belli bir
kesim, biiyiik miktarlarda haksiz ve kayit dis1 kazang elde etmistir. Biiyiik sehirlerde
gecekondulasma oran1 %50’lere varirken, birden fazla gecekondu sahibi olan kesim
i¢cin gecekondu, artik gelecege yonelik yatirim araci olmustur.” (Gecekondu Doniisiim

— Kentsel Yenileme Projeleri, 2011)

“1948 yilinda biiyiik sehirlerimizde 25-30 bin gecekondu bulunmaktayd.
Bu say1 1960°ta 240 bine yiikselmis, 1983 yilinda ise 1.5 milyona

ulasmistir. Giiniimiizde gecekondu sayisimin 2.5 milyon dolaylarinda

oldugu tahmin edilmektedir. (2011)

Gecekondu bolgeleri, gerek yapi kalitesi gerekse altyapt hizmetlerinin
sunumu agisindan kentlerdeki yapi izni dahilinde kurulan semtlerden daha
kotii durumdadir. Bu kapsamdaki yapilarin %30°u ¢ok kétii durumda,
%40’1 onarilabilir, kalan %30 u ise gérece ivi durumdadir. (TOKI, Subat
2011)”

Gecekondu doniisiim projeleri  kentlerde yenileme/koruma, saglamlastirma ve

sagliklastirma amaclar1 ile belli bir miidahale programi ¢ergevesinde yeniden
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diizenlenmesi gereken alanlar1 kapsayan, temelde konut sorununu ¢6zmeyi ve sorunlu

alanlar1 tekrar kente kazandirmay1 hedefleyen projelerdir.

2.5.2 Kent merkezlerinde kentsel doniisiim

“Kent merkezleri, kentlerin kalbinin attigi yerler olarak siirekli degisim
icerisindedirler. Giiniimiizde ozellikle biiyiik kentlerde kent merkezleri,
trafik, ¢evre kirliligi, giiriiltii kirliligi, kalabalik olma gibi nedenlerden
dolayt cevrede baska merkezlerin gelismesine neden olmus ve kent
merkezlerine olan ilgi bu yeni merkezlere kaymistir. Kent merkezlerine
olan ilginin azalmas: kent merkezlerinin goriiniimii ve canliligi iizerine
olumsuz etki yapmis ve ¢okiintii yaratmistir. Kent merkezlerinde yasanan
olumsuzluklarin giderilmesi, kent merkezlerinde yasanan doéniigiimiin
vonlendirilmesi, geleneksel kent dokusunun korunmasi, trafik
problemlerinin ve benzeri problemlerin ¢oziimii i¢in kent merkezlerinde

kentsel déniisiim projeleri uygulanmaktadir. ” (Oztas, N. 2005)

Bu doniisiim projelerine 6rnek kent olarak Antalya’yr gosterebiliriz. Antalya kent
merkezini cazibe alani haline getirmek i¢in yapilan projede, Akdeniz Saglik Vakfi
Hastanesi, Vakif is Hani, 9 kamu binas1 yikilmistir. Uygulanmis olan projede amag

canliligini yitirmis kent merkezinin tekrar eski haline getirilmesidir.

2.5.3 Sanayi alanlarimin kent merkezini terk etmesi sonucu olusan kentsel
doniisiim

Son ylizyilda kent planlama siireglerinde yasanan gelismelerle, sanayi alanlarinin
kentin disinda yer almasi uygun goriilmiistiir. Uretim alanlarinin kentin disina
taginmasiyla, kent merkezinde kalan eski sanayi alanlarmin yeni rollerle kente

kazandirilmasi ihtiyact dogmustur.

“Kentlerde niifusun ve kentsel arazi degerinin her gecen gilin artmasi, sanayi
alanlarinin bulunduklar1 kentsel konumlarin degerli olmast ve ortaya ¢ikan yeni
kentsel mekan ihtiyaglart i¢in elverisli olmalari, bu alanlarin siirdiiriilebilir kent
kavrami ile yeniden programlanarak kullanilmasini gerekli kilmistir.” (Tolga, H. B.
2006)
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Bu doniisiim projelerine 6rnek olarak Usak Eski Tabakhane Deri Sanayi Bolgesi
verilebilir. Usak’taki ¢arpik yapilasmanin simgesi haline gelen Tabakhane bdlgesinde
yapilan kentsel doniisiim projesi ile bolge salas yapilardan kurtulup, modern konutlarin

ve igyerlerinin bulundugu bir yasam alan1 haline getirilmistir.

2.5.4 Kiy1r alanlariin temizlenmesi ile olusan kentsel doniisiim

Diinyada sanayilesme ile gol, nehir, deniz gibi su kenarlarinda yer alan sanayi
yapilarinin zamanla islevini kaybetmesi, terk edilmesi veya sanayi atiklarinin
kiyisinda bulunduklart suyu ve g¢evresini kirletmesi gibi sebeplerle bu bolgelerde

yapilan doniistimlerdir.

Istanbul Hali¢ bélgesinde 20. Yiizyilin ortalarina kadar faaliyetlerini siirdiiren sanayi
yapilari, 1980’lerde Hali¢ ve ¢evresini kirlettikleri gerekgesi ile yikilmislardir. Halig
kiyilarindaki sanayi yapilarinin sayisit 19. yiizyilda 151 adettir. Gilinlimiize kalan
sanayi yapilarindan Silahtaroglu Elektrik Fabrikasi bugiin “Enerji Miizesi” olarak
kullanilmaktadir. Cibali Tiitiin Fabrikas1 restorasyon faaliyetleri sonrasinda T.C. Kadir

Has Universitesi egitim binasi olarak kullanilmaktadir.

“Ingiltere’nin Liverpool kenti kentsel doniisiim yasayan en onemli &rneklerden
birisidir. Bu bolgede de kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikisinin nedenleri olarak
1970’lerden itibaren gliniimiize kadar endiistriyel tiretimin %50 azalmasi ve buna bagh
olarak niifusun da %25 azalmasi goriilmektedir. Liverpool’daki kentsel doniisiim,
tarihi  kent merkezini, tersaneleri, mevcut antrepo-depo yapilarinin yeniden
islevlendirilmesini, merkezde kiiltiirel, eglence islevlerinin yaratilmasini, marina
fonksiyonunun getirilmesini igermektedir. Kent merkezi ve merkezi g¢evreleyen
bolgelerde bu doniisiim olmustur. Déniisiimde Ingiltere genelinde benzer doniisiim
programlarini koordine eden kuruluslar ve Liverpool’daki doniisiimii planlayan MDC
(Merseyside Development Corporation) isimli kurulus etkili olmustur.” (Yerlikurt, B.
2008)

2.5.5 Afet risklerini ve kentsel zararlar1 azaltmak icin kentsel doniisiim

Afetlerde meydana gelen can kayiplarinin ve hasarlarin en 6nemli nedeni de yapilasma

siirecindeki bozukluklardir. Uygun olmayan araziler iizerine, kalitesiz malzemelerle
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ve yapim teknigine aykiri olarak, temel miihendislik Kriterlerinden yoksun, plan
gozetilmeksizin yapilan gecekondu ve kagak yapilar; sel baskini, toprak kaymasi,
deprem gibi dogal afetlerde biiyiik can kayiplarina ve hasarlara yol agmaktadir. Ne

yazik ki mevcut yerlesmelerimizin afetlere dayanikligi son derece azdir.

Tiirkiye’deki topraklarin %66’smin aktif fay hatti iizerinde yer aldigi ve niifusun

yaklasik %70’inin deprem bolgelerinde yasadig bir gercektir.
Konut tiretiminde bu risklerin géz ardi1 edilmesi, cinayetle es anlam tasimaktadir.

6306 sayil1 kanun kapsaminda riskli alan tanimima baktigimizda iki tip alan kentsel

doniisiimiin konusudur.

» Zemin yapisi itibariyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alan,

» Uzerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan alan,

“Gerek zemin yapisi sebebiyle ve gerekse iizerindeki yapilasma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agma riski tastyan tasiyan alanda sadece riskli
vapilar bulunmaz. Bu alanlarda zemin yapisina ragmen afetlerden
etkilenmeyecek saglamlikta yapilar olabilir. Ya da tizerindeki yapilagma
genel olarak afete dayaniksiz olmakla birlikte burada afete dayanikl
olarak yapilan saglam binalar olabilir. Bu tipteki binalarda gerektiginde

kamulastirma uygulanabilecektir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi hakkindaki
kanun 2. Maddesinde riskli yapiyi; “riskli alan i¢inde veya diginda olup
ekonomik omriinii tamamlamig olan ya da yikilma veya agir hasar gérme
riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” olarak

tammlamustir. Tammdan ii¢ ¢esit riskli yapt tipi ortaya ¢ikmaktadir.

» Ekonomik é6mriinii tamamlamus olan yapu,

v

Yikilma riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapu,
» Agwr hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit

edilen yapti,

Ekonomik omriinii tamamlamis olan yapi kriteri su an igin bakanlik
tarafindan belirlenmis degildir. Bu kavram daha ¢ok ekonomistlerin ve
degerleme uzmanlarmmin igini dolduracagi bir kavramdir. Bir yapt

yiizyillarca ekonomik omriinii stirdiirebilir. Galata Kulesi, Kiz Kulesi
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yiizyillarca  énce  yapilmalarina  ragmen  ¢esitli  onarimlar  ve
giiclendirmelerle giiniimiize kadar gelmis ve halen icindeki isletmelerle
yiiksek oranda ekonomi olusturarak, omriinii siirdiirmektedir. Ote yanda
Istanbul Bayrampasa’da bes yil once agilan bir aligveris merkezi
isletilememis, kapatilmis ve ekonomik oOmriinii tamamlamis  gibi

goriinmektedir.” (Ongodren, G.; Colak, 1. 2015)

23.10.2011 ve 09.11.2011 tarihlerinde Van ve Ercis ilgesi ve ¢evresinde meydana
gelen ve yakin tarihimizde Anadolu’da gerceklesen en biiylik depremlerden olan Van
depreminin ardindan sehrin yeniden yapilandirilmasi saglanmis ve bir yil gibi bir
siirede konutlar hak sahiplerine teslim edilmistir. Van merkez ilgeleri ve Ercig’te

konutlarla birlikte 30 okul, 27 cami, 9 ticaret merkezi ve 17 biife yapilmigtir. (TOKI)

2.5.6 Kenti iyilestirme ve giizellestirme amach kentsel doniisiim

“Kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve gilizellestirme amacina yonelik kentsel
dontisiim, 2005 yilindaki Belediye Kanunu 73. Madde degisikligi sonucu giindeme
gelmis olmakla beraber, ilk uygulama 1966 yilinda Gecekondu Kanunu ile ortaya

cikmistir.” (Ongéren, G., Colak, 1. 2015)

Yasam alanlarinin diizenli, saglikli ve estetik olarak sekillendirilmesi imar planlama

ve uygulama yapanlarin dikkat etmesi gereken konularin basinda gelmektedir.

2.5.7 Kentin tarihi kiiltiirel ve dogal varhiklarimi koruma amach kentsel
doniisiim

Ulke olarak son derece zengin bir tarihi kiiltiir mirasma sahip oldugumuz bilinen bir

gercektir. Uzerinde yasadigimiz bu topraklar, gerek bizden &nce yasamis

medeniyetlerden kalan eserler gerekse atalarimizin ortaya koydugu ve bize kadar

ulasan tarihi eserleriyle diinyanin dikkatini ¢cekmektedir.

Zamanin yipratict etkenleri karsisinda bu varliklarin koruma altina alinmasi, bu
eserlere 6zel ihtimam gosterilmesi ve tahribata ugramis olanlarin da en iyi bi¢cimde

restorasyona tabi tutulmasi tarihe ve medeniyet birikimine olan sayginin ifadesidir.

“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu ' nun

“Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Onarimina Yardim Saglanmasi ve Katki
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Pay1” baslikli 12. Maddesine eklenen “2985 Sayili Toplu Konut Kanunu
uyarinca verilecek kredilerin en az %10°u tescilli kiiltiir varliklarinin
bakimi, onarimi ve restorasyonu iglemlerine iliskin bagvurularda
kullandwrilir. Bu kapsamdaki oncelikli projeler Bakanlik ile Toplu Konut
Idaresi Baskanhigi'nca miistereken belirlenir” fikrasi geregince, TOKI
tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarimizin bakimi, onarimi ve restorasyonuna

katkr saglamak igin 2005 yilindan itibaren kredi uygulamasi baslatmistir.

Arnavutkoy, Balat, Biiyiikdere, Eminonii, Eyiip, Fatih, Heybeliada,
Kadikéy, Karakoy, Kanlica, Maltepe, Sariyer, Sultanahmet, Sisli, Uskiidar
gibi yerlerdeki Istanbul evleri yeniden can bulmus, soluk almaya
baslamistir. Bunu yaninda Fatih Mahkeme Binasi, Denizcilik Miistesarlig
Boélge Miidiirliigii Hizmet Binasi da bu ¢ercevede restorasyonu yapilarak

yok olmaktan kurtarilmistir.” (TOKI, Biiyiiksehir Uygulamalar1 Serisi 9)

2.5.8 Siiziilme (filtering)

Ust gelir gruplarinmn bir konut alanini, yapilarin yaglanmis ve kdhnelesmis olmasi
nedeniyle terk etmesi sonrasinda; onlarin yerine bu alana alt gelir gruplarinin

gelmesidir.

“Bu olgu, ozellikle biiyiiksehirlerde belirli bir semtin imajini satin almak
isteyenlerin bagvurduklar: bir yontem seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.
Daha once alt gelir grubuna mensup insanlarin yogun olarak yasadigi bir
yverde oturan birisi, gelirinin artmasiyla birlikte, kendi gelir seviyesine
uygun insanlarla aym semtte yasamak istediginde; bulundugu yeri terk
etmektedir. Ayni siire¢, daha fazla gelir elde edildiginde, bu sefer orta gelir
grubuna mensup olan insanlarin yasadigi yasadigi yerlenden iist gelir
grubuna mensup insanlarin yasadigi yerlere dogru olmaktadir. Stiziilme
olgusu, bazen kapali kapali toplulukiar gibi goreli olarak tiirdes
insanlarin birlikte yagadiklar: sitelere taginma seklinde de karsimiza

¢tkabilir.” (Sahin, Y. 2013)
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2.6 Kentsel Doniisiimiin Uygulama Y oéntemleri

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ¢esitli miidahale bigimleri vardir. Bunlar kisaca

aciklanacaktir.

2.6.1 Kentsel koruma (preservation-conservation)

“Tarihi bir alanda mevcut tarihsel dokuyu koruyarak yeni bir islev kazandirmaktir.
Ozgiin niteligi ile koruma (preservation) yap1 ve yap1 gruplarinin dzgiinliigiine zarar
vermeden korumay: ifade etmekte, sinirli degisim ile koruma (conservation) ise,
yapilarin veya yapi gruplarinin ya da varligin ekonomik kullaniminda kalmasinm
saglamak iizere karakterin ve Olgegin korunarak giinlin kosullarina uyarlanmasi,
eklentiler yapilmasi ve gelistirilmesi, c¢agdaslagsmasi, olarak aciklanmaktadir.”

(Kocamemi, G. 2006)

“Ozgiin niteligi ile koruma, toplumun gegmisteki degerlerini, yasantismi yansitan
fiziksel yapinin zaman iginde yok olmasinin engellenmesi ve 6zgiinliigiiniin korunarak
cagdas yasama dahil edilmesidir. Sinirli degisim ile koruma ise, mevcut kiiltiirel

varligin topluma faydali olacak sekilde sagliklastiriimasidir.” (Polat, S. 2008)

Sinirlt degisim ile korumaya o6rnek olarak, Antalya Kalei¢i’ndeki gelencksel satis

birimleri ve liikks lokantalar verilebilir.

2.6.2 Kentsel iyilestirme (rehabilitation)

Rehabilitation, genel olarak mevcut fiziksel, sosyal ve ekonomik dokunun
tyilestirilmesine yonelik doniislim uygulamalarini igerir. Sagliklastirma, altyapisi
yetersiz bir ¢evrenin smurli yatirimlarla uygun hale getirilmesidir. Bu tiirdeki
dontistimler genellikle gecekondu yerlesimlerinde ve ruhsatsiz konut alanlarinda,

bazen de tarihi alanlarda uygulanmaktadir.

Keles’e gore kentsel iyilestirmenin amaci, deformasyonun basladigi ancak 6zgiin
niteligi heniiz kaybolmamis olan kent parcalarinin eski hallerine kavusturulmasidir.

(Keles, R. 2002)

Ornek olarak, Almanya (Berlin) Potsdam Platz (Potsdam Meydani) verilebilir.
Potsdam Meydani, savas doneminde yerle bir olmus ve savas sonunda da Dogu ve Bati
Almanya’nin smirinda kalarak ikiye boliinmiistiir. Ikinci Diinya Savas1 dncesindeki

haline geri donebilmesi i¢in kentsel dontisiim ¢aligsmalar1 yapilmustir.
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2.6.3 Kentsel yenileme (renewal)

“Kentsel yenileme, kentin zaman igerisinde ¢esitli nedenlerle ¢Okiintiiye ugramis
kisimlarinin yikilip yerlerine yenilerinin yapilmasimi ifade eden ve yenilenme
anlamina gelen renewal ile kentin tiimiiyle bozulmus, yok olmus, kohnelesmis,
dolayisiyla ¢okiintii bolgesi haline gelmis alanlarda yeni bir dokunun yaratilmasi veya
mevcudunun iyilestirilmesi ile bu alanlarin kente kazandirilmasini ifade eden ve
yeniden olusum anlamina gelen regeneration kelimelerinin Tiirk¢e karsiligr olarak

kullanilmaktadir.” (Geng, N. 2003)

“Kentsel dontisim kavramu ile siklikla karistirilan kentsel yenilemeyi Keles; gerek
yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu bakimindan yasama ve saglik
kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan alanlardaki yapilarin tiimiiniin veya bir

boliimiinlin ortadan kaldirilarak yeniden imar edilmesi olarak tanimlamaktadir.”

(Polat, S. 2008)

Kentsel Yenileme Alanlar: Belirleme

Kriterleri
Sorunlar ve Alan Yapist: Kaynak, Zaman, Mekén
Potansiyeller: Uyumu:
Yenileme yapilacak
Yenileme ¢aligmast alanin kiiltiirel, sosyal ve Yenileme yapilacak
yapilacak alandan ekonomik kimliginin alanin sinirlar1 gok genis
beklenilen sorunlu, ancak olmasi gerekmektedir. ancak zaman ve kaynak

kisith ise; alan i¢inde

geligime agik olmasidir.

pilot bolgeler

Sekil 3: Kentsel Yenileme Alanlar1 Belirleme Kriterleri . .
se¢ilmelidir.

Kaynak: Oner, S. 2007

2.6.4 Kentsel yeniden olusum — yeniden hayat verme (regeneration)

Yok olmus, bozulmus, ¢okiintiiye ugramis kentsel alanlarda yeni bir dokunun
olusturulmasi, kentsel yeniden hayat verme olarak tanimlanmaktadir. Bu olusum

esnasinda 1slah1 miimkiin alanlarin iyilestirilmesi de yeniden olusum siirecine dahildir.

Couch ve Fraser ise, kentsel yeniden olusumu, kentlerin kars1 karsiya bulunduklar

sorunlarin  tlimiine yonelik olarak gelistirilen bir kamu politikas1 olarak
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degerlendirmislerdir. Buna gore, ekonominin ¢oktigi bolgelerde ekonomik
aktivitenin yenilenmesi; sosyal islevsizlik ya da diglanma yasanan bdlgelerde sosyal
iyilestirme; ¢evresel kalitenin ya da ¢evre dengesinin bozuldugu bolgelerde ¢evrenin
yenilenmesi ile ilgilidir. Dolayisiyla kentsel yenilestirme, yeni bir kentsel bolgenin
yaratilmasi degil, mevcut olan kentsel bolgelerin sorunlarinin iyilestirilmesine yonelik

olarak yonetim ve planlamalarini igerir.” (Couch, C. & Fraser, C. 2003)

Biitiin bu tanimlarda gordiigimiiz temel ortak 6zellik, kentsel yeniden hayat vermenin
kentsel alanlarla ilgili spesifik bir sorunu degil; kentin ekonomik, sosyal, ¢evresel ve

fiziksel sorunlarini biitiinciil bir yaklasimla ele almasidir.

2.6.5 Kentsel yeniden canlandirma (revitalization)

Eski canliligim1 kaybetmis kentsel alanlarin 6zellikle de tarihi kent merkezlerinin,
ekonomik, sosyal ya da fiziksel agilardan bir ¢okiintii donemi yasayan ya da bu
¢okiintii donemi sonucunda terk edilmis, basibos birakilmis sehirlerin ya da sehir
pargalarinin, ¢okiintiiniin kaynagi olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi ya da

degistirilmesi ile tekrar hayata dondiirtilmesidir.

Yeniden canlandirmanin basarili sonuglanabilmesi i¢in standart bir formiilden s6z
edilememekte; konuyla ilgili yaklasimlar miidahalenin yapilacagi alana ve yerel

ozelliklere dayanmaktadir. (Tiessdell, S. & OC, T. & Healt, T. 1996)

Siileymaniye Camii Cevresi yeniden canlandirmaya 6rnek olarak verilebilir.

2.6.6 Soylulastirma (gentrification)

Tirkce karsiligit mutenalastirma, secgkinlestirme, burjuvalastirma, nezihlestirme,
kibarlastirma vb. olan “soylulastirma” kisaca orta ve iist smiflarin; dar gelirlilerin

yasadig1 kent merkezlerindeki semtlere yerlesme siireci olarak tanimlanmaktadir.

“Soylulastirma, en basit ve stmirli tanimiyla, dar gelirlilerin yasadig, kent
icerisindeki kohnelesmekte olan konut alanlarina, daha iist siniflarin
yverlesmeye baslama siirecidir. Degisimin ger¢eklestigi mahallelerde, bir
taraftan eski ve bakimsiz kalmig konutlarin yenilenmesiyle gozle goriiniir
fiziksel iyilesmeler yasanirken; diger taraftan eski sakinlerin, yerlerini
birazda goniilsiiz olarak sonradan gelenlere biraktig, literatiirde yerinden

edilme (displacement) olarak adlandirilan bir siire¢ yasanmaktadir. Bu
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stireg ile birlikte kentsel fiziki alt yapi ne kadar sabit kalirsa kalsin el, iglev
Ve tip degistirilmis olmaktadr.”

(https://tr.wikipedia.org/wiki/soylulastirma)

2.6.7 Bosluklari doldurma (infill development)

Tarihi doku igerisindeki mevcut yapilarin cephe diizeni ve malzemelerinin genel
karakterine uygun olarak, bos parsellere yeni yapilar ve yeni aktiviteler

eklenmesidir.

2.6.8 Tazeleme-parlatma (refurbishment)

Kentsel dokuya karakter saglanmasinda 6nemli rol oynayan peyzaj elemanlarinin ve

kentsel mobilyalarin kullanimiyla tarihi bolgelerin yeniden canlandirilmasidir.

Sulukule, Kayasehir ve Ayazma projeleri igin kentsel yenilemeden bahsedilebilir. Bu
projelerde kamusal gili¢ kullanimi ve kamusal katkilar belirgindir. Kayasehir ve
Ayazma bolgelerinde tamamen yikim yapilip yeniden insa mevcutken, Sulukule tarihi
yarimadada bulundugu i¢in kentsel koruma kavrami da siirece dahil edilmistir.
Sulukule projesinde, miilk sahiplerinin evlerini satmalar1 ve kiracilarin yeni binalarda
yagsama sansi olmadigi i¢in -ekonomik sebeplerle- soylulastirma siireci yaganmustir.
Bu siireclerin asamalarma ge¢meden 6nce TOKI’nin vizyonu, misyonu ve konut

politikalarii incelemekte fayda vardir.
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UCUNCU BOLUM

TOKI ve KENTSEL DONUSUM

Bu béliimde TOKI, tiim konut uygulamalari ile genis ¢apl olarak incelenmistir.
Kentsel Doniisiimde TOKI nin rolii {izerinde durulmus, Istanbul’daki ii¢ biiyiik kentsel
doniistim projesinin yapim asamalar1 derlenmistir. Bu veriler, dordiincii bolimde

incelenen basarili kentsel doniisiim parametreleri ile karsilastirilacaktir.

3.1 TOKI’nin Tarihcesi

TOKI, 1984 yilinda, Tiirkiye’deki konut sorununa ¢6ziim bulmak amaci ile Tiirkiye
Cumhuriyeti devletinin genel idare biit¢esi disinda, tiizel kisilige sahip Basbakanliga
bagli bir idaredir. Baslica gelirleri, konut, igyeri, arsa ve arazi satis ve kira
gelirlerinden, biitce kanunlar ile tahsis edilen 6denek ve yurtdisi ¢ikis harglarindan ve
kamu kurumlari adina yapilan insaatlar i¢in ingaat bedelinin %3-%10’u arasinda alinan

hizmet pay1 tutarindan olugmaktadir.

“1924 yilinda yasanan Erzurum/Horasan depremi sonrasinda, yasanan
kayiplar sonrasi devlet fiilen konut yapimina destek olmaya baslamistir.
Bu baglamda Eytam sandigi, Emlak ve Eytam Bankasi’na
doniistiiriilmiistiir. Bunun akabinde 1930 yiulinda ¢ikarilan Belediyeler
Kanunu ile depreme dayanikli konut yapimi hedeflenmistir. Ankara
Belediyesi memurlara konut yapimi icin Bahgelievier Konut Yapt
Kooperatifi kurulmustur. Yasanan yeni depremler, yeni kayiplar biitiin bu

cabalarin yetersiz oldugunu gozler oniine sermistir.
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1980°li yillara gelindiginde ise durum pek i¢ acict degildir. Ulkenin
yasadigr hizly niifus artist ve hizli kentlesme sonucunda olusan gecekondu
ve kentlesme sorununun c¢oziilmesi ve iiretimin arttirilarak issizligin
azaltilmast amaciyla, 1984 yilinda Basbakanligi déneminde Turgut
Ozal’n talimatlar: ve 2985 sayili Toplu Konut Fonu'na haiz, Genel Idare
disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklhg Idaresi Baskanhgi adi ile
kurulmustur.

Ancak zaman iginde yasanan mevzuat sorunlariyla kurum atil duruma
gelmistir. 1990 yilinda 412 ve 414 sayili KHK ’lar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanhgr ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhg seklinde iki ayri idare
olarak orgiitlenmis, 1993 yilinda da Toplu Konut Fonu’'nun Genel Biitce
Kapsamina alinmasiyla idare kaynaklarimin azalmasi, idareyi konut
tiretiminden uzaklastirmis, tilkemizin nitelikli konut ihtiyaci tam olarak
karsilanamamistir.

17 Agustos 1999 tarihinde yasanan Marmara depremiyle bir kez daha

kamunun konut yapimindaki iglev, gorev ve eksiklikleri giindeme gelmistir.

Toplu Konut Idaresi, 2002 yilina kadar 19 yilda 43.145 konutu
tamamlamis,  yaklasik  950.000  konutu  kredilendirmistir.  58.
Hiikiimetimizin yiiriirliige koydugu Acil Eylem Plani ¢ercevesinde “Planlt
Kentlesme ve Konut Seferberligi "nin baslamasiyla TOKI yeni bir vizyona

kavusmustur.

Bu kapsamda 59. Hiikiimetimiz de Toplu Konut Idaresini, 14/08/2003 tarih
ve 12142 sayiui Basbakanlik kararwyla konut miistesarligimin bagh
kurulusu olmaktan ¢ikaryp Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi 'na, 16/01/2004
tarih ve 802 sayili Basbakanlik kararwyla da dogrudan dogruya
Basbakanlhga bagl kurulug olarak gorevilendirmistir.”
(http://www.TOKI.gov.tr/kurulus-ve-tarince. 2016)

3.1.1 TOKI’nin vizyonu, misyonu ve stratejileri

TOKI’nin vizyon, misyon ve stratejilerini yine TOKi’nin kendi kaynaklarindan

incelemekte fayda vardir.
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http://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce

“Vizyonumuz, kent ve kirsal alanda herkesin yasanabilir konut sahibi olmasinda oncii
ve destekleyici rol iistlenmek; kalite, saglamlik ve uygun maliyet gibi konularda
sektore oncii olmak ve konut piyasasini disipline etmektir.”
TOKI’nin vizyonu su sekilde dzetlenebilir:
» Hem kaliteli, hem de diisiik maliyetli konut tiretimi i¢in 6rnek olusturmak,
» Spekiilatif gayrimenkul girisimlerini 6nlemek,
> Ozel sektoriin faaliyet alani disinda kalan bolgelerde toplu konut projeleri
geligtirmek,
» Alt ve orta gelir grubuna kendi olanaklar1 dahilinde ev satin alma firsat1 vermek,
» Kentsel gelisim projeleri tizerinde belediyelerle ortaklasa ¢aligmak,
» Kirsal kesimlerden kente gog¢ oranini azaltacak toplu konut projeleri gelistirmek,
> Ozel sektor sirketleriyle “gelir paylasimi modeli” yoluyla toplu konut projelerine

yonelik finansman kaynaklar1 olusturmak.

TOKI, misyonunu soyle 6zetlemektedir; “modern yasamin gerektirdigi sosyal ve
teknik Ozelliklere sahip, dogal ve kiiltiirel degerlerle biitiinlesmis alanlarda alternatif
modeller treterek, oncelikle konutu olmayan dar gelirli insanlarin konut sahibi

olmalarina destek vermektir.” (TOKI housing projects 2014)

“Konut sahibi olmak icin yeterli maddi kaynaga sahip olmayan kisilere
konut edindirme misyonunun geregi olarak, vatandaglarin 6deme giiciine
uygun sekilde, uzun vadelerle farkli 6deme planlar: gelistirmek iizere,
degisken fiyat endeksi kullanarak, konutu insaat halindeyken
kredilendirerek satisa sunmak ve kisitl kaynaklari ile sistemin bu eksik
parcasini tamamlamak; ve alt ve orta gelir grubuna yédnelik sosyal
konutlar ile gerekli hizmet birimleri ve altyapilarini da tamamlayarak
sunmaktir. Idare aym zamanda, kent merkezlerinde gelistirdigi alternatif
projelerle, kentlerin sosyal, kiiltiirel, ekonomik zenginliklerini koruyup
gelistirmek, ¢caga uyarlamak, rahat yaganilir, calisilir, karli yatirim yapilwr
hale getirmek, tarihi oneme sahip yapilarin restorasyonu ya da yeniden
insasint gergeklestirmek, kirsal kesimlere teknik ve sosyal altyapi
hizmetlerini sunma amaciyla ¢agdas konut alanlart yaratmak ve
afetzedelere konut, altyapt ve sosyal hizmetleri en hizli sekilde saglamak

iizere calismalarim siirdiirmektedir.” (TOKI Konut Uygulamalari, 2014)
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Tirkiye’de sosyal konut sunumu 6ncelikli bir konudur. Tiirkiye’de 14 ilde biiyiiksehir
belediyesi kurulmasi ve biiyiiksehir statiisiindeki 30 ilde belde ve koylerin ilge
belediyelerine mahalle olarak katilmasinin onemli etkisiyle, toplam niifusun %91.3’1
il ve ilge merkezlerinde ikamet etmektedir. Niifus artis1 son yillarda azalmasina
ragmen, kentlesmedeki artis, esas itibariyle alt gelir grubundan kaynaklanan bir konut
baskis1 meydana getirmis olup biiyiik sehirlerde gecekondu alanlarinin olusmasina
sebebiyet vermistir. Bu ayn1 zamanda; su, sthhi tesisat, konut ve saglik gibi altyapilar

tizerinde baski olusturmustur.

Bankacilik sistemi yoluyla konut edinme imkéani, diisiik gelir gruplarinin konut kredisi
O0demelerini karsilamak icin yetersiz olan gelir ve tasarruf seviyeleri sebebiyle

smirlidir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi, Toplu Konut Yasasi’nda konut ihtiyacin
karsilayacak tedbirlerin alinmasi ve toplu konut tesebbiislerinin desteklenmesi

gorevini devlete vermistir.

TOKI 1984 ile 2002 yillari arasinda konut teknolojisi ve konut
finansmanimin gelistirilmesinde etkili olmustur. 43 bin 145 konut iiretilmig

olup, 19 yil icerisinde 940 bin konuta kredi destegi saglanmistir.

2001 yilinda Toplu Konut Fonu, diger mevcut bazi fonlarla birlikte
kaldirilmigtir. Toplu Konut Fonu’nun kaldirilmasiyla 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu'nda idarenin gelirleri, harcamalari, gorevleri, yetki ve

sorumluluklarvyla ilgili maddeler yeniden diizenlenmistir.

Idarenin baslca gelirleri; konut, isyeri, arsa ve arazi satis ve kira
gelirlerinden, kredi geri doniiglerinden, faiz gelirlerinden, biitce
kanunlariyla tahsis edilen odenek ve yurtdisi ¢ikis har¢larindan ve kamu
kurumlart adina yapilan insaatlar igin insaat bedelinin %3 - %10u
arasinda ilgili kurum ve kurulustan alinacak hizmet payr tutarindan

olusmaktadur.

2001 yilinda Emlak Bankasi’'min bankacilik faaliyetleri Ziraat Bankasi ve
Halkbank’a aktarilmistir. Emlak Bankasi’min bankacilik faaliyetleriyle

ilgisiz olan aktifi ve gayrimenkulleri ise TOKI ye devredilmistir.

58. Hiikiimetin a¢ikladigi Konut ve Kentlesme i¢in Acil Eylem Planm, 1
Ocak 2003 'te kabul edilmis, bu planla 2011 yilinin sonuna kadar sosyal
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donatilariyla 500 bin konutun yapimina baslanmis ve bu hedefe TOKI,
2011 yihmin ilk yart yilhinda ulagmistir.

TOKI tiim bu calismalar: biitceden pay almadan, kendi kaynaklarini
olusturarak gerceklestirmektediv. Hedef 2023 yilina kadar iKinci bir
500.000 konut daha iiretmektir.

Zaman i¢inde TOKI, 2001 yvilinda Emlak Bankasi’'min bankacilik
islemleriyle ilgisiz aktifi ve emlakinin tamamimin TOKI’ye devredilmesi,
Hiikiimetin Acil Durum Eylem Plani’nda yer alan “Konut Uretimi ve
Planli  Kentlesme” amact c¢ercevesinde Arsa Ofisi’nin gorev ve
sorumluluklarinin TOKI ye devredilmesi ve bu devir iizerine 64.5 milyon
m? arsamin Aralik 2004’te TOKI miilkiyetine gecmesi gibi cesitli

diizenlemeler ile arsa stoku ve sorumluluklarini arttirmistir.
Ayrica bu yasal diizenlemelerin iginde;

» Konut Miistesarligi’'min kapatilmasinin ardindan tiim gorevleri;

» Gogmen Konutlart  Koordinatorliigii ve 3835 sayili Ahiska
Tiirkleri 'nin Tiirkiye 'ye Kabulii ve Iskam gérevieri;

> Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Mesken Isleri Daire
Baskanligi’nin gérevleri ve

» Bagbakanlik Proje Uygulama Birimi'nin kaldirilmasiyla devam

eden gorevleri,
TOKI ye devredilmistir.

Boylelikle konut iiretimi konusunda TOKI 'nin gérev ve yetkisi arttirilmis
ve karar verme mekdnizmast tek bir ¢ati altinda toplanmistir. Aymi
zamanda biirokrasi azaltilarak, is akist hizlandwilmis, problem ¢ézme ve

tiretime yonelik daha etkin bir yapt olusturulmustur.

Tiirkiye 'de konut ihtiyaci her gegen giin artmaktadir. Konut ihtiyaci, niifus
artisi, kentlesme, kentsel doniisiim ve yenileme bigciminde ihtiyag
gostermektedir. 2012-2023 yillart arasinda yaklasik 7.5 milyon konut
tiretilmesi ongoriilmektedir. Bu ihtiyacin yaklasik 4.84 milyonu niifus

artisi ve kentlesmeden kaynaklanacaktir.

TOKI,  Tiirkive'nin konut ihtivactnin %5 - %I10°luk  kismim
karsilamaktadir. TUIK 'in verilerine gore (2014) Tiirkiye genelinde 19
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milyon 209 bin 928 toplam yap: bulunmaktadir, (vaklasik 20 milyon) ve bu
vapilarin % 401 kagak, %67 si ise iskansizdir. Konut stogunun yaklasik
6,5 milyonunun da yenilenmesi yani yikilip yeniden yapilanmasi
gerekmektedir. Ayrica kullamimdan ¢ikan konut sayisimin 2000-2011
villart arasinda yaklasik 215 bin daire oldugunu ve her yil 90 bin konutun
da yenileme ihtiyact olacagini ve 2023 yilina kadar da 50 yas ve tizerindeki
bina sayisimin 3,1 milyonu bulacag diistiniildiigiinde Tiirkiye 'nin konut

iiretimini her yil arttirarak devam ettirmesi gerekmektedir. (TOKI 2014)

Ulkemizdeki afet risklerine karsi 20 yil iginde yaklagik 6.5 milyon konutun yikilip
yeniden yapilmast gerekmektedir. 14 milyon konut stokunun ise elden gecirilmesi

gerekmektedir.

“TOKI’nin sosyal konut programi, mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan
alt ve orta gelir grubundan sahislari hedeflemektedir. (TOKi’nin sosyal konut
programi idarenin konut uygulamalarinda %85°lik bir kisma karsilik gelmektedir.
%15°1ik pay ise, gelir paylasimi yontemiyle yapilan kaynak gelistirme projelerine
aittir).” (TOKI: 2014)

Bu projelerin arsalar ise, 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 1164 sayili Arsa Uretimi
ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun ve 4706 sayili Kanun kapsaminda hazineden
bedelsiz (sosyal konut uygulamalarinda) ve emlak beyan degeri iizerinden devir
alinmaktadir. Bunun yanisira TOKI, Maliye hazinesinden 4706 sayili kanunun 4916
sayilt Kanunla degisik 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun Gegici 9. Maddesi ve
EK4’lincii maddesi ¢ercevesinde, yapilan protokoller kapsaminda tahsisli

kurumlardan bedeli karsiliginda ve ekspertiz bedeli iizerinden tasinmaz edinmektedir.

Idare miilkiyetindeki arsalar iizerinde gergeklestirilen sosyal konut
projelerinden yararlananlar yapimin baslangicinda pesinat odemelerini
vapmakta (voksul gruplara yonelik projelerde pesinat alinmamaktadir.) ve
sonra tek endeksli bir geri odeme planina gore aylik ddemelere devam
etmektedirler. Projelerin ¢ogu i¢in bu endeks memur maas endeksidir.
(T.C. Maliye Bakanhigi tarafindan ilan edilmektedir.) Yoksul vatandaslara
yonelik projeler icin aylik taksitler, memur maas artis endeksi, Uretici
Fiyat Endeksi veya Tiiketici Fiyat Endeksi’nden (Tiirkiye Istatistik Kurumu
tarafindan agiklanan enflasyon endeksleri) en diisiik olani uygulanmak

suretiyle (yilda iki kez) artiridmaktadir (degisken tek endeksli kredi
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sistemi). TOKI 'nin geri édeme vadeleri, hedef gruplarin mali imkanlarina

bagh olarak ortalama 8-25 yil olarak belirlenmistir.

Gergeklestirilen sosyal konut projelerinin yaklasik %401 dar ve orta gelir
grubu, %25 lik kismui ise alt gelir grubu ve yoksullara yonelik projelerdir.
Son yillarda onemi gittikce artan kentsel doniigiim projeleri de %14,7 lik

bir orana sahiptir.

Konut yapimi talep edilen bélgelerde, bolge insanimin ihtiyaglart en dogru
sekilde yerel yonetimler tarafindan tespit edilmekte olup, idare tarafindan
gerceklestirilen uygulamalarda yerel yonetimlerin talepleri goz oniinde

bulundurulmaktadir.

Idare, niifusu 40.000’in altinda olan yerlesim birimlerine yénelik
projelerde, talebin diisiik olabilecegini goz dniine alarak, yapilacak
yatirimin atil duruma diismemesi amaciyla on talep toplama yontemi ile
projeler gerceklestirilmektedir. On talep toplama yontemi Valilikler,
Kaymakamliklar veya Belediyeler tarafindan organize edilmektedir. Bu
yontemde, basvuruda bulunan kurum ile koordineli olarak yiiriitiilen
calismalar sonucunda hazirlanan projeye  yeterli basvuru olmasi

durumunda (en az yiiz konut) proje uygulamaya gegirilmektedir.

Ozellikle sosyal nitelikli toplu konut projelerinde bagvuru sahipleri, bes

temel kriteri karsilamalart halinde konut hakki kazanir,
» Ev sahibi olmamak,

Daha énce Idare’den konut kredisi almamis olmak,

Projenin insa edildigi ilde ikamet etmek,

T.C. kimlik ve vergi kimlik numaralarin bildirmis olmak,

vV V VYV V

Bazi projeler i¢in de konut hakki almalari igin yeterli gelir diizeyine

sahip olduklarint gésterir resmi belge ibraz etmek,

TOKI, konut sahibi adaylarimin beyanlarinin eksiksiz ve dogru oldugunu
varsaymaktadir. Yanls beyanda bulunuldugunun belirlenmesi halinde
idare, yapilan ddemeler iizerinden kira ve zarar yiizdesini kestikten sonra
konutu geri almaktadir. Paranin kalan kismiysa aliciya faizsiz olarak geri

odenmektedir.
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Borg bitene kadar satilan konutlarin miilkiyet hakki TOKI ye aittir ve bu
sekilde projelerin geri odemeleri garanti altindadir. Ortalama 36 ayda
konutlarin insaati neticelendirilmektedir. 2023 sonuna kadar ikinci 500

bin konut iiretimi kapsaminda;

» Belediyelerle isbirligi halinde kentsel yenileme ve gecekondu

dontistim projelerine,
» Alt gelir grubuna ve yoksullara yonelik sosyal konut projelerine,

> Istanbul, Ankara, Izmir, Adana, Diyarbakir gibi sehirlerimizde yeni

kentler kurulmasina,
» Ortadlgekliil ve ilcelerimizde ornek yerlesim birimleri olusturmaya,

» Tarihi doku ve ydresel mimarinin gelistirilmesine ve tarimkoy

uygulamalarina,

Egitim tesisleri, sosyal donatilar, agaglandirma ve ¢evre

diizenlemelerinin arttiriimasina,
» Altyapili arsa iiretimine agwrlik verilecektir.

(Housing Projects 2014)
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3.2 TOKIi’nin Konut Uygulamalar

Bolge halkinin konut ihtiyaglarini en yerinde degerlendiren kurumlar kuskusuz yerel
yonetimlerdir. TOKI tarafindan gerceklestirilen uygulamalarda da yerel yonetimlerin
goriigleri alinmaktadir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin 58. Hiikiimetinin a¢iklamis oldugu Konut ve Kentlesme icin
Acil Eylem Plani, 1 Ocak 2003 tarihinde kabul edilmistir. Bu planla 2011 yilinin
sonuna kadar 500.000 konut hedef alinmigtir. 2011 yilinin haziran ayimnda bu hedef
yakalanmig, 2023 yilina kadar ikinci 500.000 konut hedefi belirlenmistir. Dénemin
Basbakan1 Ahmet Davutoglu’nun emekliler icin konut sozii ile bu hedef totalde
1.200.000 olmustur.

TOKI nin konut ve sosyal yap1 uygulamalar1 sdyledir;

Sekil 4: TOKI Konut Uygulamalari

Kaynak: TOKI 2016
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Sevgi Evi, Engelsiz Yasam Merkez, Huzurew,
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Editimi Merkezi, Kiltiir Merkezi, Toplum Sanayi
Sitelerindeki Is Yeri Sayisi, Uygulama Oteli ile
Birlikte Tim Sosyal Donatilann Toplamu...

8.874 Stadyum 19

Sekil 5: TOKI Uygulamalari

Kaynak: TOKI 2016

3.2.1 Yoksul ve alt gelir grubu konutlar:

TOKI, Tiirkiye’de mevcut piyasa kosullar1 ile konut sahibi olamayan, ancak bir miktar
birikimi olan orta ve dar gelirli vatandaslarin gelirlerine uygun 6deme kosullart ile kira
Oder gibi taksitlerle konut sahibi olmanin yolunu agmistir. Bu uygulamalar Aile Ve
Sosyal Yardimlar Genel Miidiirliigii (SYGM) ile siirdiiriilmektedir. TOKI sadece
konutlarm yapim islerini yiiriitmektedir. Insaatlari siirdiiriilen tiim konutlar ilgili Genel
Miidiirliikk tarafindan satin alinmakta ve insaatlar1 tamamlanan konutlar SYGM’ye

teslim edilmektedir. Konutlara iliskin bagvurular, satis ve geri 6deme sartlari, konut
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hakki kazananlarin belirlenmesi ilgili Genel Miidiirliik tarafindan belirlenmektedir.

Yine ilgili Genel Miidiirliik tarafindan yoksul vatandasa dagitilmaktadir.
Yoksul grubu konutlar1 bagvuru sartlar;
» T.C. vatandasi olmak,

» Projenin bulundugu il/ilce sinmirlart icerisinde bir yildan az olmamak
kosulu ile ikamet ediyor olmak veya projenin bulundugu il veya ilce

niifusuna kayitl olmak,

> Toplu Konut Idaresi’'nden konut satin almamis veya konut kredisi

kullanmamus olmak,

» Kendisine esine ve/veya velayeti altindaki ¢ocuklara ait tapuda kayith

herhangi bir gayrimenkuliin olmamast,

» Bagvuru tarihi itibariyle 25 yasini doldurmus olmak, (esi vefat etmis olan

cocuklu dul bayanlarda yas sarti aranmamaktadir)
» Sosyal Giivenlik Kurumu 'na tabi olmamatk,

» Sosyal Giivenlik Kurumu'na hi¢ saglk primi 6demeyenler veya en fazla
briit asgari ticretin 1/3"liniin %12 °’si kadar saglik primi odeyenler, (eski
vesil kart sahipleri), 2022 Sayili kanun kapsaminda maas alanlar ve
3294 sayili Kanun kapsaminda Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayt

Tesvik Fonu’ndan yararlananlar katilabilmektedir,

» Ayrica, yukaridaki basvuru sartlarina sahip olan; en az %40 oziirlii

kisilerle diger vatandaslar ayri kategorilerde degerlendirilmektedir,

» Bir hane halki adina, yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki

cocuklart adina yalnizca bir adet basvuru yapilabilmektedir,

Yoksul ve alt gelir grubu sosyal konut uygulamasi kapsaminda konut sahibi olanlar,
bu konutlarda ikamet etmek zorundadir. Borglar bitinceye kadar 3. Sahislara devir
yapilamamaktadir. Ayrica s6zkonusu konutta borg bitirilene kadar alicinin kendisinin

veya esi ve ¢ocuklarinin ikamet etmedikleri belirlenirse s6zlesme fesedilmektedir.
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Alt Gelir Grubu Basvuru Sartlart;
» Basvuru sahibinin T.C. Vatandasi olmasi,

» Projenin bulundugu il/ilge sinirlart icerisinde 1 yildan az olmamak kosulu
ile ikamet ediyor olunmasi veya projenin bulundugu il/il¢e niifusuna kayith

olmak gerekmektedir,

Dul ve yetimler, maluller ile sehit ailelerinin, en az ii¢ yildir bu il/il¢ede

ikamet etmesi veya il/il¢e niifusuna kayitl olmasi gerekmektedir.

> TOKI den konut satin almamis veya TOKI den konut kredisi kullanmamus
olmas1 gerekmektedir. (Sehit aileleri, maluller ile dul ve yetimler

kategorisi harig)

» Kendisine, esine ve/veya velayeti altindaki ¢ocuklara ait tapuda kayitl
bagimsiz herhangi bir gayrimenkuliin olmamasi, (Sehit aileleri, maluller

ile dul ve yetimler kategorisi harig) (Hisseli gayrimenkuller harig)

» Bagsvuru tarihi itibariyle 25 yasini doldurmugs olmak, (esi vefat etmig olan

cocuklu dul bayanlarda yas sarti aranmamaktadir)

»  Aylik hane halki gelirinin, en fazla net 3.200 7L olmast, (Bagvuru sahibinin
esinin ve velayeti altindaki ¢ocuklarimin gida, yol, vs. her tiirlii aldiklar:
vardimlar dahil olmak iizere toplam hane halki aylik net gelirinin en fazla
3.200 TL olmas: gerekmektedir.) (Istanbul ilinde gelir sarti 3.700 TL

olarak uygulanacaktir.)
» Diger alict Ayrica, yukaridaki basvuru sartlarina sahip olan;
Sehit Aileleri, Maluller Ve Yetimler’inin,
Istiklal Savasi Gazisi, Kore Gazisi, Kibris ve Vatani hizmet Gazi’lerinin,
En az %40 Engellilerin,
Ve diger adaylarin, basvurular: 4 ayri kategoride kabul edilecektir.

» Bir hane halki adina, yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki
cocuklart adina yalnizca bir adet bagvuru yapilabilmektedir, (TOKI1.gov.tr

www./basvuru-sartlari)

Yoksul grup igin 45-65 m? konutlar, pesinatsiz, konut teslimi itibariyle 100 tI’den
baslayan taksitlerle 25 yil vadeli olarak; alt gelir grubu igin, 65-87 m#’lik konutlar,
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konut bedelinin %12’°lik kismi1 pesin ve konut teslimiyle baslayan taksitlerle, 15 yil

vadeli olarak 6denmektedir.

Alt ve Orta Gelir Grubuna Yonelik Toplu Konutlar

>3 TOKI
v
Arsa Uretimi
v
Pesinat + Aylik Odemeler* ihale Bgt_rgl(z&?xﬁgﬁanmasn
v
ihale Stireci
v
Kazanan Yuklenici ile
Sozlesme Imzasi
5 ; v
,;T'f;’t?;? \%uéi?l':?%e,(si) & ingaata Baglanmasi
b e Bankalar &
v _] Pesinat* + Aylik Odemeler
Konut Alicilan

*Yoksul gruplan igin zorunlu degildir.

Sekil 6: Alt ve Orta Gelir Grubuna Yo6nelik Toplu Konutlar

(Kaynak: TOKI; Konut uygulamalari 2014)

Sekil 7: Alt Gelir Konut Uygulamalari

Kaynak: TOKI arsivi

3.2.2 Dar ve orta gelir grubu konutlar:

Konut edinme olanaklari, gelir diizeyi ile iliskili oldugundan; her gelir grubu i¢in konut

iiretme politikasina sahip TOKI, dzellikle sinirli geliri olanlar i¢in uygun aylik tutarlar
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belirlemistir. Ve s6z konusu gruba yonelik bir konut {iretim programi olusturmayi

hedeflemistir.
Basvuru sartlart;

» Basvuru sahibinin T.C. Vatandasi olmasi,

» Basvuru tarihi itibariyle 18 yasini doldurmus olmasi

» Kendisine, esine ve/veya velayeti altindaki ¢ocuklara ait tapuda
kayith  bagimsiz herhangi bir gayrimenkuliin olmamasi, (Sehit
aileleri, maluller ile dul ve yetimler kategorisi harig) (Hisseli
gayrimenkuller harig)

» Sehit aileleri, terér malulleri ile dul ve yetimleri kategorisinde
basvuracaklarin en az ii¢ yildir projenin bulundugu il/ilce simirlar
icerisinde ikamet ediyor olmasi veya il/il¢e niifusuna kayith olmasi
gerekmektedir.

» Bir hane halki adina, yani kisinin kendisi, esi ve velayeti altindaki
cocuklart adina yalnizca bir adet basvuru yapilabilmektedir,

» Diger alict Ayrica, yukaridaki basvuru sartlarina sahip olan;

Sehit Aileleri, Maluller Ve Yetimler inin,
Istiklal Savasi Gazisi, Kore Gazisi, Kibris ve Vatani hizmet
Gazi’lerinin,en az %40 Engellilerin,

Ve diger adaylarin, bagvurulart 4 ayri kategoride
kabul edilecektir. Ve kura bu siralamayla cekilecektir. (TOKI;
Konut Uygulamalar1 2014)
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Sekil 8:Dar ve Orta Gelir Grubu Konutlari

Kaynak: TOKI 2014

3.2.3 Kentsel yenileme ve gecekondu doniisiim grubu konutlari

Tirkiye’deki gecekondu olusum siireci ve bu konudaki yasal diizenlemelere onceki
boliimlerde deginilmistir. Ayrica bu baslik hazirlanan tez ile dogrudan alakali oldugu

icin daha detayl incelenecektir.

Yasanan bu tecriibeler Tiirkiye’de kentsel doniisiim konusunun planlama pratigi i¢cinde
ele alinmasi gerekliligini ortaya koymaktadir. Zira kentsel eskimenin ve yeni kullanim
ithtiyaglarmin artmasinin yani sira, kentlerimizin sik sik dogal afetlere maruz kalmasi
ve bu afetlerin etkisinin kagak yapilasma, denetimsizlik ve plansizlik nedeniyle ¢cok
bliylik boyutlarda olmasi kentsel doniisiimiin {izerinde 6nemle durulmasinin ana

sebeplerindendir.

Dontisiim projelerinde, kamuya fazla ylik getirmeyecek modellerin uygulanmasi ve
gelismis, yasanabilir ve giivenilir yasama mekanlarinin olusturulmasi, sosyolojik
uyum caligmalarinin  yapilmast ile finansman modellerinin  gelistirilmesi

gerekmektedir.

“TOKI bir yandan gecekondu ve kagak yap1 alanlarmni déniistiiriirken, bir yandan da
dar gelirli kesimler i¢in trettigi konutlarla yeni gecekondu bolgelerinin olugmasina

engel olmaya calismakta ve projelerde vatandasin memnuniyeti 6n planda
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tutulmaktadir. Tiirkiye’deki gecekondu ve kagak yapilagsma alanlar1 sadece bireyin ve
gruplarin bilgi eksikliginden ya da yanlis davraniglarindan kaynaklanmadigi gibi,
¢Oziimiiniin de bireyler ve gruplarca gergeklestirilmesini beklemek kentlerdeki
sorunlarin kangrenlesmesine sebebiyet verecektir. Idarece ciddiyetle ele alinan
doniisiim projeleri ayn1 zamanda sosyal devletin yiikiimliiligli olarak goriilmektedir.
Sorunlarin ¢ok yonlii olmas1 bireyin ve gruplarin bu sorunlarin iistesinden yalniz

baslarina gelmelerini engellemektedir.” (TOKI; Konut uygulamalari, 2014)

“Kentsel Doniigiim ve Gelisim Projeleri bire bir halk ile muhatapligindan
dolayr detayli ¢alisma ve emek gerektirmektedir. Bu projelerde, kamu
menfaatini diigiiniirken karsinizdaki halk kitlesini de magdur etmeden
sonuca ulagmak ve bunun yam sira kentin kohnelesmis bolgelerini de
rehabilite etmek ana hedeftir. Bu kapsamda gecekondu doniigiim
projelerinin en zor tarafi halki proje konusunda ikna etmek, mevcut yasam
standartlarima uygun yeni yasam alanlart olusturmak yeni hayata
adaptasyon konusunda sosyal igerikli projeler gelistirmek ve hak
sahiplerinin taleplerini karsilayabilmektir. Bir baska dikkat edilmesi
gereken husus da mevcut hak sahiplerinin sosyal yasam alanlarinin kisith
olmasina ragmen komsuluk iliskilerinin sitki olmasindan dolayr sosyal
kriterleri de gozeterek miimkiin oldugunca kisilerin eski yasam
standartlarina en uygun projelerin segilmesi yoniinde ¢aba sarf etmektir.
Idare bu anlamda Stratejik Iletisim Konsepti olusturma yéniinde
calismalarim siirdiirmektedir. Bu konuda sivil toplum kuruluslarimin da
katilimi ile organize edilen c¢alisgtay sonuglarini  kamuoyu ile

paylasmaktadir.” (TOKI Konut Uygulamalart)

Ulkemizde konut ihtiyaci her gecen giin artmaktadir. 2012-2023 yillar1 arasinda 7,56
milyon konut yapilacagi ongoriilmektedir. Bunun 4,84 milyonu niifus artis1 ve

kentlesmeden kaynaklanacaktir.

“TOKI ve 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi uyarinca Belediyelerce
yiiriitiilmekte olan Kentsel Doniisiim uygulamalariin yani sira, 6306 sayili Kanun’un
yiiriitiilmesinde ilgili Bakanlikla beraber, 11 Ozel Idareleri, Biiyiiksehir Belediyeleri, Il
ve Ilge Belediyeleri de ¢aligmalar yiiriitecektir.” (Konut Uygulamalari, TOKI. 2014)
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Sekil 9: Adana Yiiregir Sinanpasa Gecekondu Doniisiim Projesi

Kaynak: TOKI arsiv

Gecekondu Doniisiim 6nemlidir zira;

Kentsel yoksullugun azaltilmasi,

Kentlilesme kiiltiiriiniin yayginlagsmasi,

Is potansiyelinin artirilmas,

Ekonomik canlanmanin saglanmasi,

Dogal afetlerin zararlarinin azaltilmasi,

Ulasim ve altyap1 maliyetlerinin azaltilmasi,

Kent i¢i ulagim siiresi ve trafik yogunlugunun azaltilmasi,

Altyapi sorunlar1 olan bolgelerde sagligi tehdit eden unsurlarin azaltilmasi,
Yalitimi yapilmamis, asgari konfor kosullarin1 saglamayan, enerjiyi savuran
yapi stoklarinin 1slahi,

Dogal ¢evrenin ve kaynaklarin siirdiiriilebilirligi,

Suc oranlarinin azaltilmasi ve kent merkezlerinin kohnelesmesinin 6nlenmesi,

Ancak gecekondu doniisiim ve kentsel yenileme projeleriyle miimkiindiir.

Bu projelerde ilk adim, yerel yonetimlerin doniisiim yapilmasii uygun gordiikleri

alan1 belirlemesidir. Miidahale edilmesi gerekli goriilen alanlar; gerekgeleri, bu

alanlardaki hak sahipligi, miilkiyet ve sosyo-demografik yap1 tespitleri ile Toplu

Konut Idaresi’ne sunulmaktadir. Idarece uygun bulunan projeler, ilgili ilce Belediye

ve/veya Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI nin yiikiimliiliik ve haklarin1 belirleyecek

olan protokol ¢alismalarina baslanmaktadir. Protokollerin imzalanmasinin ardindan,

alanlara iliskin projelendirme ve fizibilite caligmalar1 yapilmaktadir.

Gecekondu doniisiim projesi alanlarinda, protokol taraflariyla (yerel yonetimler —

merkezi idareler), alanda ikamet eden hak sahiplerinin siirdiiriilecek temaslarda
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cogulcu katilim ve dogru bilgilendirmenin saglanmasi amaciyla; proje alanlari igin

Belediye Meclis Karar1 alinmakta ve ilan edilmektedir.
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Sekil 10: Kentsel Doniigiim Stireg Semast

Kaynak: www.TOKI.gov.tr. 2016
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ON PROTOKOL SURECI

Tespit-kiymet takdir calismasive toplam kamulastirma
L1 | bedelinin belirlenmesi

Zemin etlid ¢alismasi ve yorumu

=+

3 | | Avan imar plam ve kentsel tasarim projesi hanrlanmas:

+

P Hak Sahipleriile ger¢eklestirilecek uzlasma giriismelerinin
| | stratejilerinin belirlenmesi

4

E| FiZIBILITE ANALIZI

Sekil 11: On Protokol Siireci

Kaynak: TOKI 2014

ANA PROTOKOL SURECI

E Hak sahipleri ile mevcut tasinmazlarim miktar ve/veya bedeli
karsihginda konut karsiligi uzlasma goriismesi yiiriitiilmesi

+

Anlasan hak sahiplerinin tapularmm TOKI ye veya Belediyeye

devri
b

Anlasma saglanamayan hak sahiplerinin tasinmazlarinin
devrine iliskin MahKkeme yoluyla kamulastirma

+

El | Gecekondularmm Yikimi ve Konut insai faliyetine baslanmasi

<

| 10 | HAK SAHIPLERINE KONUT
TESLIMT

Sekil 12: Ana Protokol Siireci

Kaynak: TOKI 2014
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Protokoliin imzalanmasinin Oncesinde -bazi durumlarda sonrasinda- belediye,
doniisiim alanindaki hak sahiplerini belirlemektedir. TOKI veya Belediye tarafindan
hizmet satin alarak veya uzman personel gorevlendirerek halihazir durum tespiti
yapilmaktadir. Ardindan protokol taraflar1 arasinda kurulan ortak bir komisyon; hak
sahiplerinin yeni yapilacak konutlardan talep edip etmeyecegini, kendilerine ait arsa,
bina ve eklentilerinin degerini nakit olarak isteyip istemedigini ve bu hususlar disinda

bagka talepleri olup olmadigini tespit etmektedir.

TOKI, proje biitiiniine yonelik alanin jeolojik ve jeofizik raporlari, zemin etiit raporlar
ve hazirlanan avan vaziyet planlar ¢cercevesinde fizibilite raporlarin1 hazirlamaktadir.
Sonrasinda komisyon, hak sahiplerinin taginmazlarinin deger tespitini yapmaktadir.
Bedel tespiti; tapulu yapilar i¢in arsa, bina ve eklenti olarak hesaplanirken, kendisine
ait olmayan arazi ilizerinde tapusuz binasi olanlara sadece enkaz degeri tizerinden
yapilmaktadir. Enkaz degeri, binanin yasi, blyiikligii, cinsi ve yapim tarzina gore

degismektedir.

Raporun Idare tarafindan da uygun gérmesi halinde hak sahiplerinin, bedel alma veya

becayis siireci baglamaktadir.

“Konutlarin ihale ve yapim masraflarin1 TOKI iistlenir. Gecekondu Déniisiim Projesi
cergevesinde TOKI tarafindan hak sahiplerine teslim edilmek {izere yapimi
gerceklestirilen konutlarin bedelleri, proje uygulamalarimin yapildig: illerdeki mevcut
ekonomik durum, dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bdlgesindeki
kisilerin gelir durumu géz 6niinde bulundurularak, gerekli goriildiigiinde, kamuoyuna
ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda tespit edilmektedir. TOKI bu uygulamalarin
yasal dayanagini da, Toplu Konut Kanunu’ndan almaktadir.” (TOKI; Gecekondu

Doniisiim, Kentsel Yenileme Projeleri)

Protokoller hazirlanirken, hak sahipleri icin iki alternatif {izerinde durulur. Bu kisilere

baska bir alanda konut verilebilir veya doniistiiriilen alanda konut verilebilir.

Gecekondu alaninda yasayan hak sahiplerinin, idare tarafindan yaptirilan baska bir
alandaki konutlara tasmnmasi durumunda, belediye tarafindan tespitleri yapilan, TOKI
tarafindan uygun bulunan, halihazirda bos olan tasinmazlar belirlenir. Bu
tasinmazlarin miilkiyeti Oncelikli olarak belediyeye, hazineye veya diger kamu

kurumlarina ait olmaktadir ve TOKI tarafindan devralinip insaatlar baslatilmaktadir.
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Isgalli / kagak / eski konut alaninda bulunan hak sahiplerine ait tasmnmazlarin deger

tespit raporu ve muvafakat siirecinin, TOKI’nin bos alana yaptig1 insaatlar bitmeden

tamamlanmas1 gerekmektedir.

“Uygulamanin en zorlu kismi hak sahipleriyle anlagsma siirecidir. Hisseli tapularda kisi

sayis1 arttig1 i¢in durum daha da zorlasir. Uzlagsma kisilerin tercihlerine gore sekillenir.

Hak sahibi; arsa, bina ve eklentileri i¢in komisyonun takdirini uygun bularak,
bos alanda yapilan konutlardan talep eder ve belediyeye “muvafakat™ vererek
borglanir. Bu durumda borglanma usul ve esaslari, TOKI tarafindan belirlenir.
TOKI’nin maliyet oranlari dikkate alinarak tespit edilen konut satis
bedelinden, hak sahiplerine 6denecek kamulastirma bedelinin diisiiriilmesiyle
tespit edilen borg i¢in, vadeli satis yontemi uygulanir. Hak sahibine, bu farki
kiigiik taksitlerle, uzun vadeli olarak 6deme imkani saglanir. Yeni yerlesim
alanindaki insaatlar tamamlandiktan sonra, hak sahiplerine teslim edilir.
Boylece yenilenecek alan bosaltilmis olur.

Hak sahibi, komisyonun takdir bedelini uygun bulur ama konut almaz, parasini
nakit ister. Bu durumda hak sahibine, kamulastirma bedeli nakit olarak
belediye tarafindan 6denir. Hak sahibi doniisiim bolgesindeki alani bosaltir.
Belediyeler bu tip alani tasfiye etmek i¢in yliklendikleri harcamalar1 igin,
mahsuplasma amaciyla maliyetler oraninda TOKI’den konut alabilirler.

Hak sahibi, takdir bedelini kabul etmez ve boylece anlagsma yolu tikanabilir.
Bu durumda 2942/4650 sayili Kamulastirma Kanunu dogrultusunda riza dis1

kamulastirma belediye tarafindan yapilir ve alan bosaltilir.”

(TOKI; Gecekondu Déniisiim / Kentsel Yenileme Projeleri)

Hak sahiplerinin yeni kentsel alana yerlestirilmesinin ardindan, tasfiye
edilen alan, belediyece temizlenerek, tamamen bos olarak TOKI 'ye teslim
edilmektedir. Alanin miilkiyeti de TOKI 'ye devredilmektedir.

Bu safhada, projelendirme hizmetleri devreye girmektedir. Belediyeler
imar, jeoloji ve altyapi calismalarim projelendirirken, TOKI'de kentsel
cevre projelerini olusturmaktadir. Projelerin onaylanmasinin ardindan,
TOKI bogsaltilan alanda wygun gordiigii iist yapi ihalesine ¢ikmaktadir.

Belediye ise aym alan icin genel altyapr ve proje insaatlarini
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tamamlamakla yiikiimliidiirler. Bu asamada gerekirse ek protokoller de

yvapilmaktadir.

Belediyece bosaltilmis alanlarin niteliklerine gére TOKI, ozel proje
alanlar: gelistirmektedir. Ornegin alan yapilasmaya uygun ve iist 6lcek
kararlarinda konut alani ise, -Istanbul, Kiiciikcekmece Ayazma dérneginde
oldugu gibi- uygun bir kentsel tasarim ve konut uygulamasi
kullanmilmaktadir. Istanbul Fatih Orneginde oldugu gibi konut dust
kullamima uygun (turizm, ticaret, kiiltiir) alanlarda bu dogrultuda proje
hazirlanmaktadr.  Bogsaltilmis  alan, zemin ozellikleri nedeniyle
yapilasmaya uygun degilse -Izmir Kadifekale ve Trabzon Zagnos

orneklerinde oldugu gibi- kente park/acik alan olarak kazandrilmaktadir.

Hak sahipleri icin degerlendirilen diger secenek ise, doniistiiriilecek
alanda konut verilmesi uygulamasidir. Karabiik Cevizlidere orneginde

oldugu gibi kentsel tasarim, tasfiye edilecek alana yapimaktadir.

Bu durumda, halihazirda gecekondu/kagak yapi isgali altinda olan alanin
miilkiyeti TOKI tarafindan tapu tahsisleri ve varsa serhler arindirildiktan

sonra bedelli veya bedelsiz olarak devralinmaktadir.

Hak sahipleri, birinci secgenekte oldugu gibi farkli tercihlerde
bulunabilmektedir. Bor¢lanma usul ve esaslari, kamulastirma ve maliyet

satis bedelleri diger alternatifte oldugu gibi belirlenmektedir.

Hak sahibinin; arsa, bina ve eklentileri i¢in komisyonun takdirini uygun
bularak, tasfiye edilecek alana yapilacak konutlardan talep etmesi ve
bor¢lanmayr kabul etmesi halinde, yeni konutlarin ingasi bitene kadar
gecici ikameti saglamwr. Hak sahiplerine, yeni konutlarin insasi bitene
kadar ikame saglama yiikiimliiliigii belediyeye aittir. Yeni yerlesim
alamindaki insaatlar tamamlandiktan sonra hak sahiplerine teslim edilir.

(TOKI; Gecekondu Déniisiim / Kentsel Yenileme Projeleri)

Hak sahibinin, kamulastirma bedelini nakit istemesi halinde 6deme yapilmaktadir.

Anlagma yapilamamasi1 durumunda kamulastirma yoluna gidilmektedir.

Gecekondu Déniisiim Bélgesi ile Gecekondu Onleme Bélgesi’nin arasinda bazi
farkliliklar vardir. Gecekondu Onleme Bélgelerini TOKI belirleme hakkina sahiptir.

Bakanlar Kurulu’ndan onay almasi gerckmemektedir ve har¢ bedeli -Belediye
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Gelirleri Kanunu’na gore, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde yapilan her tiirlii
bina insaati veya tadilat ruhsatinin alinmasi i¢in 6denen bedel- 6denmemektedir.
Kentsel Doniisim Bolgelerinde Bakanlar Kurulu onayr gerekmektedir ve harg

bedelinin Y4’ 0denmektedir.

3.2.4 Afet konutlan

Ulkemiz, jeolojik-topografik yapisi ve iklim &zellikleri nedeni ile biiyiik can ve mal
kaybina yol acan deprem, sel ve erozyon gibi dogal afetlerle sik karsilagan bolgelerden
biridir. Ozellikle son yillarda meydana gelen dogal afetler ve yikimlar kamuoyunun
ilgisini ¢ekmistir. Bu dogal afetler, lilkemizin sosyal ve ekonomik yapisinda énemli
yaralar agmaktadir. Diizensiz kentlesme ve hizli niifus artig1 bu afetlerin zararlarini

daha da arttirmaktadir.

Afet sonrasinda ¢ok sayida konutun yikilmasi veya agir hasari sonucu, bu konutlarda
yasayan ailelere hizla yeni konutlar yapilmasi gerekmektedir.
Bu baglamda, dogal afetlerin zararlarinin azaltilmasi konusundaki ¢aligmalar 1940’11
yillardan itibaren baglamistir. 1960’lardan itibaren hiikiimet programlarinda
afetzedeler icin diizenlemeler yapilmistir. Bu cercevede, ozellikle afet sebebiyle
yapilan ve yapilacak olan binalarin afetzedelere yonelik fonlanmasiyla ilgili bircok
diizenlemeler de yapilmistir.
TOKI zarar géren bolgelerde konut, altyapt ve kamu hizmetleri planlama,
insa etme ve yenileme c¢alismalart yapma konusunda oéncii bir rol
almaktadir. TOKI 'nin afet yonetimi ve yeniden yapilandirma faaliyetleri
1992 yihndaki Erzincan depremi ile baslamistir. “Erzincan Depremi
Rehabilitasyon ve Yeniden Yapilanma Projesi” i¢in Diinya Bankasi ile
vapilan ikraz anlasmasi dogrultusunda yapilan uygulamalarla Birlesmig
Milletler Orgiitii'nden Onur Belgesi (UN Scroll of Honor) almistir.
Afetzedelere kuracaklar: kooperatifler araciligi ile kredi acilmast imkani
getirilmis olup, bu kredilerin kullandirilmasina iliskin usul ve esaslarin
miilga Bayindirlik Ve Iskan Bakanhigi ile TOKI tarafindan miistereken
belirlenerek Basbakan onayi ile yiiriirliige girmesi de hiikme baglanmistir.
Kredinin kaynagi ise TOKI 'nin kendi biitcesidir.
Son olarak TOKI faaliyetleri kapsamina afet uygulamalarmi da dahil
ederek, afetten etkilenen bolgelerde olusan konut agigini giderebilmek

tizere bazi  mevzuatlarda yapilan  diizenlemeler  dogrultusunda
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vetkilendirilmigtir. Temmuz 2010 tarihinde yiiriirliige giren 5793 sayili
Kanun (Madde: 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13) ile Toplu Konut Kanunu’'nda
degisiklik yapilmis ve ek maddeler eklenmistir. Bu kanunun 10.
Maddesiyle  “TOKI,  depremle ilgili  doniisiim  projeleri  de
gergeklestirebilir. Bu projelere dair islemlerin usul ve esaslarini
belirlemeye yetkilidir.” denmektedir. Bu sayede idare, iilke giindemindeki
en hassas ve énemli konulardan biri olan deprem doniisiimii konusunda
Hiikiimet Programinda da TOKI’ye verilen gorev dogrultusunda; dogal
afet riski tastyan yerlesim yerleri afet risk diizeyine gore oncelendirilerek,
tasinmasi gereken yerlegsim yerlerinin yeniden ingasinda konut ve
isverlerinin yapimi ile ilgili yetkilendirmeye kavusturulmustur. (TOKI
Konut Uygulamalari, 2014)
Afet bolgelerinde, hasar ve hak sahipligi tespitini AFAD yapmaktadir. AFAD’1n
TOKI’ye konut talebinde bulunmas1 sonucunda afet konutlari iiretilmektedir. Konutlar
8-12 ay arasinda insa edilmektedir ve miisavir firma ve TOKI tarafindan
denetlenmektedir. TOKI’nin insasin1 yaptign konutlar1 AFAD satin almaktadir ve
belirlemis oldugu hak sahiplerine vermektedir.
Afet Konutlarinin fiyatlari, kar amaci gilidiilmeden sadece maliyet bedeli dikkate
alinarak belirlenmektedir. Konutlar, AFAD tarafindan afetzede hak sahiplerine 2 yil
O0demesiz olmak {lizere, toplam 20 yil vadeli olarak ve faizsiz 6deme kosullariyla
verilmektedir. Bu konutlara iliskin basvurular, satis ve geri 6deme sartlari, hak
sahiplerinin belirlenmesi ve becayis islemleri AFAD tarafindan belirlenmektedir.
TOKI sadece konutlarin iiretiminden sorumludur.
TOKI’nin bu bolgelerdeki en biiyiikk sorumlulugu, afetzedelere kaliteli konut
tiretmektir. Yer secimleri TOKI, ilgili belediyeler ve kurumlarin goriisii almarak
yapilmaktadir. Konutlar tiinel kalip sistemi ile insa edilmekte olup, deprem yiiklerinin
tamami1 betonarme perdeler tarafindan karsilanmaktadir. Ayrica tiim projelerde radye
temel tercih edilmekte ve zemin etiid raporu dogrultusunda hareket edilmektedir.
“23.10.2011 ve 09.11.2011 tarihlerinde Van ve Ercis ilcesi ve ¢cevresinde
meydana gelen ve yakin tarihimizde Anadolu’da gergeklesen en biiyiik
depremlerden biri olan Van depreminin ardindan sehrin yeniden
yapilandirilmasinda aktif gorev alan Idarece Van’da bugiine kadar 17.489
konut gerekli sosyal donatilarryla birlikte tamamlanmig ve bir yil gibi bir

stirede konutlar hak sahiplerine teslim edilmistir. Van Merkez ilgeleri ve
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Erciste konutlarla birlikte 30 okul, 27 cami, 9 ticaret merkezi ve 17 biifenin
yapimi da en kisa zamanda gergeklestirilmistir. Idarenin yurtdisinda da
dogal afetler sonrasi gergeklestirdigi uygulamalart mevcuttur. Bu
uygulamalar afetler sonrasinda toplanan bagislar ve insani yardimlar
vasitasiyla finanse edilmekte, TOKI bu projelerde uygulama birimi olarak
faaliyetlerini, muhtelif protokoller marifetiyle gerceklestirmektedir. TOKI,
deprem ve tsunami faaliyetlerine maruz kalan Pakistan, Sri Lanka ve
Endonezya’da iislendigi afet sonrast imar ¢alismalariyla Tiirkiye ile bu
iilkeler arasindaki dostluk bagim daha da saglamlastrmistir. Ik olarak
26 Aralik 2004’te Giineydogu Asya’da meydana gelen deprem ve
tsunamiden en fazla zarar goren iilkeler olan Endonezya ve Sri Lanka’da
yveniden imar ¢alismalarinda sorumluluklar iistlenmistir. Bu baglamda
Endonezya’nin Banda Aceh bolgesinde 1.050 konutun ve énemli sayida
sosyal donatimin (okul, cami vb.) tadilat ve restorasyonunu iistlenmigtir.
Ayni donemde, Sri Lanka ’'nin Matara bolgesinde 500 konut ve okul, ¢arsi,
ibadethane, toplum merkezi gibi bir¢ok sosyal donatimin tadilat ve

restorasyonunu bagart ile tamamlamistir.” (TOKI Konut Uygulamalar,

2014)

Sekil 13: Van Afet Konutlari
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Kaynak: TOKI Arsiv

AL

ENDONEZYA-BANDA ACEH 1.500 KONUT UYGULAMASI

Sekil 14: Endonezya Afet Konutlar1 (Banda Aceh Bolgesi, 1050 Konut)

Kaynak: TOKI Arsiv

3.2.5 Tarimkdy konutlar:

Koyden kente gociin en 6nemli sebebi kirsal alanlarin olanaksizliklaridir. 1980’lerden
bu yana niifusun yaklasik %18’i kentsel alanlara gd¢ etmistir. Onceki basliklarda
goeiin iilkeye olumsuz etkilerinden bahsedilmistir. TOKI’nin kirsalda konut yapma

sebebi, bu bolgelere cagdas alternatifler sunma ¢abasidir.

Bu uygulamada, TOKI ve AFAD isbirligi sonucu baraj ya da benzeri altyap:
projelerinin ingasi i¢in arazileri istimlak edilmis olan koyliiler i¢in yeni yerlesim
alanlar olusturulmaktadir. Koyliilerin daha 6nce uyguladiklar1 tarim ve hayvancilik
faaliyetlerine uyumlu bir alana yerlestirilmelerine 6zellikle 6zen gosterilmektedir.
Ayrica, talep Orgiitlenmesine dayali projelendirme c¢alismalar1 bigiminde de

uygulamalar mevcuttur.

Bu modelde bir kentin belediye ya da valilikler diizeyindeki yetkili mercileri,
sakinlerinin ge¢im kaynaklarin1 ve olanaklarimi iyilestirmek iizere basvuruda
bulunabilmektedir. Basvurular oncelikle ekonomik ihtiyaglara ve bolgenin yakin
gelecekte bir dogal afetten etkilenmesi riski gibi faktdrlerden olusan kriterlere

bakilarak degerlendirilmektedir.
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“Degerlendirilmeye aliman bagvurular i¢inde konut satin almak i¢in basvuruda
bulunanlarin sayis1 satis kriterleri gercevesinde yeterli olursa TOKI bu alanlari
projelendirerek vaziyet, kat planlar1 ve yaklasik fiyat analizlerinden olusan bir dosyaya
doniistiirmektedir. Bu dosya, talepte bulunan kuruma iletilerek proje kapsaminda
konut satin almak isteyen vatandaslarin bilgilendirilmesi ve basvuru iicretlerinin
belirlenen siirede toplanmasi talep edilmektedir. Verilen siire iginde istenilen
Orgiitlemeyi yaparak yeterli basvuru toplayan projelerde ihale asamasina

gecilmektedir.” (TOKI: Konut Uygulamalari)

Kaynaklarin verimli bir sekilde kullanilabilmesi amaciyla her projede en az 100 adet
Tarimkdy konutu ve ihtiyag duyulan sosyal donati yapilarinin diretilmesi
hedeflenmektedir. Talepte bulunan boélgelerin cografi yakinliginin tespit edilmesi
durumunda ilgili kurumlar ile mutabakat saglanarak birkag¢ bolgeyi kapsayan ortak bir

uygulama hayata gecirilmektedir.

“Sehir hayatinin  standartlarin1  kirsaldaki  vatandaglara sunan  Tarimkdy
uygulamalarinda konut sahiplerine her bolgenin ihtiya¢ ve 6zelliklerine gore istege
bagli olarak tarima uygun arazi tahsis edilerek tarimkoylerde yasayacak
vatandaglarimizin tarimsal tiretim faaliyetlerine devam etmeleri tesvik edilmektedir.
Derme c¢atma evlerde yasayan vatandaslar, tarimkdy uygulamalariyla c¢evre
diizenlemesi, yesil alani, diizenli yollar1, altyapisi, ¢ocuk parki, okulu ve saglik ocagi
hazir hale getirilen modern konutlara kavugmaktadirlar. Tarimkdyler, sel ve deprem
gibi afetlere kars1 zemini saglam ve korunakli yerlere yapilmaktadir.” (TOKI: Konut

Uygulamalar)
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Agriculture-Village Projects,
Erzincan - Yaylabasi
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Sekil 15: Erzincan Yaylabasi Tarimkoy Konutlart

Kaynak: TOKI Arsiv 2016
3.2.6 Go¢men konutlari

Bulgaristan’dan 1989 yilinda 311.862 soydasimiz zorunlu gog ettirilmistir. Bunlardan

46.754 aile barinma amaciyla konut talebinde bulunmuslardir.

“Iskdn Kanunu cercevesinde bu soydaslarimizin barinma ihtiyaclarini
karsilamak iizere; Yiiksek Planlama Kurulu'nun 27.11.1990 tarih ve
90T/103 sayily karart ile; iilke genelinde 23.531 adet Go¢men Konutu, 6
adet temel egitim okulu, 7 adet il tipi saglik ocagi, 6 adet 500 kisilik cami
ile 6 adet pis su aritma tesisi ve 10 adet atik su kolektor hatti insa edilerek
gogemen soydaslarimizin kullanimina sunulmugtur. Burada belirtilen konut
ve sosyal donatilar 1991-1993 yillart arasinda Basbakanlik Yiiksek
Planlama Kurulu’nun 27.11.1990 tarih ve 90T/103 sayili onayi ile Avrupa
Iskan Fonu ve Islam Kalkinma Bankasi 'ndan temin edilen geri doniisiimlii

kredi ile insa edilmigtir.

Konut talebinde bulundugu halde hak sahibi olamayan soydaslarin
taleplerinin karsilanmast amaciyla Maliye Bakanligi tarafindan 2000,
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2001, 2002 yillarinda 245 250 ve 260 swa sayili Milli Emlak Genel
Tebligleri yayimlanmis, yayimlanan tebligler dogrultusunda; toplam 27
kooperatif araciligr ile 3975 soydasa farkl illerde arsa temini
saglanmigtir. Ayrica konut basvuru asamasinda istenen basvuru bedelini
yvatirdigi halde konut/arsa alamayan soydaslarimizin magduriyetlerinin
giderilmesi amaciwyla;, 2009 yihnda 5819 sayili Kanun ile yeni bir
diizenleme yapimistir. Belirtilen Kanun kapsaminda miiracaatta bulunan

soydagslarin talepleri Idare tarafindan karsilanmaktadir.”

(TOKI: Konut Uygulamalarr)

3.2.7 Kaynak gelistirme ve gelir paylasimi grubu konutlar

TOKI, devletin genel biitcesinden pay almadan faaliyetlerini siirdiiren ve kendi
kaynaklarini kendisi iireten bir kamu kurulusudur. 26197 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Toplu Konut Idaresi Baskanligi satis, devir, intikal, kiraya verme,
trampa, siirli ayni hak tesisi ve arsa satis karsilig1 gelir paylasimi ihale yonetmeligi”
cergevesinde yapilmakta olan, arsa karsiligi yapilan Kaynak Gelistirme ve Gelir
Paylasimu projeleri; TOKI nin sosyal nitelikli konut projelerinin finansmani agisindan
cok biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu modelin temel amaci, kisa vadeli sermaye giderleri

ile uzun vadeli alacaklar1 arasindaki boslugu kapatmaktir.

Bu sayede hem kamunun elindeki araziler en iyi sekilde degerlenmekte hem de
TOKI’ye saglanan kaynak sayesinde diisiik ve orta gelirliler icin yapilan konut

projelerine fon olusturulmaktadir.

“TOKI miilkiyetinde bulunan arsalar iizerinde, devletin siibvansiyonu olmadan ve
herhangi bir kamu finansman1 da kullanilmadan uygulanan bu model ile rant getirisi
yiiksek arsalar deger kabul edilerek, gelir paylasimi esasiyla yiiklenici firmalara ihale

konut yaptiriimaktadir.” (TOKI: Konut Uygulamalari)

“Kisaca TOKI, miilkiyetindeki arsalarda konut insa ettirmekte ve bu konutlar1 satisa
sunmaktadir. Bu konutlarin insaatlarin1 Kamu Ihale Kanunu cercevesinde yiiklenici
firmalara ihale etmektedir. Rant degeri yiiksek arsalar {izerinde yapilan liikks konutlar,
{ist gelir grubuna hitap etmekte ve piyasa kosullarinda satilmaktadir.” (TOKI: Konut
Uygulamalar)
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Sosyal Konut Uretimi 573.930

Kaynak Gelistirme 106.661
M ihale Siireci Devam Eden 11.630
%1567 W Genel Toplam 692.221

%384,33

Sekil 16: Toki Konut Uretim Yiizdesi 2002-2015

Kaynak: TOKI

Sekilde goriildiigii iizere TOKI, 2002-2015 yillar1 arasinda yaptigi konutlarin yaklasik
%84’{i Sosyal Konut iiretimidir. Buna karsilik insaat Miihendisleri Odas1, 2008 yil1
raporunda TOKI’yi sosyal konut iiretiminden g¢ok, likks konut iiretimi yaptigi

elestirisinde bulunmustur.
“Kaynak Gelistirme ve Gelir Paylasim Projelerinin Ihale Siireci;

> Hasilat paylasim projeleri TOKI'nin degerli arsalari iizerinde
istekliler ve basin huzurunda “acik ihale yontemi” ile gerceklestirilmekte,
davetiye yontemi ile yapilmamaktadir. Dolayisiyla seffaf, tiim
katilimcilara acik ve ilk tekliften sonra pazarlik yapilarak yiikleniciler
arasindan en iyi teklifi verenin kazanabildigi bir ihale sistemi
uygulanmaktadir.

> Bu ihalelerde amag; Idare nin elindeki arsalart ekonomik agidan
en karli sekilde degerlendirmek, kamuya maksimum gelir kazandirmak ve
kagak yapilasmayr onleyerek, projesi ve plani kontrol edilen yeni yerlesim
alanlart olusturmaktir.

> Hasilat paylagim projeleri kat karsiligi1 projelerinden farkli bir
yontem ile yapilmaktadir. Kat karsiligi islerde konutlarin satilamama ve
elde kalma durumlart mevcut olup, kalan bu konutlara iligkin emlak
vergileri, aidatlar, tadilat ve bakim masraflar: gibi pek ¢ok riskleri de
barindwrmaktadir. Ayrica insaatlarin kontrolii i¢in de daha genis bir
kadroya ve yogun bir mesaiye ihtiya¢ bulunmaktadir. Nitekim devlet
tarafindan bu sekilde yapilan tiim islerde zarar edildigi de bir ger¢ektir.
> Ancak, bir tirli arsa satisi niteliginde olan gelir paylasimi
islerinde ise, temel ilke, satis1 amacglanan arazilerin ekspertiz ve piyasa
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degerinin tizerinde bir fiyatla ihale edilerek kar elde edilmesidir. Bu tiir
yapim ihalelerinde Idare nin zarar riski bulunmamaktadir.

> Hasilat paylasim modeliyle yapilan arsa satiglarinda, arsa
tizerinde modern sehircilik, mimari ve insaat ilkelerine uygun yapim sarti
ve imalatta kontrol getirilmekte, devlet giivencesi ile TOKI imaji
eklenerek, arsamin piyasa degeri iizerinde bir meblagla satisi
hedeflenmektedir.

Bu ihalelerde isin fiyatini, piyasa kosullar: ve istekli tarafindan verilen
teklifler belirlemektedir. Teklifler, isin niteligine, arsamin konumuna,
ulagim, altyapi ve imar ozelliklerine, konutlarin satig piyasasina ve genel
ekonomik kosullara gore degismektedir.

> Thale Idare’ye en yiiksek orani verene degil, maksimum geliri
teklif eden istekliye birakilmaktadir.

> Gergeklestirilmesi planlanan projelerin finansmaninin yiiklenici
tarafindan karsilanmasimin  yam swa; her tirlii altyapr (enerji,
telekomiinikasyon, su kanalizasyon, dogalgaz, yol vs.) ¢evre diizenleme,
sosyal donati imalatlari, imar, ruhsat ve tapu asamalarindaki her tiirlii
islem ve yapim masraflart ile riskler, tiim vergiler, satis ve pazarlama
masraflart ile tim insaat imalatlarimin yapum masraflart yiiklenici
tarafindan karsilanmaktadir.

> Idare payina diisen toplam gelir ise, arsa bedeli ile birlikte kardir.
Yiiklenici satis yapamasa dahi, sozlesme sartlari ¢cergevesinde idare payini
odemek zorundadir.

> Idare, uygulanacak proje, satilacak konutlarla ilgili satis bedeli,
satis takvimi, satis yontemi konularinda yetkili olup, onay vermedik¢e
yiiklenici tarafindan herhangi bir islem yapilamamaktadir.” (TOKI Konut
Uygulamalar1, 2014)

Bu yontemin diger olumlu katkisi, arsa degerlemesi lizerinedir. Bu alanlar arsa olarak
satilirsa, arsay1 alanlar, projeyi farkli sekilde degerlendirebilir veya hicbir islem
yapmayarak, bekletebilir ve primini alarak satabilir. TOKI nin katilimryla uygulanan

bu yontemde genel ekonomiye ve ingaat sektoriine katki saglanmaktadir.
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Sekil 17: Istanbul-Basaksehir hasilat paylasim projesi

3.2.8 Kredi uygulamalari

“TOKI, konut iiretimini kredilendirme yoluyla da desteklemekte olup,
kurulusundan bu yana 940.000 konutun iiretiminde kooperatiflere,

belediyelere, sahislara ve sehit ailelerine kredi olanagi saglamistir. (1985-
2013)

Afetlerden zarar géren vatandaslara kuracaklart kooperatifler araciligi
ile konut ve isyeri kredisi verilmektedir. Bu kapsamda Bingél, Tunceli-
Piiliimiir, Izmir-Seferihisar ve Urla Depremleri afetzedelerine konut
basina maksimum 44.000 TL kredi verilmistir. Kredi geri 6demeleri konut
insaatuimin bitiminden bir yil sonra bagslatilmis, yillik egit taksitler halinde
ve %10 faizle alinmigtir. Kendi arsasi veya kuracaklar: kooperatifler
araciligryla isyeri yapmak isteyen afetzedelere ise, 6.000 TL isyeri kredisi
verilmistir. Geri odeme yine insaat bitiminden bir yil sonra baglamis ve
%0 faizlendirilmistir. Yine Bingol il, ilce ve beldelerinde orta hasarl
konutlar icin 6.000 TL, orta hasarl isyerleri igcin 3.000 TL onarim ve
gliclendirme kredisi agilmistir.

Toplu Konut Fonu'ndan sehit ailelerine, teror maliilleri ile dul ve

yetimlerine agilan faizsiz konut kredisinin ilk uygulamasi 1985 yilinda,
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Polis Vazife ve Selahiyet Kanunu’na bir madde eklenerek, 01.01.1971
tarihinden itibaren sehit olan polislerin ailelerine Toplu Konut Fonu 'ndan
5.000.000 TL faizsiz kredi verilerek bagslatilmistir. 1991 yilinda Toplu
Konut Fonu’na bir madde eklenerek bu kredinin kapsami genisletilmis ve
Emekli Sandigi’ndan maasa baglanan ve faizsiz konut kredisi icin hak
sahipligi belgesi alan tiim sehit aileleri ile teror maliilleri ve bunlarin dul

ve yetimlerinin de yararlanmasi saglanmistir.” (TOKI Konut

Uygulamalari, 2014)

2013 yilt sonu itibar1 ile yaklasik 15.000 sehit yakinina 250.000.000 TL kredi
kullandirilmistir. (TOKT)

“Kentsel doniisiime katkilart nedeni ile taginmaz kiiltiir varliklarinin ve dogal mirasin
korunmasi dogrultusunda tarihi doku yenilemesi projelerine verilen kredi
uygulamalarina deginmekte fayda vardir. 2005 yilindan itibaren belirli tarihlerde her
yil restorasyon kredisi verilmektedir. Vatandastan gelen yogun istek iizerine bagvuru
kabulii uzayabilmektedir. 2005-2013 yillar1 arasinda yaklasik 529 projeye 47 milyon
TL kredi tahsis edilmistir. Bu kredilerin geri 6demesi, genellikle enflasyona gore
ayarlanan yillik sabit faiz oranlar ile aylik olarak yapilmaktadir. Yanlis kullanimlarin
Oniine gegmek i¢in kredi ddemeleri hak edis usulii ile yapilmaktadir. 2016 yili i¢in
maksimum restorasyon kredi miktar1 150.000 TL’dir. Ve kredi, Kkesif bedelinin
%70’ini gecememektedir. Vatandas tapu sayisi kadar kredi alma hakkina sahiptir.
Kiiltir ve Turizm Bakanligi’'nin vermis oldugu tesvikler bu bedelden

diisiiriilmektedir.” (TOKI Konut Uygulamalari, 2014)

ONCESI SONRASI

BURSA - YILDIRIM RESTORASYON KREDiI UYGULAMASI

Sekil 18: TOKI Restorasyon Kredi Uygulamasi
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3.3 TOKI’nin Istanbul’daki Kentsel Déniisiim Projeleri

2016 yili itibariyle TOKi’nin bitmis ve devam eden kentsel déniisiim projeleri

sunlardir;

=

10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

Istanbul Kiiciikcekmece Halkal1 (182/1) 1. Kisim

Istanbul Kiiciikcekmece Halkali (182/1) 2. Kistm+Sosyal Donat1 (ilkdgretim
32, Ticaret Merkezi, Spor Salonu)

Istanbul Kiigiikcekmece Halkal1 (182/1) 3.Kisim

Istanbul Kiiciikcekmece ikitelli Ayazma

Istanbul Fatih Sulukule 557 Konut ve Ticari Birimler, Siginak Ve Otoparklar
Insaatl

Istanbul Basaksehir Ayazma 3000 Adet Konut, Saglik Ocag: Ticaret Merkezi,
16 Derslikli ilkogretim Okulu ile Altyap1 Ve Cevre Diizenlenmesi Insaat1 Isi
(Gecekondu Doniigiim)

Istanbul Esenler Orugreis Mahallesi 262 Adet Konut ile Altyap1 Ve Cevre
Diizenlemesi Isi

Istanbul Tuzla 1. Bolge 760 Konut Altgelir Grubu

Istanbul Tuzla Aydinh 2. Bolge (Gecekondu Déniisiim)

Istanbul Maltepe 1.Etap Bagibiiyiik Bolgesi

Istanbul Gaziosmanpasa 196 Adet Konut, 1 Adet Spor Salonu, 1 Adet Biife
Insaat1 Ile Altyap1 Ve Cevre Diizenlemesi Isleri Yapimi

Istanbul Kayabas1 20.Etap 270 Adet Konut, 2 Adet Biife, 3 Adet Cami,2 Adet
[Ikogretim Okulu, 1 Adet Lise, Bir Adet Saglik Ocagi ile Altyap1 Ve Cevre
Diizenlemesi Insaat:

Istanbul 1li Basaksehir ilgesi Ayazma Mahallesi 1336 Ada 13 Parsel 87 Adet
Konut Ve 1379 Ada 1 Parsel 290 Adet Konut Insaati Ile Altyapt Ve Cevre
Diizenlemesi Isi

Istanbul ili Kagithane Ilgesi Hamidiye Mahallesi 70 Adet Konut Ile Altyapi
Ve Cevre Diizenlemesi Isi

Istanbul 1li Basaksehir ilgesi Ayazma Kentsel Doniisiim Alan1 1336 Ada 13
Parsel 87 Adet Konut Insaat ile Altyap: Ve Cevre Diizenlemesi Isi

Istanbul 11i Uskiidar Ilgesi 173 Adet Konut Ve 8 Adet Diikkan insaat1 ile
Altyap1 Ve Cevre Diizenlemesi Isi

67



17. Istanbul ili Tuzla Ilgesi Orhanli Mahallesi 232 Adet Konut insaat1 ile Altyapi
Ve Cevre Diizenlemesi Isi
Bu projelerin tamamin1 irdelemek miimkiin olmadigi i¢in, kamuoyunu ¢ok¢a mesgul

eden ti¢ proje incelenecektir.

3.3.1 Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi
3.3.1.1 Sulukule’nin tarihcesi

Sulukule; Vatan Caddesi ile Karagiimriik arasinda, Edirnekapi, Balat, Ayvansaray,
Topkap1 ve Kocamustafapasa semtlerine komsu bir semttir. Surlarin en algak bolgesi
Bayrampasa Deresi’nin bu bolgede bulunmasi ve sur boyundaki kulelerden birinden
su ¢ikmasi nedeni ile buraya “Sulukule” denmistir. Bugiinkii Vatan Caddesi o
donemde “Likos” deresidir. Dere o tarihlerde Bayrampasa’nin tepelerinden siiziilerek
buradan denize akmaktadir. Roman niifusun 10. yiizyi1lda Hindistan’dan go¢ ettiklerine
dair soylentiler mevcuttur. Fetihten sonra Fatih Sultan Mehmet, Giimiilcine ve
Mentese Sancaklarindan getirdigi Romanlari ilk olarak Galata Surlari’nin disinda ve
Kasimpasa’da iskan ettirmistir. Daha sonra onlarin bir kismint1 Topkap1 sur disina ve
Likos Deresi kiyilarina yerlestirmistir. Romanlarin sur i¢indeki yasantisi, bolgede
talim yapan yenigerilerin 1826 yilinda alam bosaltmasindan sonra olmustur. (I.Ortayls;
Istanbul’dan sayfalar, I.Altindz; Osmanli Déneminde Cingeneler, Fatih Belediyesi;
Bir Cingene Yolculugu kitaplarindan derlenmistir.)

19. Yiizy1l baslarinda Edirnekapi, Suri¢i Istanbul’'un kara ulasimimin kapisi
durumundadir. Zamanin giimriik igleri burada goriilmektedir. Fatih’in en yiiksek
yerlerinden biri olmasindan dolay1 da havadar bir bolgedir. Bu sebeplerden Mihrimah
Sultan Kiilliyesi ve Vefa Sarnici ¢evresinde Pasa Konaklar1 bulunmaktadir. Bolge,
Istanbul aristokrasisinin yerlesim alan1 durumundadir. 1918 yangimindan sonra semt
bosalmaya baslamis, bosalan bdlgeye Romanlar yerlesmistir. 1956-1957 yillarinda
Adnan Menderes Caddesi insa calismalarinda Romanlar, yukar1 kaydirilarak Hatice
Sultan ve Neslisah Mahallelerine, nam-1 diger Sulukule’ye yerlestirilmislerdir.
Boylece, bu bolgede cogunlugu derme ¢atma binalardan olusan bir semt olusmustur.
Ekonomik durumu diizelen insanlar, evlerini yenilemek yerine semti terk etmislerdir.
Bosalan evlere bagka yerlerden gelen kiracilar yerlesmistir. Artan niifusun ev ihtiyaci,

ilave kuliibelerle karsilanmaya calisilmistir.
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Sekil 19: Sulukule

Degisen hayat sartlarinin mesleklerinin islevselligini kaldirmasi, yeni mesleklerin
semt sakinleri tarafindan 6grenilememesi, bolgedeki igsizlik oranini iyice arttirmistir.
Zaten ekonomik agidan sikint1 ¢eken romanlar, marjinal islere yonlenmistir.

Hatice Sultan ve Neslisah Mahalleleri Yenileme Alanlari, Edirnekap1 ile Vatan
Caddesi arasinda, Kara Surlar bitisiginde, ve “sur koruma bandi” icerisinde yer

almaktadir.
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Sekil 20: Sulukule Uydu Goriintiisii

)

Sekil 21: Sulukule 1925
Kaynak: Tapu Idaresi 2015
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YERON

A o T | Nestsah Bosten denden mahel cimeta tagy
Y i esimaty

—

Sekil 22, Sekil 23: 1927 Yili Sulukule Bina ve Arazi Cetveli

Kaynak: Hanelerden Numarali Evlere, Osman Nuri Ergin’den 1927 Istanbul’u Bina
Ve Arazi Cetvelleri

3.3.1.2 Sulukule kentsel doniisiim projesi (2005-2013)

Surici i¢in, 1990 yilinda 1/5000 6lgekli Tarihi Yarimada Koruma Amacli Nazim imar
Plan1 yapilmistir. Ancak, 1994 yilinda yapilan itirazlarla, planin iptali ilgili mahkeme
tarafindan uygun goriilmiistiir. 1995 yilinda Danistay, iptal kararini kaldirmistir. Ayni
yil Tarihi Yarimada’nin tamam sit alani ilan edilmis, yeni bir plan ihtiyact hasil
olmustur. 2005 yilinda 1/5000 6lgekli Tarihi Yarimada Koruma Amagh Nazim Imar
Plan1 ve 1/1000 6lgekli Tarihi Yarimada Koruma Amagcli Uygulama imar Planlari
Istanbul 1 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Kurulu’nun onayi alinarak
IBB Meclisi tarafindan onaylanmistir. Aymi yil Mimarlar Odasi’nin agtig1 dava ile

planlar iptal edilmistir. Boylece Tarihi Yarimada i¢in yeni planlarin hazirlanmasi

calismalarina baslanmistir.
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Sekil 24: Sulukule Yenileme Alan1 Vaziyet Plant

Neslisah ve Hatice Sultan Mahalleleri Yenileme Alani’nda 6nce Yenileme Avan
Projesi hazirlanmis ve bu proje, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Istanbul Yenileme
Alanlan Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu tarafindan 02.11.2007
tarih, 20 sayili Kurul Karar ile tasdik edilmistir. Avan Proje ardindan hazirlanan

Uygulama Projesi de kurula sunulmus ve onaylanmistir.

Sekil 25: Sulukule Yenileme Projesi

“Sulukule Yenileme Projesi’nin biiyiikliigii 91.731,46 m?dir. 12 ada 378 parselden
olugmaktadir. Proje alaninda, 3 cadde ve 10 sokak bulunmaktadir. Fatih Belediyesi’ne

ait 13.000 m?’lik alan, konut ihtiyacini karsilamak amaciyla projeye dahil edilmistir.
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Yaklastk 91.500 m?’lik yenileme alaninda, mevcut ¢okiintii ve c¢arpik yerlesme
alanlarinin tasfiye edilerek tarihsel dokuya uygun ¢agdas ve yasanabilir bir kent haline
doniistiiriilmesi planlanmigtir. Bu kapsamda roleve, restitiisyon ve restorasyon
projeleri, yenileme avan projesi, yenileme uygulama projesi TOKI tarafindan
yapilmistir. Bu alandaki tasinmazlara iliskin her tiirlii miilkiyet ve hak sahiplerinin
tespiti ¢calismalar1 ile yenileme alaninda yer alan tiim gecekondu yap1 ve eklentilerinin
tasfiyesi, yikimi ise Fatih Belediyesi tarafindan yapilmis olup, hak sahiplerine
konutlarm teslimi de yine belediye tarafindan yapilacaktir.” (TOKI: Gecekondu
Doniisiim / Kentsel Yenileme Projeleri)

Projede toplam 620 adet konut iiretilmis ve hak sahiplerine verilmistir. Kiract
olduklarmi belgeleyen kisilere TOKI’nin Tasoluk-Bezirganbah¢e konutlar1 ile
Kayabasi konutlarindan 6ncelikli satin alma hakki sunulmustur.

Kamuoyunda hak sahiplerinin bagka alanlara gonderildigi ve bolgede soylulagtirma
yapildig1 ¢ok tartisilmistir.

“Proje kapsaminda;

e Bolgedeki 45 bayana is garantili dikis kursu verilip, giinliik 8 Euro ticret
O0denmistir. Sertifakalarini aldiklar1 halde is bulamayan hanimlara 13.000 TL
tazminat verilmistir.

e 16 erkek icin ahsap kursu acilmis, gilinliik 16 Euro iicret 6denmistir.

e Kiracilara Tasoluk’ta verilen evlerinin 6demelerine katki i¢in aylik 100 TL
yardim yapilmistir.

e Tasoluk’a yerlesen kiracilarin ¢cocuklari icin iicretsiz okul servisi verilmistir.

e Hergiin Tasoluk’a gidis i¢in iicretsiz otobiis tahsis edilmistir.

e Tasmma islemleri licretsiz yaptirilmigstir.

e Tasoluk konutlar1 i¢in 6demeler 15 yila boliinmiis ve miilkiyetini satmak
isteyenler i¢in devir hakki taninmstir.” (TOKI: Gecekondu Déniisiim / Kentsel
Yenileme Projeleri 2011)

Ihtiyag analizi siireci su sekildedir;

e 2005 Haziran-Temmuz: Alan kullanicilari tespit ¢aligmalart,
e 2005 Ekim-Kasim: Yap1 emvanteri tespit ¢caligmalari,
e 2006 Mayis: Demografik yap1 (sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel)

arasgtirmasi,
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e 2006 Mayis/Haziran: Miilk sahibi ve kiracilarla proje siireci, beklentileri
ve olusumu ile ilgili ada bazli goriismeler yapilarak proje ana bagliklar

belirlenmis ve ihtiyaglar tespit edilmistir.

Tablo 3: Alan Kullanici ve Yap1 Envanteri

e Yapi sayisi

Bog arsa
: - 3430 Bos bina 51
Miilk sahibi hissedar sayisi | 759 | 'y o1 e il Eser i

Kaynak: TOKI

EK | Sudukule Roman Kdltdrind Goliytirme ve Dayangma Dersefi $4krd Peadel's ait
Osmanh lmparsteriags tarafindan verilm tapu.

Belge 1: Bir Miilk Sahibinin Osmanli Dénemi Tapusu

Kaynak: TOKI
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23 Mayis 2006 tarihinde mahalle sakinlerinin demografik yapisinin arastirilmasini

amaglayan bir anket ¢caligmasi yapilmistir.

Egitim Burumu

" Lise Terk
 Okur Yazar

Sekil 26: Demografik Yapi-Egitim

Kaynak: Neslisah Mahallesi Toplumsal Yapi1 Arastirmasi Mayis 2006, Prof. Dr.
Korkut Tuna, Yrd. Dog. Dr. Aysen Satiroglu, Dr. Mustafa Caglayandereli.

2006 yili itibariyle iilkede okuma-yazma bilmeyenlerin orani1 %8’dir. Buna karsin
orneklem grubunda okuma-yazma bilmeyenlerin oran1 %31 olarak tespit edilmis,
yiiksek 6grenim goren bireye rastlanmamaistir. Bu iki u¢ kesim arasinda kalan egitim

basamaklarina gore ankete katilanlarin egitim diizeyi diistiktiir.
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 Mizisyen
W igsiz
™ Caligan Cocuk
Proje alanina ikamet edenler arasinda egitim gerektiren yliksek statili meslek sahiplerine
rastlanmamistir.

Sekil 27: Demografik Yap1 - Meslek

Kaynak: Neslisah Mahallesi Toplumsal Yapi1 Arastirmasi Mayis 2006, Prof. Dr.
Korkut Tuna, Yrd. Dog. Dr. Aysen Satiroglu, Dr. Mustafa Caglayandereli.

Almak isteyenler

Almak isbem”e_yjenlef' 2

isteyip gidemeyenler :

Sekil 28: Demografik Yapi1 - Sosyal Yap1
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= Mahalle ici
Gruplasma
1 Cesitli Nedenler

Sekil 29: Demografik Yapi1 - Sosyal Yasam

Kaynak: Neslisah Mahallesi Toplumsal Yapi1 Arastirmasi Mayis 2006, Prof. Dr.
Korkut Tuna, Yrd. Dog. Dr. Aysen Satiroglu, Dr. Mustafa Caglayandereli.

FARSEL
“

Mallarac Adx Cem Sokeci
et sayann 3 = - —

Buirlen renan e Bret 2 3 -
Bret

g Pamrimacs 5 WETE

Sekil 30: Fizibilite Calismasinda Kullanilan Veri Ornekleri

Kaynak: TOKI
Bu orneklerde 4 odanin 4 ayr aile tarafindan kullanildigi goriilmiistir.
Bu inceleme ve arastirmalardan sonra; TOKI, Fatih Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi ortakligi ile 13 Temmuz 2006 tarihinde bir protokol imzalanmistir.
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Yapilarin  kiymet takdirleri, TOKI, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Fatih
Belediyesi’nin belirledigi komisyon tarafindan tespit edilmistir. tespitte; Istanbul
Ticaret Odasi, Istanbul Emlakgilar Odasi, Bayindirhk ve Iskan Bakanligi birim

fiyatlar1 esas alinmis ve degerler olusturulmustur.

Proje kapsaminda, yeni konutlar, arsa maliyeti + yap1 maliyeti olarak hesaplanmistir.
Bu bedel iizerinden konut edinme hakki sadece miilk sahiplerine verilmistir. Miilk
sahipleri istedikleri takdirde TOKI’nin Istanbul’un diger bélgelerinde yapmis oldugu
sosyal konutlardan konut edinme hakkina sahip olmuslardir.

Proje, basinda genis yer bulmus ve bolge halkiyla yapilan gériismeler sonucunda 22
kez revize edilmistir. TOKI, Biiyiiksehir Belediyesi, Fatih Belediyesi, sosyal bir proje
yapmak i¢in yola ¢ikmistir, ancak su an Sulukule’de yasayan birka¢ roman aile vardir.
Bunda roman halkin kiiltiirel yapisinin katkisi biiyiiktiir. Yeni konut edinenlerin
cogunlugu tapu tizerinde 5 yillik serh olmasina ragmen el altindan yapilan satiglarla
konutlarint satmislardir. Bu satiglar birazda mecburiyetten olmus, 15 yil boyunca
diizenli 6deme yapamayacak insanlar, kurtulusu konutlarini satmakta bulmustur. Bu
sonu¢ da maalesef projenin sosyal bir proje olma O6zelligini kisitlamigtir. Durum
Tasoluk’a yerlesen kiracilar i¢in de aymidir. Apartman hayatina alisik olmayan

romanlar, evlerini satarak bagska mahallelere (Karagiimriik gibi) taginmuistir.

Sekil 31: Sulukule 123 No’lu Ada
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Sekil 33: Sulukule Konut Tip H

79



Sekil 34: Sulukule Konut Tip F 3

3.3.2 Kayasehir kentsel doniisiim projesi

Kayabasi’'nda da devlet eliyle yapilan bir uydu kent caligmasi ve mevcut
gecekondularin yikilmas: sonucunda olusan bir kentsel yenileme vardir. Yerinde
kentsel doniisiim yapilmasi hedeflenmistir. 01.11.2005 tarihinde baslayan proje,
TOKI-Kiiciikgekmece Belediyesi ortakligiyla yapilmaktadir.

TOKI tarafindan planlanan ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydukent projesi olan Kayabas1
Bolgesi (Kayasehir), 2. Bogaz Kopriisii yol giizergahinin (TEM) kuzeyinde, 3. Bogaz
Kopriisii yol giizergahinin giineyinde, Atatiirk Havalimani’na 17 km., 15 Temmuz
Sehitler Kopriisiine 24 km., Olimpiyat Stadi ve Basaksehir’e komsu olan konumuyla
istanbul’un yeni cazibe merkezlerinden biridir. 11.300.000 m? alani ile Giingdren,
Beyoglu, Bayrampasa ve Zeytinburnu ilgelerinden daha biiylik alana sahiptir.
11.300.000 m? arazinin 7.300.000 m?’si TOK1’ye, 4.000.000 m?’si ise 6zel miilk
sahiplerine ait olan toplam 65.000 konut 300.000 kisinin yasayacagi uydukent
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projesidir. 65.000 konutun 45.000 adedinin TOKI, 20.000 adedinin ise dzel sektor

tarafindan yapilmasi planlanmastir.

“Bu kadar biiyiik 6l¢ekte bir arsa gelistirilmesinde ve planlanmasinda ¢esitli sorunlarla
karsilasilmistir. Idaremizce arsa gelistirilmesine 2005 yilinda baslanmistir. TOKI’nin
elde ettigi 7.300.000 m? arazinin 6.500.000 m?’si vatandaslar, kdy tiizel kisiligi ve
hazine arasinda 40 yildir davali iken, TOKI ve Kiiciikcekmece Belediyesi arasinda
yapilan protokol ile vatandaslarin talep ettigi miilkiyet bedelleri TOKI tarafindan
Odenerek uzlasma yoluyla taraflarin davalardan feragat etmesi saglanmistir. Bu
arazinin tamaminin hazine adma tapulanmasi gerceklestirilerek hazineden de TOKI’ye
devri yapilmistir. Bu siireg iki yillik bir siirede gergeklesmistir. Diger yandan bolgenin
kamulastirilmasina baglanarak, 6zel miilk sahiplerinden de arsa alma islemleri
gerceklestirilmistir. TOKI 2007 yilinda bdlgenin imar plani ¢alismasina baslayarak,
cagdas bir planlama gerceklestirmistir.” (TOKI: Gecekondu Déniisiim / Kentsel
Yenileme Projeleri, 2011)

Sekil 35: Kayasehir i1 Bazinda Konum
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Sekil 36: Kayasehir’in il Bazinda Konum

Sekil 37: Kayasehir’in {lce Bazinda Konumu

Sekil 38: Kayasehir Uydu Goriintiisi
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KONUMU

KAYABASI TOPLU KONUT ALANI, BA$AK$EHR LCES NDE KALMAKTA
OLUP, YAKLASIK 1.100 HA!LIK BIR ALANI KAPSAMAKTADIR.

Sekil 39: Kayasehir Proje Alan1 Konumu

Bolgede ti¢ farkli hak sahibi vardir;
1. Yapisi ve Arsasi olmayan ya da bilinmeyenler (238 analiz)
2. Yapisi Olan Arsast Olmayanlar (82 analiz) 151 bagimsiz birim
3. Arsa/ Yapisi Olanlar
e 1.00/150.00 m? Arsa Aralig1 (107 analiz) 237 Bagimsiz Birim
e 151.00/1500.00 m? Arsa Aralig1 (66 analiz) 166 Bagimsiz Birim
e 1500.00/15000.00 m?Arsa Araligi (25 analiz) 66 Bagimsiz Birim
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Sekil 40: Kayagehir 1. ve 2. kisim

Kaynak: TOKI
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N ““i""}{ » 2K |
g { Yot BAp1 ADED) 3 MAR | 209713
NS e, @ BAGNSZR00M| 21 KOP | st
(AN
AT INY KIS (FABRIKA
SRS EXAY) Esslmoml 195 JUAR | 106118
1) A GMSZBOLOM| 209 KOP | 3403108
TOPLAM IMAR | 11259831
¢] TOPLAMKOP | 3461,17

e “Bu bolgelerde 101 adet konut tiiri yapr 225 adet fabrika tiiri olmak iizere
toplam 326 adet yap1 bulunmaktadir.

e Fabrika tiirii yapilarin cogunlukta oldugu, konut tiirii yapilarin da Kayabasi koy
icine yakin konumda oldugu bir alan olup, fabrika tiirii yapilarin kentsel
doniistime dahil edilmesinin ilgili belediye ile is birligi yoluna gidilirse ¢6ziim

olacag diisiiniilmektedir.” (TOKI, 2015)
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Sekil 41: Kayasehir 3. kisim

Kaynak: TOKI

e “Yogun yapilasmanin oldugu bir alan olup, kamulastirma yoluyla TOKI’ye
gecen hisseli miilkiyetlerin de yogun oldugu bir bolgedir.

e Bu bolgedeki hisseli miilkiyetler toplamda 282.563,06 m? dir.

e Bu bolgede yer alan yapilarla anlasildiginda TOKI ilavaten 111.592,83 m?
hisse sahibi olacaktir.” (TOK1, 2015)
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BAGIMSIZ BOLUM |

Sekil 42: Kayasgehir 4. kisim

e “Bu bolgede kentsel doniisiim c¢alismalarinda sona gelinmistir. Kalan
yapilardan ¢ok azi proje ¢calismalarina engel teskil etmektedir. Kalan yapilarla
ilgili yogun sekilde uzlasma goriigmeleri devam etmektedir.

e 25.05.2015 tarih ve 2272 sayili Baskanlik Oluru kapsaminda goériigmeler
yapilmaktadir.” (TOKI, 2015)
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Kayasehir bolgesinin 6zellikle Giiney-Giineybati komsulugunun, niteliksiz konut

alanlarina donlismesini engellemek, kontrolsiiz yapilagmanin ve gecekondulagmanin

Oniine gegilerek, planli kentlesmenin saglanmasi amaci giidiilmiistiir.

Sekil 44: Uydu Gériintiisii 2016 (Google earth)
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IMAR PLANI

Kayabasi Toplu Konut Alani planlarinda;

(yaklasik degerler)

*158.000 m?alan Agaglandirilacak Alan,
*551.000 m? alan Rekreasyon
Alani,

399,500 m?alan Resmi Kurum Alani,
+345.000 m? alan Kiltiirel Tesis
Alani,

+296.000 m?alan Teknik Alt Yapi Alani,
*527.000 m? alan Iilkdgretim ve
Kres Alani,

| *257.000 m?alan Ortadgretim Alani,
*49.000 m? alan Meslek Lisesi
Alani,

*302.000 m?alan Saglik Tesis Alam

olarak sosyal donati alanlari ayrilmistir.

Sekil 45: Kayabas1 Imar Plani

Kayabas1 Toplu Konut Alani Planlarinda;

2.500.000 m? Yesil Alan,

158.670 m? Agaclandirilacak Alan, (11 adet Taksim Meydam + Gezi Parki
biiyiikliigiinde),

551.260 m? Rekreasyon Alani (16 adet Ali Sami Yen Stad: biiyiikliigiinde),
399.615 m? Resmi Kurum Alani (8 adet Ankara Adliyesi biiyiikliigiinde),
344.615 m? Kiiltirel Ve Halk Egitim Tesisi Alam1 (7 adet AKM
biiyiikliigiinde),

296.905 m? Tay Alam (12 adet ISKI Genel Miidiirliik binas1 biiyiikliigiinde),
527.027 m? ilkogretim ve Kres Alani (200 m? kullanim alanli 2785 derslik
kapasiteli),

257.419 m? Ortadgretim Alani (200 m? kullanim alanli 1287 derslik kapasiteli),
49.262 m? Meslek Lisesi alan1 (200 m? kullanim alanli 246 derslik kapasiteli),
302.175 m? Saglik Tesisi Alan1 (Yatak basina 130 m? 2324 yatak kapasiteli),
2.700.000 m? Rayl1 Sistem Hatt1, mevcuttur.

Proje kapsaminda depreme dayanikli, 1s1 yalitimli, modern binalar yapilmastir.
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Sekil 46: Kayasehir Kentsel Yenileme Projesi
Kaynak: TOKI Arsivi

Proje kapsaminda, bazi bolgelerde “Mahalle Konsepti” uygulamaya konmus olup,
vatandasin sosyal ihtiyaglarina da cevap vermek hedeflenmistir. Bu kapsamda dikey
mimariden yatay mimariye gecilerek nitelikli konutlar liretmek amaglanmistir.

Yaklasik 3.000 adet yeni konsept proje uygulamasi planlanmistir.

Sekil 47: Kayasehir Konsept Proje

89



Sekil 48: Kayasehir Konsept Proje

Kaynak: toki.gov.tr, 2018

Sekil 49: Yikim Ani

Kaynak:TOKI 2016

Projede yogusmali tip kazanlar, giines kollektorleri, fotovoltaik piller kullanilmasi,
yagmur suyu depolama sistemiyle bahg¢e sulamasi, daire giriglerinde kalorimetre
kullanilmas1 gibi uygulamalarla enerji verimliligi saglayan projede, kisi basina diisen

yesil alan 36 m? olarak planlanmustir.

Bolgedeki halk ilk donemlerde kamulastirma ile paralarini alarak, merkeze daha yakin
ve ekonomik olarak avantajli bolgelere tasinmistir. Sonralar1 bolge deger kazanmaya
baslamis, giden vatandaglar pismanliklarini dile getirmislerdir. Konut sahiplerine 2 ila

5 il arasinda satis kisiti getirilerek, haksiz rantin Oniine gecilmeye calisiimistir.
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Maliyetlerin neredeyse %25 altinda verilen evler ile uzun vadede 6deme planlar

hazirlanmistir.

Gecekondusu veya kacak yapisi olan hak sahiplerine sahip olduklar1 bagimsiz boliim
adedince konut alma hakki verilmistir. Arsa ve yap1 bedelleri pesinat sayilmis, kalan
bedel 180 ay vade ile TEFE, TUFE ve memur maasi artis oranlarindan en diisiik oran
secilerek uygulanmistir. Anlasma saglanan hak sahiplerine evlerinin yikim tarihinden
baslamak {izere, konut teslim tarihine kadar 18 ay boyunca, aylik 700 TL kira yardimi1
yapilmustir.

Sadece arsasi olan hak sahiplerinde ise, kiymet takdir bedelinin bir adet ortalama konut

bedeline boliinmesi ile en fazla alabilecegi konut sayist bulunmustur.

Fabrika sahiplerine ise Oncelikle bedel verilmesi, istenirse en fazla bir adet konut
verilmesi, toplam kiymet takdir bedelinin ortalama konut satis bedeli diistiikten sonra

bakiyenin nakit olarak verilmesi dngoriilmiistiir.

“Bolge zaman icinde yapilan ticari alanlar, yiirlime ve bisiklet yollari, rekreasyon
alanlar1 ile prestijli bir hal almistir. Kentsel doniisiim kapsaminda hak sahiplerine,
konutlarm m? fiyat1 2300 TL’den verilmistir. Ancak serbest piyasada bu konutlarin
satis fiyatlar1 4000 TL/m? civarindadir. Bu da hak sahiplerinin fazla sayida konut
talebinde bulunmasina yol agmustir. Belirlenmis kriterlerin haricinde taleplerin yerine
getirilmesi konusunda yogun baskilar olmustur. Diger bir sorun ise anlasma
saglanamayan isgalciler konusunda yasanmistir. Bu kisilere ecrimisil davasi

agilmistir.” (TOKI, 2016)

Maalesef sosyal nitelikli konut {iretimi projelerinde her kesimin mutlu oldugu bir
sistem olusturmak zordur. Burada da 6zellikle Fenertepe bolgesinde, anlasma yapmak

istemeyen kisilerin camlar1 kirtlmig, evleri zarar gormiistiir.
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Sekil 50: Kayasehir B tip konut
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Sekil 51: Kayasehir C tip konut
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Sekil 52: 508-1 Konut Adas1 Vaziyet Plani

3.3.3 Ayazma kentsel doniisiim projesi

Ayazma Istanbul ili, Basaksehir Belediye smirlari i¢inde yer almaktadir. Giineyde
TEM Otoyolu, kuzeyde Kayabasi Toplu Konut Alani, Batida Atatiirk Olimpiyat Stad,

Doguda ise Keresteciler Sitesi ve Masko Mobilyacilar Sitesi ile sinirlanmaktadir.
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Sekil 53: Ayazma Caligsma alani il bazinda konumu.

PROJE SINIRI

| E| AGAMA SR .

Sekil 54: Ayazma Calisma Alani, Ilce Bazinda Konumu.
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Sekil 56: Ayazma Uydu Goriintiisii 2014

Proje dncesinde, Kuzey Ayazma Bolgesi’'nde dogal esikler ve topografik nedenlerden
dolay1 diistik yogunlukta ve daginik vaziyette yapilasma goriilmekte iken, Ayazma ve
Tepetistii Bolgelerinde ruhsatsiz ve kacak olarak gelisen 3-4 katli niteliksiz yap1
gruplar1 yogun olarak goriilmektedir.
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Sekil 57: Kentsel Déniisiim Oncesi Durum

Sekil 58: Kentsel Doniisiim Oncesi Durum

3.3.3.1 Planlama siireci

Kuzey Ayazma Bolgesi 31.05.2010 tarihli mer’i Imar Plan1 hakkinda yiiriitmeyi
durdurma karar1 almmustir. Bélge icin yeni Imar Plani hazirlanmis ve 19.06.2012
tarihinde Istanbul ili Basaksehir Ilgesi, Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi
1/1000 Olgekli Kismi Uygulama Imar Plam1 onaylanmistir. Donat1 alanlari (DOP-
KOP), planlama alaninin %46’sini1 olusturmaktadir.
Ayazma Bolgesi Gecekondu Dontisiim ve Kentsel Yenileme Alani’ni kapsayan planlar
ve onay tarihleri sOyledir.

e 03.04.2006 Tarihli 1/5000 &lgekli Ikitelli Koyii ve Cevresi N.I.P

e 15.12.2006 Tarihli 1/5000 6l¢ekli Tadilat Plan1

e 07.06.2007 Tarihli ikitelli Kdyii ve Cevresi 1.Etap 1/1000 dlgekli U.1.P

e 13.02.2008 Tarihli 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Revizyon imar Planlari

e 23.12.2008 Tarihli 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Revizyon imar Planlari

e 07.05.2009 Tarihli 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Revizyon imar Planlari
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e 07.05.2009 Tarihli ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel
Yenileme Alanm 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani’na iligkin
yiiriitmeyi durdurma karar1 alinmasinin ardindan bdlge i¢in yeniden Imar Plani
hazirlanmis ve 30.03.2011 tarihinde onaylanmistir.

Donati alanlar1 (DOP+KOP) planlama alaninin %45’ini olusturmaktadir.

Kuzey Ayazma Bolgesi

Ayazma Bolgesi

Sekil 59: Ayazma Bolgesi

3.3.3.2 Proje uygulama siireci

“Istanbul ili Basaksehir (eski Kiiciikcekmece) Ilge smirlari igerisinde yer alan ve
halihazirda yogun gecekondu isgali altinda bulunan ikitelli-Ayazma Bolgesi, Tepeiistii
Bolgesi ile gecekondu sahiplerine yapilan sosyal konutlarin yer aldigi Halkal
(Bezirganbahge) Gecekondu Onleme Bélgeleri’nin kentsel doniisiimiin gerceklesmesi
ve gecekondu alanlarinin tasfiye edilerek cagdas bir kent olusturulmasi amaciyla,
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi, Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi ve
Kiiciikcekmece Belediye Baskanlig1 arasinda 13.06.2004 tarihinde Istanbul - Ikitelli
(Ayazma ve Tepeiistii Bolgeleri) - Halkali Kentsel Yenileme Proje’sine iliskin
protokol, 20.02.2006 tarihinde Ek Protokol, 14.09.2006 tarihinde ise 2 no’lu ek
Protokol imzalanmustir.” (TOKI: 2014)

Istanbul ili, Kiiciikcekmece Ilgesi, Ikitelli Mevkii Ayazma Toplu Konut Alam ve
Gecekondu Doniisim Alani, 23.12.2008 tarih ve 2912 sayili baskanlik oluru ile

Gecekondu Onleme Bolgesi ilan edilmistir.
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ISTANBUL ILI, KUCUKCEKMECE ILCESI,
IKITELLI AYAZMA BOLGES! GECEKONDU DONUSUM
VE KENTSEL YENILEME ALANI

e

Sekil 60: Ayazma Toplu Konut ve Gecekondu Déniisiim Alani Tlant

Proje iki asamada uygulanmustir.

Sekil 61: 1. Asama Bolgesi Sekil 62: 2. Asama Bolgesi

Birinci asama calisma bolgesi 144.6 Hektardir (Ayazma 120 hektar-Tepetistii 24.6
hektar). Ikinci asama calisma bolgesi 155 hektardir.(Kuzey Ayazma 58 hektar-
Ayazma 84 hektar-koy i¢i 13 hektar)

Birinci asama Analiz Caligsmalart;

99



Tablo 4: Miilkiyet Analizi

PARSEL SAYISI| PARSEL ALANI(M2) |HISSEDAR SAYISI|BINA SAYISI| HANE SAYISI|BINA MALIK SAYIS
KAMU 3 794.041 937 97! 908
OZEL 88 624.284 167 688 1301 631
TOPLAM 1m 1418. 167 162 272 1

Tablo 5: Doluluk-Bosluk Analizi
DO BOS PAR
DOLU BOS DOLU BOS

AYAZMA 57 45 887.33 284.131
TEPEUSTU 9 - 246.864 -
TOPLAM 66 4 1134.194 284.131

Tablo 6: Yap1 Analizi

AYAZMA-TEPEUSTU YAPI ANALIZI

TEPEUSTU

TOPLAM

Tablo 7: Hak Sahipligi Analizi

AYAZMA-TEPEUSTU HAK SAHIPLILiGi ANALizi

HAK SAHIiBi ADEDI

PARSEL ADEDI

ARSA ALANI (M?)

MALIYE HAZINESi

578

GENEL TOPLAM

Kaynak: TOKI 2016
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Tepeiistii ve Ayazma’da 945 isgalci, 594 tapulu arsa sahibi olmak {izere toplam 1539
hak sahibi tespit edilmistir.

Hak sahipleriyle goriisme islemleri Kiigiikcekmece Belediyesi tarafindan
yiriitiilmiistir. Ayazma Kentsel Yenileme Projesi, 171 hektarlik alan1 kapsamakta
olup, bu alanin 107 hektarlik kism1 ise 6zel miilk arazisidir. Bolgede tespiti yapilan
2094 adet yapinin tamami deprem riski tasiyan ve Haramidere tagskin alanina isabet
edilen yapilardan olugmaktadir. Bu yapilarin 1447°si kamu arazileri iizerindeki
gecekondu niteliginde, 647°si ise hisse tapulu ancak ruhsatsiz yapilardir.

Bolgedeki hak sahiplerine ii¢ alternatif sunulmustur. Birinci alternatifte isteyen hak
sahipleri TOKI’nin oturuma hazir durumdaki Bezirganbahce konutlarinda
oturabilecektir. Cagdist konutlarda yasayan 1580 hane, bu teklifi kabul etmistir.
Tepeiistii Bolgesinden 200 aile hemen Bezirganbahge sitesine taginmistir ve 15 yil siire
ile ayda 240 TL 6deyerek ev sahibi olmuslardir. Yikilan evlerin enkaz bedelleri 50 bin
liraya ulasabilmistir. Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda Ikitelli Tepeiistii’'nde de
160 bin metrekare hazine arazisi tizerinde bulunan 380 gecekondu tasfiye edilmistir.
Bosaltilan alan, TOKI tarafindan Ticaret Hizmet ve Egitim Alani olarak planlanmustir.
Sonra bu alan kaynak gelistirme kapsaminda degerlendirilmis ve 166 milyon lira
kaynak elde edilmistir. Mall of Istanbul Alisveris Merkezi buraya insa edilmistir.

[lk tespitlerde 245 adet kiract konumundaki vatandastan 134’iine TOKI tarafindan
Kayabasi’nda {iretilen konutlardan %10-15 pesin 6demeli olmak {iizere bedeli
karsiliginda satis onceligi tanmmustir. Bu durum kamuoyunda ¢ok tartisilmis, bu
pesinatlar1 6deyemeyecekleri ileri stirlilmiistiir.

Sunulan ikinci alternatifte ise, isteyen hak sahiplerine yapilarmmin ve arsalarinin
bedelleri teklif edilmistir. Bu formiile sicak bakanlara da toplam 40 milyon TL nakit

O0denmistir.
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Sekil 63: Bezirganbahge Toki Konutlari

Ucgiincii alternatifte olarak ise, ayn1 bdlgede yapilacak konutlar teklif edilmistir.
Yerinde konut almak isteyenler i¢in Ayazma Mevkiinde, 2009 yilinda yapimi bitirilen
1. Etap konutlar1 (308 adet) hak sahiplerine verilmistir. 10.02.2006 tarihli kura ¢ekilisi
sonrasinda, 180 hak sahibine 258 adet konut verilmis olup, geri kalan 50 adet daire
arsa/yapi karsiliginda ilge sinirlar1 degisikliginden sonra hak sahiplerine verilmistir. 2.

Etap konutlarindan 300 adet konut verilmistir. Arsa/yapilar1 pesinata sayilmis olup
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bakiye borcu 180 ay sabit taksitlerle ortalama 950TL/m? iizerinden konut sahibi

olmuslardir.

- Gy
S~
1. ETAPJURE TILEN 33!;

Sekil 64: Yerinde Konut Edinmek Isteyen Hak Sahiplerinin Konutlar

TOKI tarafindan, 2012 yilinda saglik ocag, ticaret merkezi, 16 derslikli ilkdgretim
okulu yapilmigtir. 24 adet konut Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi

Bagkanligi’na verilmistir.
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Ikinci asama ise; 25.11.2000 tarih ve 5667 sayili baskanlik onay1 ile “Gecekondu

Onleme Bolgesi” ilan edilmistir.

AYAZMA KENTSEL DONUSUM PROJE ALANI

PROJE ALANI: 175 HA
KADASTRAL DURUM

PARSEL SAYISI: 133
PARSEL ALANI: ~g3 HA

——

MALIYE HAZINESI: 372 HA
KAMU: 4,65 HA
SAHIS: 27,95 HA

EMLAK KONUT: 42,86 HA
TOKi: 16,77 HA

Sekil 65: 2.Asama Miilkiyet Analizi Calismalari

Kaynak: TOKI 2016

TASINMAZLARIN MULKIYET DAGILIMI(%)

5%

= TOKI
HEKGYO

= SAHIS

KAMU
B MALIYE

Sekil 66: Miilkiyet Dagilimi

Kaynak: TOKI 2016
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Tablo 8: 2. Asama Kat Adedi Analizi

YAPI SAYISI/KAT ADEDI

235
119
88
53
25
| :
I

1 Kath 2 Kath 3 Kath 4 Kath 5 Kath 6 Kath 8 Kath

Tablo 9: 2. Asama Yapi1 Cinsi Analizi

YAPI CiINSi/ADET

2

Betonarme Karkas Yigma Kagir Celik Konstriiksiyon

Eksen Baghg

Kaynak: TOKI 2016
Calisma alani igerisinde hak sahipligi dagilimi;
e Toplam 878 adet hak sahibi bulunmaktadir.
e Bunlardan 355’inin sadece arsasi,
e 167 sinin sadece yapist,
e 356’sin1n ise hem arsast hem de yapisi bulunmaktadir.
Calisma Alani Icerisinde Bagimsiz Birim Dagilimz;
e Toplam 1101 adet Bagimsiz Birim bulunmaktadir.
e Sadece yapisi olan hak sahiplerinin 271 adet bagimsiz birimi,
e Arsa ile birlikte yapist bulunan hak sahiplerinin ise 830 adet bagimsiz birimi

bulunmaktadir.
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Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi’nde ayrica TOKI, Kiiciikgekmece Belediyesi ve
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi ile istihdama yonelik isbirligi yapmistir. TOKI
tarafindan “Irtibat Merkezi” ad1 altinda yapilan binada istekli olan ev hanimi ve
genclere meslek edindirme kurslart diizenlenmistir.

Bu Kentsel Doniisiim Projesi ile biiyiik bir facianin oniine de ge¢ilmistir. 2009 yilinda
bolgede yasanan biiyiik sel felaketi sirasinda Haramidere Bolgesi’ndeki yapilarin
bosaltilmig olmasi, yiizlerce evi su baskinindan kurtarmistir. Belki de onlarca insanin

hayatin1 kaybetmesinin 6niine gecilmistir.

TOKI binalari planlar,
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Sekil 67 :Ayazma Bolgesi B2 (3B+Z+9)
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Sekil 68: Ayazma Bolgesi CK1 (3B +Z +9)

Sekil 69: Ayazma TOKI 1. Etap Konutlar1 Vaziyet Plan
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TOKI igin 2010 yilinda hazirlanan “Toplu Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel
Standartlar1 Olusturmak Icin Gerekli Insan-Cevre Iliskileri Verilerinin Derlenme
Yonteminin Gelistirilmesi Arastirma Calismas1” baglikli proje ¢alismasinda ¢ikartilan
veriler igerisinde Kentsel Doniisim projeleri icin en uygun bulunan Kkriterler,
TOKI nin yapmis oldugu Sulukule, Ayazma ve Kayasehir Kentsel Doniisiim Projeleri

i¢in arastirilmis ve besinci boliim kapsaminda sonuglar ve 6neriler sunulmustur.
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DORDUNCU BOLUM

BASARILI KENTSEL DONUSUM PARAMETRELERI ve
ISTANBUL ORNEGINDE INCELENEN PROJELERIN
KARSILASTIRMALARI

Kentsel doniisiimiin Diinya’daki basarili 6rnekleri irdelendiginde, (Londra Ocean
Estate Tower Hamlets, Helsinki Pikku-Huopalahti vb.) doniistimii ekonomik, gevresel
ve sosyal boyutlar ile bir biitiin olarak ele alarak siirdiiriilebilirlik ilkelerine uygun bir
bicimde sekillendirdikleri goriliir. Siirdiiriilebilir kentsel doniisiim projeleri; havasi,
suyu, topragi temiz, ¢evreye ve insana saygili, yasam kalitesinin yiliksek oldugu, atik
liretiminin minimize edildigi, ortak yasama kiiltiirinii Onemseyen Kkentler
olusturmaktadir. TOK1 i¢in 2010 yilinda hazirlanan “Toplu Konut Alanlarinda Kentsel
Cevresel Standartlar1 Olusturmak Icin Gerekli Insan-Cevre lliskileri Verilerinin
Derlenme Y 6nteminin Gelistirilmesi Arastirma Calismast” baslikli proje ¢alismasinda
sunulan veriler icerisinde Kentsel Doniisiim projeleri i¢in elzem bulunan kriterler,
TOKI nin yapmus oldugu Sulukule, Ayazma ve Kayasehir Kentsel Doniisiim Projeleri
i¢in arastirilmis ve besinci boliim kapsaminda sonuglar ve oneriler sunulmustur.

Bu boliimde, insan-gevre iliskileri merkeze alinarak evrensel tasari ve stirdiiriilebilir
kentsel doniistime deginilecektir. Engelsiz tasarim, emin ve giivenli tasarim, enerji
duyarl tasarim ve ekolojik tasarim gibi parametreler iizerinde durulacak ve incelenen
projelerin bu parametrelere uygunlugu arastirilacak, olumlu veya olumsuz durumlar

incelenecektir.
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4.1 Arazi Degerlendirmesi ve Peyzaj

Dogal ekosistemin korunumu ve zarar gorebilecek alanlarin koruma altinda tutulmasi
stirdiiriilebilirlik i¢in O6nemli hususlardir. Yapmin ¢evreyle bir biitiin olarak
tasarlanmasi, bu nedenle yapmin konumlandirilacagt mevcut arazinin topografya,
iklimsel veriler, dogal gevre ortiisii,yapay ¢evre dgeleri gibi verilerin belirlenmesi ve
degerlendirilmesi  6nemlidir. (Gazi Universitesi 2™ INTERNATIONAL
SUSTAINABLE BUILDINGS SYMPOSIUM)

Toplu konutlar planlanirken, iki dnemli etken olan giines ve hakim riizgar yoni g6z
online almmalidir. Giines enerjisinden maksimum diizeyde yararlanilmaya
calisilmalidir. Giinesten en iyi verimi alabilmek i¢in konutlar giiney dogrultusunda
konumlandirilmalidir.  Yerlesimin bulundugu alana goére hakim riizgar yoni
belirlenmeli, bdlgenin riizgar alan tarafina dogal veya yapay riizgar kesici engeller
yerlestirilmelidir. Peyzaj olarak yapraklarini dokmeyen agacglar bunun i¢in en uygun
secimlerdir. Bu bitkiler hem riizgar1 kesmekte, hem de cevrenin dogal dengesine
katkida bulunmaktadirlar. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, binalar ve riizgar
kesen agaclar arasinda belli bir mesafe birakilmasidir. Bu mesafe de yaklasik olarak
agac boylarmin 20 kati kadar bir uzakliktir. Ancak kis riizgarindan korunurken,

miimkiin oldugu kadar yaz esintilerinden faydalanilmalidir.

h
HAKIM
20h —m8M8 ’ ﬁ @ = RUZGAR

YERLESIMDE RUZGARDAN KORUNMA

? T

Sekil 70: Yerlesimde Riizgardan Korunma

Kaynak: Toplu Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlar igin Bir Degerler

Sistemi Onerisi

Konutlar ile agag topluluklari arasindaki mesafe 90 metreden az oldugu takdirde spiral

akim (Eddy Current) olusmaktadir.
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Sekil 71: Serin iklim, Minneapolis, ABD

Sekil 72: Tliman iklim, New Jersey,ABD

Sekil 73: Kuru Iklim, Phoenix, ABD
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Sekil 74: Sicak ve Nemli Iklim, Miami, ABD - Kaynak: Olgyay, A. & Olgyay, V. (1957).
Kaynak: TOKI&MATPUM, 2010

1-12= Aylar
S« Esme saymsi -
H= Esme izt wowTURKEY com (i

Sekil 75: Istanbul’un Hakim Riizgarlart

Kaynak: Yurt Ansiklopedisi — Istanbul Maddesi
Istanbul’un aylara gore hakim riizgarlar1 semasini inceledigimiz zaman Kuzeydogu

riizgar yani Poyraz en etkili riizgardir. Ikinci sirada kuzey riizgari olan, yildiz; iigiincii

sirada ise Kuzeybat riizgari olan lodos bulunmaktadir.

112



Sekil 76: Sulukule Vaziyet Plan1

Kuzey riizgarlarina kars1 Sulukule’nin dogal korumasi surlardir. Kat yiiksekliklerinin
diisiik olmas1 da riizgara kars1 korunmada etkilidir. Sulukule kent peyzaji agisindan
degerlendirildiginde yesil alanlarin azli§1 ve ¢cok yogun yapi bloklarinin bulunmasi
sebebi ile kent peyzajina olumlu katki saglayamamuistir.

TOKI’den edindigimiz Kayasehir ¢evre diizenleme 6n projesini inceledigimiz zaman
yiiriime yollarinin Kuzey-Giiney dogrultusunda planlandig1 goriilmiistiir. Bu da yaz
aylarinda rahatlama saglasa da kig aylari i¢in sorun olusturabilecek bir durumdur.
Kayabas1 Kentsel Doniisiim Projesi, kisi basina planlanan 36 m? yesil alani ile bolge

peyzajina katki saglamistir.
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Sekil 77: Kayasehir Cevre Diizenleme On Projesi

Cr T T s

TOPLAM PROJE ALANI 308.230 m'

eCCLo0e

Kaynak: TOKI, 2016

Hangi iklim bolgesinde olursa olsun, konut kiitleleri miimkiin oldugu kadar giineye
yonlenmelidir. Her konut birimi, insanlarin en ¢ok vakit gecirdikleri salon ve oturma
odalar1 Eyliil-Mart aylar1 arasinda giinde en az 3 saat gilines almasii saglanacak

sekilde planlanmalidir.

4.2 Dogal Kaynaklarin Korunumu Degerlendirmeleri

“Enerjinin korunumu ilkesi ile yap1 yasam dongiistinde kullanilan ve yenilenemeyen
enerji kaynaklarmmin miktar1 azaltilirken, tiikenmekte olan fosil yakitlarinin
kullantminin azaltilmas1 ve yerine dogal enerji kaynaklarindan yararlanilmasi
amaclanir.” (Yellamraju, V., Evaluation and Design of Double-Skin Facades for
Office Buildings in Hot Climates BS Thesis, Teksas: A&M University, 2004). “Enerji
gereksinimleri hizla artan ve birincil enerji kaynaklar1 yoksunu Tiirkiye’de siradan bir
konutun, Ornegin Almanya’ya goére ii¢ kat fazla enerji tliketmesi enerjinin
korunumunun tilkemiz i¢in de ne kadar 6nemli oldugunu gostermektedir”. (Bilge, C.,
2007)

1- Ulkemizde su sikintist giin gectikge ciddi bir boyut almaktadir. Toplu konutlarin
cevrelerindeki yesil alanlarin sulanmasi, giiniimiizde sehir suyu veya yeralti su

kaynaklarindan karsilanmakta, catilarda veya sokaklarda biriken yagmur ve kar
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sulariysa kanalizasyona karigsmaktadir. C6zlim olarak, catilara ve agik alanlara yagan
yagmur sular1 bir drenaj sistemiyle toplanmali, aynmi alandaki kullanimlara

sunulmalidir. Yaz aylarinda bahge sulamalarinda veya rezervuarlarda kullanilmalidir.

Peyzaj alanlarinda su tiiketimini diisiirmek i¢in ithal ¢im yerine, yerel bitkiler tercih

edilmeli ve sprinkler sulama sistemi yerine damlama sulama sistemi tercih edilmelidir.

“10.000 m? ve iizerinde olan alanlarda kullanilacak altyapi, toplama-aritma ve
dontisiim projeleri ve raporlar1 kentsel tasarim projesi ekinde verilmelidir. Konut
alanmin biiyiikligiine gore agik, kapali veya yari agik su deposu/havuzu igin uygun bir
yer diisiiniilmelidir. Depo biiyiikliigii her ev i¢in 2 m*’ten az olmamalidir.” (Toplu
Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlar Icin Bir Degerler Sistemi Onerisi:

TOKiI&MATPUM ODTU)

YAGMUR

Y
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YAGMUR SUYUNUN DEPOLANMASI

Sekil 78: Yagmur Suyu Depolamasi

Kaynak: TOKI&MATPUM, ODTU. 2010
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Sekil 79: Beddington sifir enerji konutlari, Londra. Catilarda yagmur suyu toplama sistemlerinin
kullanimu.

Kaynak: TOKi&MATPUM, ODTU. 2010

2- Ulkemizde yenilenebilir enerji kaynaklari ve teknolojilerinin maksimum seviyede
kullanimi Oncelikli tercihler arasinda olmalidir. Hizla artan enerji maliyetlerinin
diistiriilmesi ve disa bagimliligin azaltilabilmesi ic¢in ozellikle toplu konutlarda

yenilenebilir enerji kullanimi tizerinde hassasiyetle durulmalidir.

Ulkemizde yap1 bazinda sik kullanilan giines kollektérleri, toplu konutlarda daha az
kullanilmaktadir. Oysa giines kollektorii sistemiyle konut sahipleri ¢ok daha diisiik
maliyetlerle sicak su elde edebilmekte ve merkezi 1sitma sisteminden kis aylarinda

faydalanabilmektedir.

Toplu konut hane sayisi, toplam 1sinma ve sicak su ihtiyaci, ¢at1 yiizey alanlari ve atil
kullanilabilir alanlarin 6l¢iileri, toplu konutun yapilacagi cografya, iklim bolgesine ve
aylara gore m? basina diisen giines 1s1-151k hesaplamalar1 yapilarak, en uygun ve
ekonomik (geri doniisii en kisa olan) merkezi gilines kollektor sistemlerinin
kullanilmast zorunlu olmalidir. Eger giines kollektorii, yapilan miihendislik
hesaplarina gore yeterli olamiyorsa, 1s1 pompasi, merkezi 1sitma-sicak su vb. gibi diger

sistemlerle desteklenecek hibrit uygulamalar, 6zellikle kisin giines 1si-1siklarinin az
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oldugu zamanlarda, toplu konut sicak su 1sitma sisteminin en verimli sekilde
caligmasina yardimci olacaktir. Catilarda goriintii kirliligine yol agmayacak, cat1 ile
uyumlu sistemlerle ¢alisilmalidir. Toplu konut alani i¢inde 1s1-151k agisindan en uygun

yerler segilerek merkezi sicak su-1sitma dagitim sistemi uygulanmalidir.

SICAK SU l l
ISINMA I L

GUNES KOLLEKTORU ILE SICAK SU VE ISINMA

Sekil 80: Konutlarda giines kollektorii ile sicak su kullanimi ve 1sinma.

Kaynak: Toplu Konut Alanlarinda Kentsel Cevresel Standartlar I¢in Bir Degerler
Sistemi Onerisi, 2010
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Sekil 81: Tiirkiye’nin Yillik Toplam Giines Enerji Potansiyelinin yillara goére dagilimi

Kaynak: Elektrik Isleri Etiid Idaresi http://www.eie.gov.tr, 2010

Maliyetsiz ve sonsuz enerji kaynagi olan giinesten fotovoltaik paneller yardimiyla
elektrik enerjisi iiretilebilmektedir. Ulkemizde bu sistemler fazla kullanilamamaktadir
clinkii ¢ok pahali sistemlerdir ve geri doniis siireleri uzundur. Konutlarin tiim
ihtiyaclarini olmasa bile, acil elektrik ihtiyaglarinin, elektronik giivenlik sistemlerinin,
park yeri aydinlatmasinin saglanmasi i¢in uygun olabi Merkezi ve biiylik gilines
panelleri, catilarin ve bina yiizeylerinin yani sira kapasiteye gore, toplu konut
alanlarindaki uygun atil alanlarda da kullanilarak konutlarin giindiiz elektrik
ihtiyacinin bir kismini akii grubu gerektirmeden saglayabilir. Akii kullanilirsa gece de
elektrik saglanabilir. Ayrica enerji verimliligi kanununa gore iiretilen elektrik, ¢ift

saya¢ kullanilarak, komsulara veya devlete satilabilmektedir.

Kayasehir’de 30 adet cat1 lizerine gilines enerji santrali kurulmustur. Bu tesis sayesinde
yillik tiretilen 82.500 kWh elektrik sayesinde yillik 49.500 kg karbondioksitin dogaya
salmimi engellenmektedir. Ayrica tesisin devlete sattig1 elektrik sayesinde yillik

41.250 TL kazang elde edilmektedir. (kayasehiristanbul.net)
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Sekil 82: Fotovoltaik Piller Mimarinin Pargas1 Olarak Uygulanmistir. Londra — ingiltere

Kaynak: Mete Sezer Fotograf Arsivi

Sekil 83: Kayasehir fotovoltaik pil uygulamasi ( ¢evre aydinlatmasi, hidroforlar ve ortak elektrik
tikketimine ait giderleri karsilamaktadir.)

Kaynak: TOKI, 2016
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4.3 Plan Degerlendirmeleri

Insan konforuna yonelik tasarim stratejilerinde, insanlarm yasamlarinin %70’ini
gecirdikleri i¢ mekan tasarimlari 6nemli yer tutmaktadir. Siirdiiriilebilir tasarimlar;
verimli ve stressiz insanlarin hedeflendigi, saglik ve esenlik icinde bir yasam vaat
etmektedir. Mekanin 6zelliklerine gére uygun aydinlatmanin, akustik ve gorsel agidan

mahremiyetlerin saglandigi tasarimlar, insan konforu i¢in 6nemlidir.

Yukarida Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi 123 no’lu adaya, Kayasehir Kentsel
Doniisiim ve Ayazma Kentsel Doniisiim projelerine ait plan tipleri verilmistir. Bu
planlar genel olarak dogru tasarlanmis olup asagidaki oneriler daha konforlu yasam

i¢in gereklidir. Oneriler;

1.) Bir konut yapisinin girisinin sokaktan, ortak bir yaya yolundan ya da tasit girisinden
kolayca ayirt edilebilir ve goriiniir olmasi gereklidir. Yap1 alan1 i¢indeki yol agindan
yap1 girisi ve sokaga erisim noktalar1 agik bir sekilde okunabilmelidir. Miilkiyet
sinirlar1 ve 6zel alanlar, bitkiler, doseme, tel orgii ya da ¢itlerle tariflenmeli, konut
yapisinin girisine ziyaretciler i¢in 0Ozel alanlarin uzaginda dogrudan erisim
saglanmalidir. (Queensland Government, Department of Housing -11.11.2004- Smart
Housing Design Objectives. s:6,
http://www.sustainable_homes.org.au/00_downloads/smart_housing_design_objectiv
es.pdf)

Sulukule Kentsel Doniisiim Projesinde yap: girisleri bolgeye yeni gelen bireyler

tarafindan zorlukla bulunmaktadir. Diger projelerde bu sorun yoktur.

2.) Konutlarin en yiiksek mahremiyete sahip odalart olan yatak odalarina giris
cikislarda odanin i¢inin goriinmesi problem teskil etmektedir. Yatak odalarinin
girisleri bir gegis alan1 olarak diizenlenmelidir. Bu ge¢is alan1 giyinme dolab1 olarak

tasarlanabilmektedir.
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giyinme

dolap

1

Sekil 84: Ornek Yatak Odasi Giris Uygulamasi

Kaynak: TOKI&MATPUM, ODTU 2010

incelenen Kentsel Doniisiim Projelerinde Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi hari¢ bu
detaya dikkat edilmemis ve yatak odalarina dogrudan giris saglanmastir.

3.) Mutfak diizenlemelerinde is akismna dikkat edilmelidir. Bu diisiiniilmeden
planlanan mutfaklar kullanicinin ileri geri hareket ederek efor sarfetmesine ve
yorulmasina sebep olur. Mimarlarin tasarimlarinda yogun olarak kullandig1 sogutucu
firin ve eviye arasinda liggen olusturmak bir ¢éziimdiir. Sogutucunun girise yakin
olmasi ve sebzelerin yikandig1 eviye ve pisiricinin is akigma gore yerlestirilmesi

gerekmektedir.
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Sekil 85: Mutfakta sogutucu ocak eviye tiggeni.

Kaynak:TOKI&MATPUM, ODTU 2010

i

Sekil 86: Sulukule Mutfak Tefrisi

Kaynak: TOKI 2016
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Sulukule mutfak tefrisinde goze batan ilk detay, giris kapisi ile buzdolab1 kapisinin
ayni anda agilamayacak olmasidir. Diger bir detay ise ocagin tiil takilabilecek bir

duvara yakiligidir ki pek ¢cok evde kazalara sebep olabilecek bir ayrintidir.

Kayasehir’de ve Ayazma’da ise tek tezgah planlanmis olup is akisinda eviye,
sogutucu, ocak licgeni diisiiniilmese de mesafe zorlayici degildir. Mutfak masasi i¢in

de yer diisiiniilmiistiir.

4.4 Yahitim Degerlendirmeleri

1- Kapali ortamlardaki 1sil kosullar, o ortamda yasayan insanlarin konforunu ve
sagligin1 dogrudan ilgilendirir. Isil konforu saglamak i¢in ortam sicakligi ve duvar i¢
yiizey sicakligi arasindaki fark 3 dereceyi ge¢memelidir. Duvar i¢ yiizeylerinin
soguklugunun fazla olmasi durumunda, 1s1 soguk yiizeylere dogru hareket edecek ve

istenmeyen hava akimlart ile hastaliklara davetiye ¢ikaracaktir.

TOKI yaptig1 tiim konutlarda 1s1 yalitimina azami dikkat gdstermekte ve 1s1l konfor

saglamaktadir.

2- Yap1 omri ve dayanikliligi agisindan en biiylik tehdit “su” dur. Yapiya sizan su,
yapilarin tagtyict kisimlarindaki donatilar1 korozyona ugratarak, kesitlerin azalmasina
ve yiik tasima kapasitesinin ciddi derecede diismesine neden olmaktadir. Ayrica yap1
bileseni icindeki su kis aylarinda donarak, yaz mevsiminde ise buharlasarak, beton
biitlinliigiiniin bozulmasina ve catlaklarin olugsmasina neden olmaktadir. Bunun
disinda zemin rutubeti veya zemin suyu igerisinde bulunan siilfatlar, temel betonu ile
kimyasal reaksiyona girmektedir. Bu da beton kompozisyonunun bozulmasina sebep

olarak yap1 6mriinti kisaltmaktadir.

Tirkiye genelinde yillar iginde insa edilen binalara bakildiginda su yalitimi sorunu her
zaman var olmustur. Son yillarda bu sorun azalmakla birlikte tamamen
bitirilememistir. Kayasehir sakinlerinin sikayetlerinin 6nemli bir kismini tavan su

akintilar1 olusturmustur.

3- Toplu konutlarda yasamak beraberinde birtakim zorluklar getirmektedir. Ozellikle

kentsel doniisiim bolgelerinde yasayan insanlar genellikle az katli gecekondulardan bu
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konutlara yerlesmislerdir. Cok katli binalara alisamayanlar, birtakim sikintilar
yasamaktadir. Ses yalitiminin yetersiz oldugu binalarda komsuluk iligkileri zarar
gdrebilmektedir. TOKi’nin konutlarinda kullanilan “tiinel kalip” sistemi projeye %75
hiz saglamakla birlikte ses yalitimi konusunda yeterli olmamaktadir. Ikinci Diinya
Savasindan sonra hizla yapilanmak igin gelistirilen bu sistem, toplu konutlarin

cogunda kullanilmaktadir.
TOKI enerji verimliligi uygulamalari sunlardir;

e TS 825’e uygun bina yalitima,

e Iklim yapisina uygun mimari yapi, pencere ve cam segimi,
e  Merkezi 1sitma sistemi ve otomasyonu,

e Giines enerjisi sistemleri,

e Frekans kontrollii pompalar,

e Kojenerasyon sistemi,

e Termostatik radyator vanalari,

e Cift camli Low-E kaplamali pencereler,

e Enerji tasarruflu ampuller,

e Is1pay 6lgerler, (TOKI)

4.5 Engelsiz Tasarim Degerlendirmeleri

Devlet Istatistik Enstitiisii’niin 2003 yilinda yapmis oldugu arastirmalara gore, Tiirkiye
niifusunun %12’sini engelliler olusturmaktadir. Bu ciddi bir rakamdir. Kentsel
donlisim uygulamalariyla engelsiz  konutlar, engelsiz sehirler olusturmak
zorunluluktur. Kot farki olan yaya yolu baglantilarinda, bina girislerinde merdivenin
yan1 sira engelliler, yashlar ve ¢ocuklar i¢in rampalarin yerlestirilmesi ve bunlarin
uluslararasi standartlara uygun olmasi gerekmektedir. Merdivenlerde 7-8 basamaktan
sonra, rampalarda ise yatayda 8-10 metrede sahanlik konulmasi uygundur. Rampa
egimi yardimcisiz tekerlekli sandalye kullanimi i¢in %8’1 agsmamalidir. Rampa ve
merdiven zeminlerinde kaymayan malzeme kullanilmasi zorunludur. Engelsiz girisler
i¢in ige yerlesim plani asamasinda baslanmalidir. Konutlar engelsiz giris diislincesine
gore konumlandirilmalidir. Béylece toplu konutlardaki en biiyiik kisitlardan maliyet

daha diisiik olacaktir.
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Sekil 87: Rampalarda giivenli egim araliklari

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi, Kentsel Tasarim Rehberi, 2017.

Sekil 88: Engelsiz giris drnegi

Kaynak: TOKI&MATPUM, ODTU 2010
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“Engelsiz girisler, herkes i¢in kullanish, pek ¢ok kisi i¢cin gerekli ve konuklar i¢in
davet edicidir.” (Eleanor Smith and Rex Pace (2005). Creating Attractive, Low-Cost
Zero-Step Entrances. http://www.concretechange.org)

TOKI nin tiim projelerinde engelsiz girisler kullanilmaktadir. Ayrica rampa gereken
girislerde sahanlik mesafelerine da dikkat edilmistir. Sadece bina girislerinde degil
yiiriime yollarinda ve konutlarda Evrensel Engelsiz Standartlarinin kullanilmasi
zorunluluktur. Ulasilabilirlik, okunabilirlik, kullanilabilirlik konusunda evrensel

standartlar ile yerel kiiltiirel birikim ve degerler harmanlanmalidir.
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BESINCi BOLUM

SONUCLAR VE ONERILER

Tez ¢aligmasi kapsaminda; iilkemizdeki kentsel doniisiimiin en 6nemli aktorlerinden
TOKI’nin Istanbul’daki kentsel déniisiim uygulamalarindan kamuoyunda en fazla ses
getiren ii¢ projesi incelenmistir. Bu projelerin yapim asamalar1 irdelenmis, basarili

kentsel doniisiim parametreleriyle karsilastirmalar1 yapilmustir.
Sulukule Kentsel Doniigiim Projesini irdeledigimizde;

» Sulukule Kentsel Doniisiim Bolgesinde yasanan en biiyiik sorun, bu bolgedeki
ev sahiplerinin evlerini satmalar1 ve bunun sonucunda gelisen soylulasma
siirecidir. Sulukule gibi, sehrin merkezi alanlarinda kalmis, distk gelirli
insanlarin yasadigr semtlerde yapilan doniisiimlerde 6zel 6deme planlari
olusturulmalidir. Mevcuttaki 180 ay ddeme plan1 daha da uzatilmali, devlet
tarafindan 6zel bir kaynak olusturulmasi giindeme getirilmelidir.

» Mevcut projelerde uygulanan bes yil satilamaz serhi on yila ¢ikartilmalidir.
Boylece usulsiiz satiglarin 6niine gegilerek, yerinde doniisiim olusturulabilecek
ve soylulastirma siireci uzarken, soylulastirma oran1 azalacaktir.

» Bu bolgede yasanan diger sorun, mahalle konseptinin ge¢ olusturulmasidir.
Belediye ve kurumlar arasinda zaman planlamasi dogru gelistirilemedigi igin,
belediye uhdesindeki evlerin teslimleri ge¢ yapilmistir. Boylece bekleyen bos
konutlar, komsuluk iligkilerinin ve sosyal ¢evrenin ge¢ olusmasina sebep

olmustur.
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» Sulukule projesi gibi, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: hakkinda
kanun kapsaminda doniisiimii yapilan bolgelerin is¢ilik ve malzeme
kalitelerinde ozellikle daha Ozenli olmak gerekmektedir. Uzun yillar
kullanilabilecek kaliteli iscilikler ve malzemeler, bu kanun kapsaminda yapilan

dontisiimlerin temel yap1 taglarindan olmalidir.
Kayasehir Kentsel Doniigiim Projesini irdeledigimizde;

> Kayasehir Kentsel Déniisiim Projesi uzun vadeli bir calismadir. Ik dénemlerde
yiiksek katli konutlar yapilarken, ilerleyen donemlerde nispeten az kath
mabhalle konseptleri olusturularak yogunluk diisiiriilmiistiir. Teknik ve sosyal
donat1 alanlar1 yeterli oranlarda segilmistir. Giindiiz sehre is i¢in akin eden
insanlar aksamlar1 bolgeye gelmektedir. Bu durum, yatakhane yerlesimi
olgusunu 6n plana ¢ikarmistir. Bunun ¢6zlimii Kayasehir merkezinde istihdami
arttirmaktir. Ayn1 zamanda bolgeye kamu binalar1 insa edilerek merkezde
hareketliligi arttirmak gerekmektedir.

» Yetersiz hastane sikintist bir an once giderilmeli, planlanmis olan Sehir
Hastanesi insasi kisa siirede bitirilmelidir.

> Bolgesel ve genel kamu projeleri bitirildigi zaman, bolge ongdriilen hale
ulasacaktir. Siirecin daha saglikli sonuglanabilmesi i¢in, genel yatirimlarla
(rayl sistem, kent park, 3. Koprii otoban baglantilar1 gibi), yerlesime yonelik

konut yatirimlari esgiidiimlii gotiiriilmelidir.
Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi irdelendiginde;

» Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi gibi yogun yerlesim alanlar1 olusturulurken
bu yerlesimlerin ¢evreye, altyapi ve ulasima olan etkisi iyi etiid edilmelidir. Bu
etkilerin kamuya da getirecegi mali yiikler hesap edilerek kararlar alinmalidir.
Plan kriterleri acisindan bakildigi zaman mantikli izahlar getirilse bile, sehrin
biitlinlinii  baglayan toplu ulasim plan ve politikalarima tenakuz
olusturmamalidir.

» Kamu arazilerinin verimli kullanimi i¢in ¢aba sarf ederken, sehirlerin diizensiz
ve orantisiz planlanmasi hatasina diistilmemelidir. Asir1 yiikiin getirmis oldugu
trafik, kamuya ylik getirerek kamu yatirimlarini arttirmaktadir. Ayni zamanda

bu trafigin insanlar {izerindeki etkilerinden stres sehirlerimizi huzurlu,

128



miireffeh, tretken toplum ilkesinden uzaklastirmaktadir. Kamu arazileri
degerlendirilirken, sehri uygunsuz bir isleme ve yiiklemeye maruz birakmak
dogru degildir.
Tez kapsaminda incelenen TOKI projelerine, arazi degerlendirilmesi ve peyzaj
acisindan bakildiginda;

> Ulkemizde gevre ve bina tasariminda sert kis kosullar1 &n planda tutulmalidar.
Ozellikle giines ve hakim riizgdr yonii gdz Oniine alinmalidir. Giines
enerjisinden maksimum diizeyde yararlanmaya calisilirken, riizgarin olumsuz
yonlerinden kagmilmalidir. Incelenen projelerde Sulukule diisiik kat
yiikseklikleri ve dogal sur korumasi ile riizgdr korumasi saglanirken;
Ayazma’da ti¢ Etap halinde yapilan toplu konutlar, yiiksek Katlar: ve bolgenin
topografyasinin etkisi ile riizgar karsisinda korunmasiz durumdadir. Giines
yonlenmesi yeterince dikkate alinmamustir.

> Insanlarin psikolojik ve fiziksel saglhigi toprakla ve dogal cevreyle iliskisiyle
dogrudan ilgilidir. Kayasehir’de kisi basma diisen 36 m? yesil alan kent
peyzajina olumlu katki saglamaktadir. Ancak Sulukule ve Ayazma
Projelerinde peyzaj diizenlemelerine bu oranin diistiigii gortilmiistiir. Kentsel
dontisiim projelerinin peyzaj diizenlemelerinde ekolojik denge diisiiniilmeli,
yaz-kis yapraklari1 dokmeyen, bolgenin dogal agac¢ tiirleri kullanilmali,

c¢imden kacinilmali daha az su isteyen bitkiler kullanilmalidir.
Dogal kaynaklarin korunumu agisindan degerlendirildiginde;

> Incelenen projelerden Kayasehir’deki bazi toplu konutlarda yagmur suyu
depolama sistemi ile bahce sulamasi yapilmaktadir. Diger projelerde kullanimi
yoktur. Yagmur suyu toplama ve depolama uygulamalar1 ilk yatirim
maliyetlerini arttirmakla birlikte, isletim maliyetlerini diisiirmektedir. Bu
sistem &zellikle cok konutlu biiyiik projelerde kullanilmalidir. Bu sekilde ortak
kullanim maliyeti diisiik olacaktir. Gerektigi durumlarda, devlet tarafindan ilk
yatirim maliyeti desteklenmelidir.

> Incelenen projelerde Kayasehir Kentsel Déniisiim Projesinin bazi1 bolgelerinde
giines kollektorleri ve fotovoltaik paneller uygulanmistir. Diger projelerde bu
uygulama yoktur. Gilines panellerinden elektrik elde etmek isteyen toplu

konutlara devlet tarafindan emlak vergi indirimi uygulanmali, kredi ve tegvik
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mekanizmalar1 olusturulmali, elde edilen fazla elektrigin satin alinmas1 garanti

edilmelidir.

Planlar agisindan degerlendirildiginde;

» Mutfak tasarimlarinda is akisi dikkate alinmustir.
> Incelenen projelerden Sulukule’de ocak/firin yerlesimi kazalara yol acabilecek

sekilde tefris edilmistir.
Yalitim agisindan degerlendirildiginde;

> Is1 yalitim1 TOKI’nin tiim konutlarinda uygulanmaktadir.

» Su yalittim1 konusunda tilkemizdeki tiim konutlarda ilerleme kaydedilmis olsa
da yetersizdir. Incelenen projelerde su yalitimi sikintis1 yasanmaktadar.

» Ses yalitimi tiim projelerde yetersizdir. Ekstra ses yalitim1 maliyeti arttiracagi
icin yeterince uygulanmamaktadr.

» Cift cam sistemi tiim projelerde kullanilmistir.
Engelsiz tasarimlar agisindan degerlendirildiginde;

» Konutlarin girislerinde ve sosyal alanlarda rampa sistemleri uygulanmig
olmakla beraber konut i¢i tasariminda metrekare kisitlamasi oldugu i¢in

engellilerin rahat¢a kullanabilecegi genislikler mevcut degildir.
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Tablo 10: Sulukule, Kayasehir ve Ayazma Bolgelerinin Evrensel Tasarim ve Siirdiriilebilir Kentsel
Déniisiim Tlkeleri ile Karsilastirmalari

Evrensel Tasarim ve
Siirdiiriilebilir

Planlama Olgiitleri | Uygulama Bigimi Sulukule Kayasehir Ayazma
_ iklimsel Hakim riizgar yonii
g ozellikler korunumu Mevcut Yok Yok
o
Z Mevcut bitki
§. Bitkisel peyzaj dokusuTun"rUzgér
et N . kontroli, golgeleme
9 degerleri o
» gibi amaclarla
E kullanilmasi Mevcut Mevcut Mevcut
Kismen
Yenilenebilir | Giines enerijisi Yok Mevcut Yok
enerji
= kaynaklarinin Kismen
© kullanimi Riizgar enerjisi Yok Mevcut Yok
&
g Atiklarin geri
X Atiklar ve geri | donistirulerek
g dontsim yeniden kullaniimasi Yok Yok Yok
% .
- Suyun geri Kismen
g dénustirilerek
= kullanimi Yok Mevcut Yok
°
= Kismen
Suyun verimli Yagmur suyunun
kullanimi kullanimi Yok Mevcut Yok
_ Ist yalitimi Mevcut Mevcut Mevcut
£
E Su yalitimi Yetersiz Yetersiz Yetersiz
@ Yalitim
£ degerlendirmesi | Ses yalitimi Yetersiz Yetersiz Yetersiz
<
b4 Bina girisleri Mevcut Mevcut Mevcut
',_5 Engelsiz
b% tasarimlar Bina ici planlama Yetersiz Yetersiz Yetersiz
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