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OZET

Bu yiiksek lisans tezinde, Tiirkiye icin bir kentsel doniisiim stratejisi Oonermesi
yapilmis olup; kentsel doniisiimiin tanimi ve amaglari, kentsel doniisiimiin tarihsel
gelisimi, kentsel doniisiimiin uygulama bigimleri ve kentsel doniisiimiin tiim boyutlar
Tiirkiye ve Diinya’dan proje Ornekleri verilerek incelenmistir. Tezin sundugu
stratejide ise; kentsel doniisiim politikasi, kentsel doniisim mevzuati, kentsel
doniisiim uygulama yontemleri, kentsel doniisiim finansman1 ana bagliklarinda detayl
onermelerde bulunulmustur. Bu onerilen stratejiye paralel olarak Bayrampasa Vatan
Mahallesi ve Gaziosmanpasa Ilgesi’nde gerceklesen doniisiim calismalariyla ilgili
veriler sunulmustur.

Anahtar Sozciikler: Kentsel Doniisiim, Yerel Yonetimler, Deger Esasli Yontem
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ABSTRACT

In this master of science thesis, a proposition of urban regeneration strategy for
Turkey has been carried out, investigating the definitions, purposes, historical
evolution and application methods of urban regeneration in all dimensions with some
project examples in worldwide and Turkish context. In the strategy that this thesis
demonstrates; policy-making, legislation, application methods and financial concept
of urban regeneration construct main themes. Data related with Urban Regeneration
Projects in Bayrampaga Vatan Neighbourhood and Gaziosmanpasa District, which go

parallel with proposed strategy, are illustrated.

Keywords: Urban Regeneration, Local Authorities, Value-based method
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I. GIRIS

Temelleri saglam olmayan bir yapimin iizerinde herhangi bir tadilat islemi
gerceklestirmek ve lizerinde yeni modeller olusturmak oldukga zordur. Birbirinden
bagimsiz ¢alisan hatalar, kisiyi diistinmekte zorluga diisiiriir ve aslinda bu kisinin
yapacag1 ¢ok fazla sey de yoktur. Kentsel doniisiim de boyle bir hassas yapi tizerinde
oturmaktadir. Kirsal ve kentsel alanlar tizerinde, arzu edilen saglam ve uzun vadeli
politikalar, tutarli yonetim anlayisi, saglam kaynaklara dayali veriler, uygun yasal
diizenlemeler ve belirgin sorumlularin tayin edilmesiyle, planlanmis, yasanabilir,
iiretken ve modern koy-kent olusumu basarili olabilsin. Gelisen iilkelerin gorev ve
vizyonlar1 geregi, olusturulan stratejilerde kentsel doniisiim dahilinde; fiziki Omriinii
tamamlamis yapilar, dogal afetler sonucu harap olmus yerlesimler ve kentin i¢inde

kalmis, kent dokusunu bozan sanayi v.b alanlarin transferi giindemde kalmaktadir.

Ulkemizde; sanayilesme, ekonomik etkenler, dogal afetler, terér v.b nedenlerden
dolayr sehirlerimiz hizla biiyiimiistiir. Ozellikle 1950°den sonra yasanan hizl
kentlesme karsisinda, imar ve yapilasmaya iliskin yasalar, imarli arsa ve konut
dretimine iligkin politikalar yetersiz kalmistir. Ardi ardina ¢ikarilan imar aflan ile
carpik yapilagsmanin Oniine gegilecegi diisliniilmiis, ancak tam tersi gerceklesmistir.

Bunun bir ¢6ziim olmadig1 anlasilmis ve farkli arayiglara girilmistir.



Kentsel doniisiim uygulamalari, sosyo-ekonomik ve fiziksel anlamda detayli olarak
irdelenmesi ve sorgulanmasi gereken projelerdir. Ulkemizde kentsel doniisiim,
ekonomik, mekénsal ve sosyal bir gerekliliktir. Bu projelerde, fiziksel mekanin
doniistiiriilmesinin yaninda, yasayan canli dokunun sosyal ve kiiltiirel degerleri de
dikkate alinmalidir. Kentlerin sorunlarina tek yontemli ¢oziim yerine; kentlerin
yerlesim ve imar Ozelliklerine gore siirdiiriilebilir yagsam kosullarina uygun ¢oziimler
iiretilmelidir. Aksi takdirde projeler, gecekondu ve kagak yapilagsma alanlarindaki
sorunlara ¢6ziim getiremedigi gibi, yeni sorunlar1 da beraberinde getirecektir. Kentsel
doniisiim projeleri, sadece mikro Ol¢ekte sorunlari ¢ézmekle kalmamali, kentin

tamami1 makro 6lgekte ele alinmalidir.

Bu yiiksek lisans tezinde, Tirkiye i¢in bir kentsel doniislim stratejisi Onermesi

yapilmis olup;

e lkinci boliimde kentsel doniisiimle ilgili temel kavramlar tamtilmistir. Bu
boliimde, kentsel doniisiimiin tanimi ve amaglari, kentsel doniisiimiin tarihsel
gelisimi, kentsel doniisiimiin uygulama big¢imleri ve kentsel doniisiimiin tiim
boyutlari, detayli bir literatiir tarama ile irdelenmis ve yorumlanmuigtir.

e Uciincii béliimde, Tiirkiye’den ve Diinya’dan kentsel doniisiim proje drnekleri
verilmis; bu projeler hakkindaki detaylar literatiirden sunulmus ve 6zet bir tablo

ile karsilagtirmali bir bicimde analiz edilmistir.



e Dordiincii  bolim ise, tezin sundugu strateji Onermesinin = gdvdesini
olusturmaktadir. Bu bdliimde, kentsel doniisiim stratejisi icin gereken araglar
incelenmistir. Kentsel doniisiim stratejisi i¢in;

1. Kentsel doniistim politikasina ihtiya¢ vardir. Bunun altim1 dolduran, yerinde
dontistim ve fiziksel-sosyal dokunun korunumu ilkesi, miilkiyetin korunumu,
kentsel doniisiimde ortakliklar ve katilim ilkesi, kentsel zenginligin adil
dagitim1 ve siirdiiriilebilir kentsel doniisiim i¢in yerel idarenin sorumluluklar
gibi konularda analizler yapilmis ve 6nermeler sunulmustur.

2. Kentsel Doniisiim mevzuatina ihtiya¢ vardir. Tiirkiye’deki kentsel dontisiimle
ilgili Meri Yasalar incelenmis ve mevcut sorunlar tespit edilmis olup;
Tiirkiye’de  biitiinciil bir kentsel donlisim yasasinin ve uygulama
yonetmeliginin gerekliligine dair vurgular yapilmistir.

3. Kentsel doniisiimiin gerceklestirilmesine dair tariflere ihtiya¢ vardir. Kentsel
doniisiimiin  gerceklestirilme modelleri detayli bir sekilde tartisilmis ve
stratejimiz i¢in en uygun ve adil model olan “Deger Esasli Yontem”
savunulmustur. Kentsel doniistimdeki planlama siireci hakkinda oOneriler
sunulmusg, kentsel doniisim master planinin neler kapsamasi gerektigi
irdelenmistir.

4. Kentsel dontisiime giiclii bir finansman saglanmalidir. Kentsel doniisiimii
finanse edebilmek i¢in vergilerin ve kamu kaynaklarmin nasil kullanilacag
tartisilmig, kamu — 6zel isbirliklerinin ne tiir bir igslev kazandig1 gozler oniine

sunulmus, uluslararasi fonlar ve kentsel doniisiim kredilerinden bahsedilmistir.



Besinci boliimde ise, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerinde gergeklestirilen
kentsel doniisim projeleri hakkinda bilgiler verilmis ve stratejimize olan
uygunlugu tartisilmistir.

Altinc1 boliimde ise, One stiriilen stratejinin kisa bir 6zeti sunulmus, bu stratejinin
Gaziosmanpasa ve Bayrampasa’daki projelerle ortiisiip Ortiismedigi tartigilmistir.
Bilimsel arastirmanin geregi olan, gelecek aragtirmacilara yonelik tavsiyeler de,

bu tezin kapanisini olugturmaktadir.



1. KENTSEL DONUSUM HAKKINDA TEMEL
KAVRAMLAR

2.1. Kentsel Doniisiimiin Tanim ve Amaclari

“Dontistim” kelimesi, bir varligin yenilenmis haliyle ortaya cikarilmasidir. Tiirk Dil
Kurumu Tiirkge S6zIigii, doniisiim kelimesini, “oldugundan baska bir bi¢ime girme,

baska bir durum alma, tahavviil, inkilap, sekil degistirme olarak tanimlamaktadir.

Bununla birlikte, “kentsel doniisiim” ise, var olan kentsel alanlarin sosyal, ekonomik
ve fiziksel yapilarin1 yenilemek ve yeniden kullanmaktan daha &te bir anlam tasir [1].
Kentsel alanlarda meydana gelen ekonomik, sosyal, ¢evresel ve fiziksel zorluklarin
yagam gereksinimlerini karsilamayacak bir hal almasi, gelisen ve farkli boyutlar
kazanan kentli olma gereksinimlerinin yeni kavramlar1 dogurmasi, diinya genelinde
Oonlenmesi zor afetlerin insan ve canli yasamina ciddi tehditler olusturmasi vb.
sebeplerden otiirli, mevcut kentsel alanlarda bir doniisiimiin esas oldugu gercegi
toplumlarin bilincine niifuz etmistir. Bu amag icin yapilacak olan tim eylemler,
olusturulan mali kaynaklar, bu eylemlerin etkili bir sekilde gergeklestirilmesi ve mali
kaynaklarin etkin kullanimi i¢in yetistirilecek insan giicii ve olusturulacak bilgi

birikimi kentsel doniistimiin icerigini olusturmaktadir.

Roberts ve Sykes [2] kitaplarinda kentsel doniisiimii, kentsel problemlerin ¢6ziime

ulagtirllmast  i¢in  gerceklestirilen kapsamli ve biitiinciil eylemler olarak



tanimlamaktadir. Bununla birlikte, doniisiim alanlarinda siirerli bir degisim kosulunun
saglanmas1 gerektigine inanilmaktadir.  Yazarin burada kapsamli ve biitlinci
sozciiklerine olan vurgusu, kentsel doniisiim projelerinde sosyal, ekonomik, fiziksel

ve ¢evresel konularin biitiinliniin islenmesi [1].

Kentsel dontigiimiin, sadece konutlarla ilgili olmadigi, kentsel ¢okiintii alanlarinda
yeteneklerin, egitimin ve is firsatlarinin da i¢cinde oldugu sosyal konular1 da kapsadigi

anlagilmstir [3].

Kentler dogal, teknolojik ve insan kaynakli pek ¢ok tehlike ile karsi karsiya olan, ayni
zamanda karmasik ve kendine 6zgii sistemlerdir. Kentleri, kirsal yerlesimlere karsi
giderek daha ¢ekici kilan 6zellikleri (niifus yogunluklari, tiirlii ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel hizmetler, birbiriyle iligkili yaygin altyapi sistemleri vb.), diger yandan sel,
deprem, firtina ve terdr saldirilar1 gibi tehlikeler karsisinda kentleri niifus ve
sagladiklar1 olanaklar nedeniyle daha hassas hale getirmektedir [4]. Dayanikli bir
yapidan yoksun olan kentler, karsilagilan her tirlii zorluk karsisinda korumasiz

olacaktir [5].

Biitiin bu kavramlarn yerel eksenimizde diislindiigiimiizde kentsel doniisiim; carpik
yapilasmig, kohnelesmis, afetlere ve kentsel risklere duyarli, altyapisi niteliksiz,
yogun yapilagsmis, yasaya ya da imara aykir1 yerlerdeki miilkiyetin; yeni imar plani
verilerine uygun diizenlenmesi olarak tanimlanabilir [6]. Buradaki yasaya aykirilik
iilkemize 6zgii bir durumdur. Tiirkiye’deki mevcut konutlar i¢inde yiizde 80’inin yap1

kullanma izni olmadigi ve toplam 20 milyon kadar olan konut iginde 5 milyon



konutun kagak konut oldugu tahmin ediliyor. Istanbul’da kacak yapilasma oraninin
yizde 60 oldugu hesaplaniyor [7]. Tiirkiye’deki kentsel bozunum ve kentsel
alanlardaki sorunlar, genellikle kirsal alan planlamalari ve diizenlemelerinin hig
yapilmamasindan kaynaklanmaktadir [6]. Tiirkiye nin kentlerindeki ani ve dengesiz
yapilagsma, hizmetlerin yetersizligi ve kentsel organizasyonlarin yeterince ve

zamaninda kurulamamasi kentsel doniisiimii kaginilmaz kilmustir.

Kentsel doniisiim, ¢ok farkli amaglara hizmet etmek iizere ortaya ¢ikmistir. Roberts

ve Sykes [2] bu amaglari bes temek baslik altinda toplamustir:

1. Kentin fiziksel kosullar ile toplumsal sorunlari arasinda dogrudan bir iliski
kurulmasi.

2. Kent dokusunu olusturan birgok Ogrenin fiziksel olarak siirekli degisim
gereksinimine yanit vermesi.

3. Kentsel refah ve yasam kalitesini artirici basarili bir ekonomik kalkinma
yaklagimi gelistirme.

4. Kentsel alanlarin etkin bigimde kullaniominin ve gereksiz kentsel yayilmadan
kacinilmasinin saglanmasi.

5. Toplumsal uzlagsma yoluyla kentsel politikanin sekillendirilmesi.

Boylelikle; kentsel doniisiim projeleri, toplumsal bozulmanin nedenlerini arastirmayz,
bu sorunlara ¢éziim Onerileri gelistirmeyi, kentin hizla biiyiiyen, degisen, bozulan ve
tahrip olan dokusunda, yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik, ¢evresel ve altyapisal

ihtiyaclara gore, yeni kent mekanlariin iretilmesini amaclar. Ozellikle



“stirdiirtilebilirlik” hedefi ile baglantili olarak, kentlerde daha 6nce kullanilmis, ancak
giinlimiizde atil ve bos alanlarin tekrar kullanimini saglayan, boylece kentsel
bliylimenin ve yayilmanin sinirlandirilmasina yonelik kentsel doniisim projeleri
gelistirilir. Kentsel doniisiim, afete duyarli kentsel alanlarin yenilenmesi ile

afetlerdeki can ve mal kaybini en az diizeyde tutmay1 hedefler.

2.2. Kentsel Doniisiimiin Tarihi Gelisimi

Yerlesik yasama gecilmesiyle birlikte toplumsal yasantida en dnemli mekansal dlgek
haline gelen kentler, toplumlarin {iretim ve yonetim tarzlarindaki degisimlere paralel
olarak tarihsel siire¢ iginde dontisiimler gegirerek giliniimiize kadar gelmislerdir.
Ortaya ¢ikigindan glinimiize kadar ekonomik, politik, sosyal ve fiziksel niteliklerinde
degisiklige ugrayan kentlerin giiniimiizdeki anlamiyla tartigilmasi siireci ise Sanayi
Devriminden sonra baslamistir. Bu donemde iiretim tarzinin koklii bir degisime
ugramasi ve sanayinin kentlerde yogunlagmasina paralel olarak kentli niifus da 6nemli
oranda artmistir. Tarimsal faaliyetlerden kopan olduk¢a genis bir niifus, sanayiye
dayali iretimin yogunlastifi kentlere yonelmis ve kentler liretimin Orgiitlendigi
mekansal Olcekler haline gelmislerdir. Kapitalist sistemin kendini var ettigi ve
yenileme/gelisme araci olarak gordiigli kentler, Sanayi Devrimi ile birlikte metalarin
akis sistemlerinde yer alma bi¢imlerine gore tanimlanmaya baslamislardir. Endiistri
Devrimi  sonrasinda, Avrupa’nin  biylk kentlerinde is¢i  simifinin  i¢inde
bulundugu insanlik dis1 kosullar, birgok diisiiniiri ve planciyr etkilemis ve ilk

kentsel doniisiim fikrinin ortaya ¢ikmasini hizlandirmistir [8].



19. yiizyilda ortaya ¢ikan kentsel doniisiim olgusu, gliniimiize kadar ¢esitli uygulama
yontemlerinden gegerek, gilincel anlamina ulasmistir. Bu olgu, Avrupa iilkeleri ve
Amerika’da g¢esitli nedenlerle ¢Okiintiiye ugrayan kentsel alanlarin yeniden
canlandirilmasi ihtiyacini karsilamaya yonelik ortaya ¢ikmistir [9]. Diinyada kentsel
doniisiimii incelerken bes evreyi esas almak gerekmektedir. Bu evreler, diinyadaki

politik ve ekonomik faktorler goz dniinde bulundurularak olusturulmustur.

Birinci evre, sanayi devriminden ikinci diinya savasina kadar olan zaman araligini
kapsar ve kentsel dolu tizerindeki liberalizmin etkilerini agiklar. Bu evredeki baskin
kentsel projeler, gecekondularin temizlenmesi, kentsel yenileme ve kentsel

gelistirmedir.

Ikinci evre, savas sonrasi baslayan ve 1960’lara kadar uzanan siiredir. Bu evrede;
refah devlet politikalari, savasin etkilerini azaltmak ve iiretimde Fordist yaklagimi 6ne
sirmek amaciyla gelistirilmistir. Genelde, yeni teknolojik gelismeler kentsel
gelistirme projelerinin sayisinin artmasina sebep olmustur. Kentlerin yeniden insasi ve

yeniden gelistirilmesi bu evredeki en yaygin kentsel yenileme stratejileri idi.

Ugiincii evre, 1960 ile 1980’ler arasindaki dénemi kapsar. 1960’11 yillar diinya
genelinde sosyo-ekonomik ve politik gelismeler i¢in doniim noktasidir. Toplumlarin
cevresel ve sosyal konulara olan yonelimi artmistir. Kent merkezlerindeki problemler
daha goze carpar bir hal almistir. Yeniden canlandirma ve eski haline getiren

projeleri, kent sorunlarin1 ¢6zmek icin gelistirilmistir.
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Dordiincii evre 1980°lerden 2000’11 yillara olan siireyi kapsar. Neoliberal ekonomik
politikalar kentsel yenileme projelerinin stratejilerini sekillendirmistir. Kentlerle ilgili
tartismalarda “stirdiirtilebilirlik” ve “ortak miras” gibi kavramlar yer almaya
baslamistir. Eski hale yeniden getirme ve kentsel gelistirme projeleri bu evrede baskin

olmustur.

Besinci evre, 2000’liyillardan giiniimiize kadar gelen dénemi inceler. Ortak mirasla
ilgili konular ve ortak mirasin korunumu, vatandas katilimi1 ve yerel kimlikler daha
once hi¢ olmadig1 kadar 6nem kazandi. Eski halini yeninden kazandirma ve kentsel

doniistim projeleri bu evrede sayica artmistir ve ana strateji olmustur [10].

Avrupa ve Avrupa Birligi (AB) dahilinde, kentsel doniisiim ve siirdiiriilebilir kentsel
gelisme son yillarda tartisilan konular arasindadir. 2007 yilinda Leipzig Anlagmast ile
birlikte iiye iilkelerin “Avrupa ¢ok merkezli kentsel yapisimi kirsal alan dengeli
bolgesel organizasyonlar1” desteklemesi, bununla birlikte fiziksel c¢evrenin
gelistirilmesi, siirdiiriilebilir ulagimi, yerel ekonomik kalkinmay1, ¢okiintii alanlardaki
egitim faaliyetlerini saglamasi beklenmistir. 2010 yilinda ise Toledo Deklarasyonu ile
“Avrupa 2020 — Akilly, siirdiiriilebilir ve kapsayict kalkinma i¢in bir Avrupa
Stratejisi” esas alinarak kent ajandalarina eklenmistir. Avrupa’daki bakanliklarin

ulagmaya calistiklar1 hedefler sunlardir:

» AB uyum politikalarinda kentsel boyutlarin giiclendirilmesi (6rnegin yapisal

fon programlart).
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» Kirsal ve kentsel konular arasinda daha biiyiikk tutarlilik ve kirsal uyum

baglaminda kentsel boyutlar1 tesvik etme.

» Arastirma giicii, bilgi paylasimi ve ortak ¢aligmalar.

» Leipzig Anlagsmast’nin hiikiimlerini her anlamda yerine getirebilmek igin

stirdiirtilebilir kentsel gelisim ve biitlinlesik yaklagimlar ile giiclendirilmis ve

gelistirilmis araglar olusturma.

» Avrupa kentlerinin karsilagabilecegi en 6nemli sorunlarin iizerinde ¢aligmalar

yiiriitmek.

Tablo 2.1. Roberts ve Sykes’in Kronolojik Calismasinin [2] Glincellenmis

Haliyle Bat1 Ulkelerinde Kentsel Déniisiim Tiirlerinin Gelisimi

Donem Politika Tiirii Ana Strateji ve Yonelim
1950 Yeniden insa Kentlerin eski alanlarinin yeniden insas1 ve
(Reconstruction) genislemesi, ‘master plani’ temel alan kentler,
banliyd genislemesi
1960 Yeniden canlandirma | 1950’lerdeki yoOnelimin devami: Banliyd ve
(Revitalization) kent ¢eperlerinin genislemesi, iyilestirme
caligmalari i¢in baz1 girisimler
1970 Yenileme (Renewal) | Yenileme ve mahalle tasarilarina odaklanma,
kent ¢eperlerinin genislemesinin siirmesi
1980 Yeniden gelistirme Gelisme ve yeniden gelistirme projelerinin
(Redevelopment) tasarimlarina agirlik verilmesi, en mitkemmel
projelerin sehir digina alinmasa.
1990 Dontistim Polittka ~ ve  uygulamalarin  biitlinlesik
(Regeneration) yontemlerle modern bir hal almasi
2000- Surdirilebilir Kentlerin biitiiniine islev kazandiran ve kent
Giiniimiiz Doénitistim organizmasinin biitiin bilesenlerinin rol aldigi,

(Sustainable
Regeneration)

sosyal, ekonomik ve kent yapilarinin
karmagikligin1 tamamen ¢6zmeyi hedefleyen,
ayn1 zamanda da ekolojik verimliligi savunan
bir biitiinlesik kentsel doniisiim anlayisi
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Ikinci Diinya Savasi sonras1 Tiirkiye'yi ele aldigimizda, kirsal alanlardan kentsel
alanlara yogun gociin etkisiyle, kentlesmenin engellenemez bir hal aldig:
goriilmektedir. Gecekondulasma, bu hizli ve kontrolsiiz bir kentlesmenin {irlinii
olarak, dzellikle Istanbul gibi biiyiik kentlerde sagliksiz ve altyapisiz bir yerlesme

bi¢imi olarak karsimiza ¢ikmaya baglamistir [11].

Bu durumu ortadan kaldirma adina Menderes doneminde uygulanan Ankara’dan
yonetilen kentsel doniisiim uygulamalari ile kent merkezlerindeki ortak mirasta
onemli kayiplar olugsmus, karayolu kullanimi genis yol insaatlar ile 6zendirilmis ve
apartmanlagsmanin 6nii agilmistir. Bu uygulamalar, Tirkiye’deki ilk kentsel yenileme
uygulamalaridir [9]. Ik “Bes yillik kalkinma plani” icinde kentlesme stratejilerin
belirlenmesi ve Marmara Bolge Planlama Orgiitii’niin kurulmas: ile idare, ilk olarak

kentlesmeye miidahalede bulunmaya baglamistir [11].

1980’lere kadar olan siirecte, kacak yapilasmanin yogunlasmasi lizerine doniisiim
girisimleri olmus ve bu girisimler ii¢ etapta toplanmistir. ilk etapta, mevcut yapilari
sagliklilagtirma yOntemine basvurulmus olup, gecekondu yerlesimlerine altyapi
hizmetleri saglanmis ve gecekondu 1slah alanlar1 olusturulmustur. ikinci evrede ise,
gecekondu sahiplerinin kendi iginde yapilanarak, ¢ok katli apartmanlar olusturmasini
saglanarak olusturulan yeniden yapilandirma gdzlemlenmektedir. Ugiincii evrede ise,
gecekondu sahiplerinin, kentin diger gelir gruplarinin konut taleplerine yonelik
olarak, bedelleri 6denmesi ile kentin baska yerlerine taginmasinin saglanmasi; 6zel
sektoriin de bu alanlar {lizerinde yapilasmasi goriilmiistiir. Bunlar da 6zel sektor

girigsimi ile yapilan kentsel yenileme ¢alismalarinin ilk 6rnekleridir [9].



13

1980’1i yillarda Istanbul ve Ankara kentlerinde, kentsel doniisiim projelerinin
sayisinin  olduk¢a arttign goriilmektedir. Bu baglamda, Istanbul’da, Gokkafes,
Tarlabas1 Bulvari, Park Otel gibi proje Orneklerine rastlanirken; ayni donemde
Ankara’da ise, Ulus Tarihi Kent Merkezi, Ankara Uluslararast Ticaret Merkezi
Projesi, Dikmen ve Portakal Cigegi Vadisi projeleri hazirlanmis ve bu projeler

kapsaminda uygulamalar baglatilmigtir [12].

Son otuz yildir, imar planlar1 vasitasiyla gecekondu alanlarinin yeniden diizenlenmesi,
gecekondu alanlarindaki sorunlari ¢ézememistir. Yiiksek hizda ve yasaya aykir
yapilagma, gecekondu alanlarinda olduk¢a gozle goriiliir bir hal almistir. Yerlesim
alanlarinin merkezlerden uzaklastig1 ve kentsel yayilma ve kiiresellesme siirecindeki
neoliberal politikalarin etkisi ile devlet ilgisini kentsel doniisiim projelerine
cevirmistir. Kentsel Doniisiim Projelerinin sosyal etkileri tartisilmaya baslanmustir.
Dahasi, Kentsel Doniisiim Projeleri sayesinde kentlerin ekonomisini yeniden

canlandirmak, devletin ana stratejisini olusturmustur [13].

Neoliberal politikalar dahilinde, Tiirk kentlerinin yapisim1 degistirmeye yonelik iki tiir

miidahale bi¢cimi gelismistir:

i) 1980’lerde kentsel gelisim planlari ile kentsel doniisiim: Gecekondu alanlarina
¢oziim bulabilmek i¢in imar planlarinin yapilmasi.
i) 1980°lerden beri kamu-6zel sektor isbirligi ile gergeklestirilen kentsel

dontigiim [14].
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2000’1 yillardan gilinlimiize, yerel yoOnetimlerin 6zel sektor ile isbirligi artmustir.
Kentsel Doniistim Projeleri, sadece gecekondu alanlarinda degil, tarihi bolgelerde,
afete duyarli ve kentsel ¢okiintii alanlarinda da gergeklestirilmeye baglanmistir.

2000’lerden itibaren, kentler arasindaki rekabet, diinya sehri olmak adina artmistir [9].

1999°da gergeklesen Marmara Depremi, Tiirkiye’deki Kentsel Doniistim Projeleri igin
bir donlim noktasi olmustur. Olas1 dogal afetler karsisinda kentleri hazirlamak adina,
devlet yiiksek risk tasiyan afete duyarli bolgeleri tespit etmeyi amaglamis; standartlar
altindaki yap1 stogunu yeniden diizenlemeye calismistir. Yasal olmayan, standartlar
disinda yapilasmis ve kent merkezlerinde obeklesmis gecekondu alanlari, devletin,
0zel sektoriin ve gayrimenkul yatirim ortakliklarinin ilgi odagi olmaya baslamistir

[13].

2011 yilinda gerceklesen Van Depremi’nden sonra, hiikiimet yasal olmayan / kagak
yapilarin yikilmast ve eski yapilarin yenilenmesi adina somut adimlar atmis, bu
baglamda da “Kentsel Donlisiim Yasast” olarak da bilinen 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki alanlarin Doniistimii” adli kanununu Mayis 2012°de yiiriirliige koymustur.
Bu kanunun uygulama yonetmeligi ise Agustos 2012°de cikarilmistir. Bu kanun ve
iligkili diger mevzuat ile birlikte, Tiirkiye’de ana kentsel doniisiim projeleri hiz
kazanmis ve yeni bir donem baslamistir. Bu yasaya gore, riskli yapilar; “risk alam
icinde ya da disinda ekonomik dmriinii tamamlamis, ya da bilimsel ve teknik olarak
yikilma ya da yliksek zarar riski tasiyan yapilar”, olarak tanimlanmigtir. Riskli alanlar
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, Toplu Konut idaresi (TOKI) ya da belediyelerin goriisii

almarak Bakanlar Kurulu'nca belirlenmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 100
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adet riskli alan tespit etmis olup (Sekil), 35 kent dahilinde yaklasik 165000 binanin
oncelikli olarak kentsel doniisiim programina alinarak yikilmasini hedeflemektedir.
Riskli yap1 sayis1 ve yerlesik niifus goz oniinde bulunduruldugunda, Istanbul 27700
bina ve oturan 230000 niifus ile en riskli alan olarak gdze carpmaktadir. Izmir ve
Ankara gibi diger genis metropol alanlar; Gaziantep, Bursa ve Adana gibi Anadolu
kentleri de diger temel riskli alanlardandir. Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore,
6,7 milyon adet 2001 6ncesi insa edilmis bagimsiz bolim deprem giivenlik tasarimi
ilkelerine uygunluk gostermemektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ise, 20 yillik
siiregte, yilda ortalama 334000 bagimsiz bolimiin yikilmasini ve yeniden ingasini
hedeflemektedir. Sadece yikim ve yeniden insa masraflar1 géz Onilinde
bulunduruldugunda, bu tiir bir ortalama hedefi tutturabilmek icin yillik 44 milyar TL
(23 milyar dolar) finansman destegine gereksinim vardir. TOKI tarafindan devlet
eliyle yillik 50000 bagimsiz birim {iretilmesi miimkiin goriinmektedir. Bu yiizden,
istenilen hedefe ulasmak adina 6zel sektor ile isbirligi zorunludur. Maliklerin,
binalarmin doniisiim kapsamina girmesine ikna olmasi i¢in farkli konularda da (emsal

artig1, imar haklarinin devri) girisimlere gereksinim olmustur [15].

}3""3

Sekil 2.1. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin tespit ettigi riskli alanlarin

bulundugu iller
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2.3. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Bicimleri

Kentsel dontisiim, bir semsiye modeli gibi, farkli yontemler ve operasyonlar igererek,
yapili ¢evrenin yenilik¢i bir anlayis ile yeniden diizenlenmesini saglar. Tiim unsurlar,
mevcut kent dokusunun ihtiyaglarina gore ¢esitlilik kazanmistir. Bazi unsurlar sadece
fiziksel yapiyr degistirmeyi (yogunluk degistirme, agik alan temini, zayif konut
kosullarmin iyilestirilmesi, altyap1 faaliyetlerini gelistirme, trafik ve ulasim
problemlerinin giderilmesi vb.) hedeflerken, bazilar1 ise sosyo-ekonomik yapida
degisiklikler ( istihdam olanaklarini artirma, su¢ oranlarini azaltma, kiiltiirel ve egitim
firsatlarin1 artirma, sosyal gerilimleri yok etme, yeterli barinma kosullarini saglama,
araziye yeni fonksiyonlar kazandirma ya da mevcut fonksiyonu degistirme, yeni
ekonomik iliskiler kurma, cazibe merkezi kentler ve bdlgeler olusturma vb.)

hedeflemektedir [1].

2.3.1. Kentsel Yenileme (Urban Renewal)

Kentlerin yapili ¢evrelerindeki fiziksel bilesenler tizerinde yapilacak eylemler, kentsel
yenileme kapsamina girer. Sosyal ve ekonomik baskilardan etkilenilse de, dogrudan
sosyal ve ekonomik konularla ilgili bir iyilestirme s6z konusu degildir [16]. Couch
[17] ise, kentsel yenilemeyi bir fiziksel degisiklik ya da arazi/yapi kullanimindaki
ve(ya) yogunlugundaki degisim olarak tanimlamaktadir. Kisacasi, kentsel yenileme
“fiziksel dokunun tamaminin degistirilmesi” olarak adlandirilabilir ve tamamen

bambagka bir fiziksel yap1 ortaya koyar.



17

2.3.2. Kentsel Koruma (Preservation / Conservation)

Kentsel koruma, iki farkli anlam igermektedir. Birincisi, yapilarin daha fazla zarar
gérmemesi i¢in uygulanan programdir; ikincisi de, tarihi alanlarda kentin fiziksel
dokusunun korunmasi goz oniinde bulundurularak yapilan doniisiim [Aktaran:1]. Bu
uygulamalarda, kiiltiirel degerler 6zgiin hali korunarak (ya da dokuyu bozmayacak
eklentiler koyarak) hem fiziksel olarak, hem de sosyo-ekonomik olarak
doniistiiriilebilir, yapilara ve mevcut arazilere yeni bir fonksiyon katilmaz. Fitch’e
gore [18], fiziksel biitinliigiin korunmasi i¢in kent kozmetigi acisindan korunmasi
gereken alanin yangin giivenliginin, hirsizliga karsi tedbirlerinin, 1sitma, sogutma ve

aydinlatma verimliliginin saglanmasi gerekir.

2.3.3. Eski Haline Yeniden Getirme (Urban Rehabilitation)

Lichfield’e gore [16], eski haline yeniden getirme calismalarinda, ¢okiintii halindeki
yapilarin yeni kullamim big¢imleri (fonksiyonlar) kazandirilarak modern amacgl
kullanima agilmas1 hedeflenmektedir. Burada, ¢okiintii ve kullanilamaz haldeki
yapilara biiylik bir deger kazandirilmaktadir. Tiirk doktrininde, bu c¢alismalar
genellikle “islah” adiyla anilmaktadir. Ornegin, harabe bir postane binasmn kiiltiir
merkezi olarak yeniden kullanima sunulmasi ya da artik kullanilmayan bir tren

istasyonunun lokanta haline getirilmesi bu ¢alismalara birer 6rnektir.

2.3.4. Yeniden Canlandirma (Revitalization)

Yeniden canlandirma, genel olarak sosyo — Kkiiltlirel, ekonomik ya da fiziksel
yonlerden bir ¢okiintii siireci yagsamakta olan kentsel alanlarin, ¢okiintiiye neden olan

faktorlerin ortadan kaldirilmast ya da degistirilmesi sonucu, o alanin tekrar hayata
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dondiiriilmesi, canlandirilmasi  yontemi olarak tanimlanabilir [19]. Yeniden
canlandirma, bir alana yeni bir hayat kazandirmaktir. Boylece, uygulanan alana
(mahalleye) yeni bir yagam tarzinin da sunulmasi anlamina gelir ve i¢ ekonomisinin
canlandirilmasi hedeflenir. Insanlarin para, zaman ve enerji yatirrmi yapabilmesi igin,
alanlarin daha ‘dayanikl’’ olmasini saglar, gelecek hakkinda iyimser bir tabloyu
amaglar. Sadece alanin degil, yeniden canlandirma c¢aligmasinin, o alandan istifade
eden toplulugun da yeniden canlandirilmasi igin ise yaradigi da sdylenebilir. Yeniden
canlandirma i¢in; alanin mevcut resminin g¢ekilmesine, o alani etkileyen pazar
kosullarin1 arastirmaya, fiziksel ve sosyal kosullari irdelemeye ve coklu disiplinli

caligma prensibini i¢sellestirmeye gereksinim vardir.

2.3.5. Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Yeniden gelistirme kavrami, Kent Bilimleri S6zligii’nde [20] “ekonomik ve yapisal
ozellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek Olciide kotiilesmis olan yoksul
konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir tasarlama
diizeni i¢inde bayindirilmast” olarak tanimlanmigstir. Yeniden gelistirme uygulamalari,
sinirlar1 Onceden belirlenen alanlarda, hem yapilarin hem de yapilarin yer aldigi
alanlarin, bir biitiin olarak, yitirmis bulunduklari1 ekonomik ve toplumsal degerleriyle,
fiziksel standartlarina yeniden kavusturulmasi amacini giider [21]. Yeniden gelistirme
kavrami, giincel bir deyis kullanmak gerekirse, kent dokusundaki kaybolan ‘deger’in

yeniden kazanilmasi olarak tanimlanabilir.
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2.3.6. Soylulastirma (Gentrification)

Soylulagtirma, genellikle kent altyapilarinda gergeklestirilen gecmis yatirimlarin kar
getirici yeniden gelistirme potansiyelleri dogurmasi, is diinyasinin ve kentin elit
cevrelerinin is olanaklarimi ve yatirim firsatlarini arttirmasi olasiliginin, kentin o
boliimiindeki dengesiz yapilanma, issizlik ve estetik yoksunlugu gibi problemler ile
kesistigi noktalarda goriiliir. Soylulastirma c¢aligmalari, sosyal doniisiimiin goriilen
bilesenidir. Yerlesim alanlarinin yani sira, kent merkezlerindeki kullanim tiirlerinin,
yeni ‘trend’lere uygun olmasii saglayarak, kent merkezlerindeki otel ve kongre
merkezleri, restoranlar, is merkezleri sayisinda artig goriiliir [22]. Kent merkezleri,
daha 6nce bu alanda yerlesmis bulunan iist gelir gruplari tarafindan terk edilmekte ve
kent ceperlerinde farkli gelir gruplarina hitap eden banliydler ortaya c¢ikmaktadir.
Ancak bu durum vergi gelirlerinde ve elde edilen kazanglarda azalmaya neden
oldugundan, idare de hem sermayeyi hem de orta-iist gelir gruplarin1 yeniden kent
merkezine getirmenin yollarim1 aramaktadir [23]. Literatiirde, soylulastirma
caligmalar ile ilgili farkli gorlisler bulunmaktadir. Genel algi olarak soylulastirma
caligmalarini, orta ve iist gelir gruplarimin, kent Gbeklerinde bulunan alt gelir
gruplarin1 bedeli karsilig1 ile bagka bir yere tagiyarak, taginmazlari iizerinde yeniden
gelistirme faaliyetleri yiiriitmek olarak irdeleyebiliriz. Kimi goriigler bunu bir
ekonomik doniisiim olarak algilarken, kimi goriisler ise soylulastirma ¢aligmalarinin
toplumlar arasindaki sosyo-kiiltiirel siniflar arasi bir catisma olarak 6ne siirmektedir

[24].
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2.4. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Bicimleri

Kentsel doniisiim uygulamalarinda fiziksel, sosyal ve ekonomik agidan saglikli ve
yasanabilir  bir ¢evre  olusturulabilmesi  amaglarmin  biitlinsel  olarak
gerceklestirilebilmesi i¢in Oncelikle siirece katilacak tiim paydaslarin yer aldigi bir

orgiitlenme bi¢imi olusturulmalidir.

2.4.1. Fiziksel / Cevresel Boyut

Birlesmis Milletlere gore, yeterli barinma, kisilerin iistiindeki ¢atidan ibaret degildir.
Ayni zamanda, yeterince giivenligi, yeterince fiziksel alani, fiziksel ulasilabilirligi,
yeterince 6zel yasami, miilkiyet hakkinin korunmasini, yapisal sabitligi ve saglamligi,
yeterince aydinlanmayi, 1sinmayr ve havalandirmayi, yeterince temel altyapiyi,
Ornegin su temini, saglik ve atik yonetimi faaliyetlerini, uygun g¢evre kalitesini ve
sagliga iliskin unsurlari; yeterince ve ulagilabilir is ve temel faaliyetlere olan
baglantiy1 ve tiim bu gereksinimlerin yetirilebilir bir {icrete sunulmasmi da igerir

[Aktaran: 25].

Kentsel doniisiim projeleri yapili ¢evrenin yasama standartlarimi gelistirmeli, kamu
hizmetlerini altyapiy1 genisletmeli, giivenli yasam g¢evreleri sunabilmelidir. Kentsel
tasarimin yeniden canlandirilmast ve kosullarmin iyilestirilmesi gerekmektedir.

Bunun genel ad1 da kent resminin iyilestirilmesi anlamina gelmektedir.
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Doniistim projelerinde higbir kosulda tarihi ve kiiltiirel degerlere zarar verilmemeli,
bu nitelige sahip alanlarda gergeklestirilecek doniisiim projeleri, tarihi ve kiiltiirel

mirasin korunmasi ve gelistirilmesi ¢abasinin bir parcasi olarak ele alinmalidir.

Dontigiim projeleri aynt zamanda, yasam kaynagi olan ormanlar, meralar, koruma
alanlar1 ve tarim arazileri lizerinde yapilasmaya izin vermeyecek sekilde tasarlanmali;
sanayi tesislerini kent merkezlerinden uzaklastiran politikalar yiirtitmelidir. Biyolojik
cesitliligi, hassas ekosistemleri, kirlilik kaynaklarini bertaraf etmeyi, verimli ve

yenilenebilir enerjiyi desteklemeli, stirdiiriilebilir ulagim sistemlerini desteklemelidir.

2.4.2. Sosyo-Kkiiltiirel Boyut

Sosyo-kiiltiirel boyuttan 6nce, insan faktdriiniin irdelenmesi gerekmektedir. Insan
faktorii, bireylerin icinde bulunan, kisisel, sosyal ve ekonomik olarak iyi olmak
amaciyla var olan bilgi, yetenekler, yeterlilikler ve diger 6zelliklerden olugsmaktadir.
Bu baglamda, sosyal boyut ise biitiinlesik eylemlerin gergeklestirilmesi i¢in gereken
iliskiler, aglar ya da normlardir. Sosyal boyut, bir takim insanin bir araya gelip,
bilgilerini, algilayis bi¢imlerini ve iliskiler dokusunu paylagsmasi ile somutlastirilir.
Kiiltiirel boyut ise, gelenekler, kiiltiirel miras, kimlik ve tarih gibi konular vasitasiyla

paylasilan deneyimin bir tiriintidiir [26].

Sosyo-kiiltiirel boyut, bireylerin, toplumlarin ve insan gruplarinin beraber nasil
yasadigini, yasadiklart mekanin fiziksel boyutlarini géz oOnlinde bulundurarak ve
gezegeni bir biitiin algilayarak, kendileri i¢in sectigi gelisme /kalkinma modellerini

basarabilmek icin nasil hareket ettiklerini inceler. Uygulama 6lgeginde ise, ¢evresel
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ve mekansal esitsizlikleri dengeleyebilmek icin bir kapasite gelistirmek zorunda olan
topluluklar, sosyo-kiiltiirel politikalar gelistirerek, esitlik-saglik-katilimer yaklagim
gibi acil ihtiyaglarin1 saglayabilmek ve yasam kalitelerini yiikseltmek adina birlikte
hareket etmelidir. Bu baglamda, kentsel doniisiimiin de bir sosyo-kiiltiirel boyutu s6z
konusu olmustur; fakat bu boyutun giicli ve konumu, kentsel doniisiime olan bakis
acist ile farkliliklar gosterebilir. Bazi yaklasimlarin 6ne siirdiigii iizere, yerinde
olmayan doniisiim faaliyetleri ve soylulastirma ¢aligmalari, yerel topluluklar dahilinde
belirli gruplarca sosyal patlamalara neden olmaktadir. Tersinir yaklasimlarda; yani
katillm esasinin oldugu, is olanaklarinin gelismesi i¢in egitim faaliyetlerinin
strdiirildiigii, yerel sosyal-kiiltiirel problemlerin siiregte goz oniinde bulunduruldugu
durumlarda; kentsel doniisiimiin yerel topluluklar iizerinde daha pozitif etkilet

olusturdugu gorilmektedir [27].

Ulkemiz kentlerinde ¢okiintii alanlarinda yasayan kentli niifusun, kirsal alanlardan
hizli bir go¢ ile bu bolgelere yerlesmesi ile yeterince kentlilik olgusu bu niifusa
kazandirilamamistir. Belirli derecede kentli olmanin gerektirdigi, sosyo-kiiltiirel
faaliyetler, bu niifus icinde zayif bir yogunluga sahiptir. Bu yiizden kentsel doniistim
faaliyetlerinde, hem topluluklarin siirece katilimi adil bir sekilde saglanmali, hem
dontlistim alanlarinda sosyo-kiiltiirel donat1 alanlarinin yeterince ve etkili bir sekilde
dagitilmast i¢in planlama faaliyetleri yiiriitiilmeli, hem de sosyo-kiiltiirel kent

yasamina niifusun entegre edilebilmesi i¢in egitim faaliyetleri diizenlenmelidir.

Kentsel doniisiimiin sosyo-kiiltiirel boyutunun olgiitleri ise; o kentsel alandaki egitim

ve iggiicli seviyesi, esitlik ilkesinin ne denli uygulandigi, insan haklar1 ve kadin-erkek
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esitligi, sosyal adalet, gd¢-yaslanma ve niifus hareketliligi bilgileri, yerele ait kiiltiirel
kimlik ve aidiyet duygusu, saglik ve giivenlik, mutluluk ve yasam Kkalitesi indeksleri

olmalidir.

Kentsel doniisiimde, diger bir géz onilinde tutulacak husus ise miilkiyet hakkidir.
Kentsel dontlisiim caligmalari, miilkiyeti temel almasi gereken, saglikli ve giivenli
yasam ¢evreleri olusturma projeleridir. Bunu basarabilmek igin, gerek hukuksal, gerek
teknik problemlerden arindirilmis bir kadastro haritasit ve miilkiyet bilgisi iizerine

kentsel doniisiim projelerinin insa edilmesi gerekmektedir.

Yerel yoneticilerin siirdiirdiigii kentsel doniisiimiin sosyal boyutunu ilgilendiren
politikalar, o alanda yasayan bireylerin yerel ve genel se¢imlerdeki tercihlerini
belirlemekte; alanda olusan arazi pazarmin iizerinde derin etkiler birakmakta ve

toplumun kentsel doniisiim algisin1 dogrudan olusturmaktadir.

2.4.3. Ekonomik Boyut

Kentsel doniisiimiin sadece teknik boyutla ¢oziilemeyecegi ve ekonomik bir boyutun
da olmas1 gerektigi asikardir. Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutunun ilk sorusu,
kentsel doniisiim projeleri i¢in gerekli finansman kaynaginin nereden bulunacagidir.
Finansman  kaynagmi  bankacilik  sistemi ya da sermaye piyasalar
karsilayabilmektedir. Araziye erisimin finanse edilebilmesi, konut pazarina

katilamayanlar i¢in kredi imkanlarinin sunulmasi, mevcut konut pazarinin ddenebilir
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fiyatlar icermesi, siirdiiriilebilir bir arazi / konut pazarinin olusturulmasi, bu boyut i¢in

hayati 6nem tagimaktadir.

Arazilerin ve binalarin doniisiimii, sermaye kaynaklariin kullanimini ve 6zel sektor
finansmaniin ulasilabilirligine dair sorularin yilikselmesini saglar. Acikg¢asi, daha
yogun seviyedeki gelistirme calismasi anapara gereksinimleri i¢in, finansmana ve
yatirim pazarlarma daha baglh siireclerle iliskilidir. Ozel sektdr bakis acisindan, sehir
merkezleri ve kentsel doniisiim projeleri, yeni yerlesim birimleri olusturmaya gore
daha ciddi riskler tagimaktadir; boylelikle degerlerin geri kazanilmasi icin yeterli
giivenligin saglanmasi ve kentsel doniisiim bolgelerinde potansiyel firsatlar {izerinde

diistincelerin desteklenmesi gerekmektedir [28].

Kentsel doniisiimiin finansman kaynaginin yani sira, projenin alanda olusturacagi
istihdam da 6nem arz etmektedir. Bunun i¢in de kent merkezlerindeki fonksiyonlarin
tyilestirilmesi gerekmektedir. Fonksiyonlar ¢oklu olmalidir ve araziler asla tek bir
kullanim fonksiyonu ile sinirlandirilmamalidir. Ekonomik ve siirdiiriilebilir kalkinma
icin gereken fonlarin ve uluslararasi iliskilerin desteklenmesi ile destekleyici ve acik
bir ekonomik sistemi kurmak, tiim iilkelerde olumlu etkiler saglayacaktir. Kirsal
alanlardaki saglik, egitim vb. hizmetlerin gelistirilmesi ve yatirimlarin yonlendirilmesi
ile kentlere olan go¢ Onlenebilecektir, boylelikle kentlerdeki yigilmalarin ve

kontrolsiiz niifus artiginin 6ntine gecilebilecektir.
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11l. DUNYADA VE TURKIYE’DE KENTSEL
DONUSUM PROJELERI ORNEKLERI

3.1. Diinyadan Kentsel Doniisiim Projeleri Ornekleri

3.1.1. Beyrut Kentsel Yenileme Projesi (Liibnan)

1991 yilinda Liibnan I¢ Savasi’nin sonlanmasiyla, iilkenin biitiinliigiiniin yeniden
kazandirilmasi ve savasin kotii etkilerinin hemen ortadan kaldirilmasi amaciyla ulusal
Olcekte bir master plan yapilmistir. Bu plan, gayrimenkul gelistirme sirketlerinin

kurulmasini 6ngorerek, kentlerin tarihi merkezlerinin gelistirilmesini hedeflemistir.

Bu baglamda, 1994 yilinda Beyrut kent merkezinin gelistirilmesi ve yeniden
yapilandirilmas: i¢in, tiim hak sahipleri ve yatirimcilar ortakliginda Solidere adinda
(The Lebanese Company for Development and Reconstruction of Beirut Central
Districts) bir anonim sirket kurulmustur [29]. Bu sirket, ilk basta bolgedeki miilkiyet
durumunu inceleyerek hak sahipliklerini tespit etmis; daha sonra da kentin sahilinde
dolgu yapilarak insa edilen limandaki kamusal alanlarin yarisini hak sahipleri, yarisini

da yatirimcilara dagitacak sekilde bir model 6ngdrmiistiir.
Sirketin temel hedefleri:

e Beyrut’un Ikinci Diinya Savasi sonrasi tasidig1 Ortadogu’nun finans merkezi

olma amacinin yeniden iiretilmesi,
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e Ticaret, finans, turizm, egitim ve kiiltiir olanaklar1 baglaminda bir merkez
olusturma ve bu merkezin diinya sistemi ile biitiinlesmesi,

e Kentin merkez bolgesinin {istlinliigiiniin vurgulanmasi ile merkezin, liman,
havalimani ve sehrin diger bolgeleri ile iliskilendirilmesi,

e Isyeri, ticaret ve konut basliklar1 altinda yapilacak olan yatirimlarla Liibnan’in

ekonomik gelisiminin saglanmasidir.

The Master Plan’

—  BCO baundary
Prewar sharaline

[ New sovelapmiant - tow dansity

B New developmes
W Now covolopment - high dansity
B Restores building

W Public or raligious building

[ Open spece

[T] Pedestrian streets { links

Sekil 3.1. Solidere Kentsel Dontisiim Master Plani [29]

Savag sonrasi Beyrut’ta karsilagilan sorun; yalmizca fiziksel yapinin degil, sosyal
yapmnin da biiyilk Olglide hasar gormiis olmasidir. Kentin geleneksel kimligine

uymayan bir bi¢imde ikiye boliinerek, dine dayali bir ayrima gidilmis olmasi,
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Liibnan’in savas sonrasi ulus olma yolundaki ¢abalariyla ¢elismektedir. Bu baglamda
temel konulardan biri de kentin sosyal dokusunun biitiinlestirilmesidir. Bunu
saglamanin en iyi yolu olarak da, kent merkezinin; yenilenerek kentin dogu ve bati
tarafinin birbirine baglanmasi, merkezde ticaretin yani sira sosyal ve kiiltiirel
aktivitelerle de tiim kentlilerin buraya g¢ekilmesi ve boylece kentin iki yakasinda

yasayanlarin burada bir araya gelmesi hedeflenmistir.

Sekil 3.2. Solidere Rihtim Diizenlemesi [29]

Kentsel doniisiim, kentsel kimlik, siirdiiriilebilir kentsel yenileme, sosyal denge
iiretimi ve ekolojik deger biitiinliigii gibi ana prensiplere sahip olan proje; biitiinciil

modern altyap1 sisteminin saglanmasini, yeni gelistirilecek alanlar i¢in belirlenmis bir
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kentsel tasarim cergevesini olusturmayi, tarihi alanlarda restorasyon projelerini
stirdiirmeyi, denize agik ve denizin aktif olarak kullanildig: bir kent yasamini, modern
ve klasik mimari arasindaki dengeyi saglamay1 ve sehir merkezinin yeniden cazibesini
artiracak ¢evre diizenlemelerini gerceklestirmeyi amaclamistir. Beyrut’ta 191 ha alan
iizerinde, toplam 4.69 milyon m? insaat alamm iceren proje, iki fazdan
projelendirilmistir. Birinci faz, 1994-2004 yillar1 arasinda tamamlanmis olup, ikinci
faz ise 2030 yilina kadar siirecektir. Her iki fazin da uygulama sorumlulugu Liibnan
hiikiimeti tarafindan kurulmus, yar1 6zerk yapidaki Solidere girisimine aittir. Bu
ortakliga Solidere sirketinin kurucusu Hariri ailesinin yani sira, Avrupa ve Kuzey
Amerika’dan fonlar ve Kérfez Ulkeleri’nden de bireysel yatirimcilar dahildir.
Solidere sirketi, 2009 yili Haziran ayinda, 5 milyar $ degerinde gayrimenkul
gelistirme projeleri planladigini, bunlarin iginde The Souks adi verilen bir aligveris
bolgesinin de oldugunu belirtmistir. Sirket, Beyrut’un mimarisinin korunmadigina
dair elestirilere yonelik olarak, 2009 yilinda 2 milyon dolarlik bagisi, 6zellikle dini

tesislerin yeniden restore edilmesi hususunda yapmistir [30].
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Sekil 3.3. Solidere Proje Alanindaki Konut Bdlgelerine ait Siluet ve Cizemler [29]
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3.1.2. Rio de Janerio Gecekondu Saghklastirma Projesi (Brezilya)

Rio de Janerio, Brezilya’nin en kalabalik ikinci kentidir. Koleligin son bulmasi ve
cumhuriyetin kurulmasi ile birlikte, Rio kentine yogun i¢ gd¢ baslamis; bu sebeple
kent niifusunun yaklagik ticte biri kotii sartlardaki “favelas” olarak adlandirilan
gecekondu bolgelerinde yasamaya baslamistir. Bu bolgeler, kentin en degerli ve
merkezi konumunda bulunan yamaglarda bulunmaktadir. Bu alanlarda yasayan
kisilerin altyap1 hizmetlerine erisimi oldukg¢a kisitlidir ve kirlilik problemleri bas

gostermistir [31].

Diinyadaki bircok gecekondu 6rnegine baktigimizda, gecekondu alanlarinda yasayan
halkin agir yasam kosullari, bu alanda ¢esitli sosyal problemleri de beraberinde
getirmektedir. Bolgede su¢ oranit artmakla birlikte, bolge halkinin fakirlikle
savagmasi, calisma imkanlarinin kisith olmasi, egitim imkanlarinin olmayisi veya az
olusu beraberinde ¢esitli sosyal problemleri de getirmektedir. Gecekondu alanlarinda
ozellikle uyusturucu cetelerinin olusumu, yasam sartlarindaki olumsuzluklar, ¢esitli
sosyal ve ekonomik sorunlar sonucu sehrin kalbi sayilan alanda meydana gelen
goriintii, ¢evre kirliligi ve sosyal problemler bdlgede bir sagliklagtirma projesinin

hayata gegirilmesi ihtiyacini dogurmaktadir.

Brezilya’nin gelisen ekonomisi, 2016 Yaz Olimpiyatlar1 ve 2014 Diinya Kupas1 gibi
biiyiik organizasyonlara ev sahipligi yapmasi ile birlikte kentteki ¢okiintli alanlarim
doniistirmek amagli projelere hiz verilmistir. Projenin amaci, konut alanlarmin

iyilestirilmesi ve gelecek nesiller diisiiniilerek sosyal problemlerin giderilmesi, is ve
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egitim olanaklarinin artirilmasi, bolgede yasam sartlarmin diizeltilmesidir. Ayrica
halkin 6rgiitlenmesinin saglanmasi da projenin amaglari arasindadir. Oncelikle gevre
kirliliginin ortadan kaldirilmas1 hedeflenmistir. Halk meydanlari, spor faaliyetleri i¢in
merkezler, ¢ocuk bakim merkezleri insa ederek sosyal imkéanlarin gelistirilmesi

distnilmustir.

Sekil 3.5. Rio’daki Sagliklastirma Sonrasit Durum
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Bolgede yasayan halkin kendi paralariyla veya banka kredisi alarak kendi evlerinin
insaatin1 gerceklestirmeleri gerekmektedir. Program, bu baglamda kamu ve yerel halk
isbirligi ile gerceklestirilmektedir. Ayrica programin sosyal bileseninin agir basmast,
cesitli ortakliklarin kurulmasma da neden olmustur. Ozel sektdr ve gesitli yerel
orgiitler programin cesitli agamalarinda programa dahil olmustur. Program, Inter-
American Bankasi ve yerel yonetimler tarafindan finanse edilmektedir. 180 milyon
dolarlik kisim Inter-American Bankasi tarafindan, 120 milyonluk kisim ise yerel

yonetim tarafindan karsilanmistir [32].

1994-1998 yillar1 arasinda gerceklestirilen projenin ilk etabinda 300 milyon dolarlik
yatirnm yapilmig, 62 yerlesim alani yenilenmis ve 250.000 kisinin ihtiyaglar
karsilanmistir. 1998-2005 yillar1 arasinda gergeklestirilen ikinci etapta ise yine 300
milyon dolarlik yatirim yapilmis ve 106 yerlesim alani iyilestirilirken, 350.000 kisinin
yenilesme ¢alismasindan  faydalanmasi  saglanmistir. Programin 3. etabi
tamamlandiginda ise gecekondularda yasayan bir milyon kisinin yasam Kkalitesi

yiikselecek ve ihtiyaglari karsilanacaktir [33].

3.1.3. Elephant & Castle Kentsel Doniisiim Projesi (Ingiltere)

Sanayi devrimi ve sonrasi siireci ilk yasayan iilkelerden olan Ingiltere, kentsel
doniisim olgusuna en yakin olan kurumsal yapilarin basinda gelmektedir. Bu
baglamda Ingiltere geneli, Londra 6zelinde, baz1 kentsel alanlarda birden fazla kentsel
doniisim modeli uygulanmis olmasi nedeniyle, doniisiim ve yenilesme olgularina

sosyal politikalar ve siirdiiriilebilirlik agisindan yaklasiimaktadir [34].
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Elephant & Castle, merkezi Londra’nin giineyinde bulunan ve kent merkezinin
gelisimine bagl: olarak altyap: ve emlak piyasalarinin yarattigi artan baskilardan en
cok etkilenen bolgelerden biri konumundadir. Proje alaninin doéniisiim projesiyle
yeniden ele alinmasinda; alanin kuzey-giiney aksindaki ana yol aginda olmas: ve
kamu ulagimindaki temel baglanti noktalarina sahip olmasi gibi ayricaliklar belirleyici
olmustur [35]. Elephant & Castle bolgesinde yarim yiizyila yakindir sliren doniisiim
faaliyetlerinde, son zamanlarda farkli ¢abalar igine girilmis; Londra gibi bir diinya
kentinin gobeginde olmasiyla bir “firsatlar alani” olusturulmaya c¢aligilmistir.
Elephant & Castle bolgesindeki projede dort temel esas giindemde tutulmustur.
Bunlar, mekansal, zamansal, finansal ve biirokratik esaslardir. Mekansal esastan kasit
genis parsellerin kiigiiltiilmesi; zamansal esas olarak eski ve yeni yapilar arasinda

dengenin saglanmasindan bahsedilebilir.

Ccllc e

One Te

& Tlephant B8 2 L I I PR Trafalgar G
. ace

Sekil 3.6. Elephant and Castle Kentsel Doniisiim Projesinden Bir Goriintim [36]
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Siirdiiriilebilir kentsel doniisiim ve sosyal bilesenlere vurgu yapan projenin temel

hedefleri asagidaki gibidir:

Barinma, ¢alisma ve rekreasyon kosullarinin iyilestirilmesi
Ulasim aglarinin iyilestirilmesi

Yerel halk i¢in is imkanlarinin yaratilmasi

Yerel halkin projede aktif rol alabilmesinin saglanmasi

Firsat esitliginin saglanmasi olarak belirlenmistir [35].

Bu temel hedefleri benimseyen projenin stratejileri ise:

Stirdiiriilebilir sehir baglantisi; ticari ve bos zaman gelisimi i¢in alan ortaya
cikartmak ve yiiksek kaliteli ve iyilestirilmis konularla merkezi Londra’ya
cekici yeni bir mahalle yaratmak

Ulasim Baglantisi; bolgesel giris 6zelligiyle Elephant & Castle’1 kilit ulagim
ag1 olarak one gikartmak

Girisim Baglantisi; siirdiiriilebilir ve yerel ekonomik aktiviteleri desteklemek
ve yerel insanlar i¢in istthdam imkanlar1 saglamak

Toplum Baglantisi; alanin yenilesmesine ortak olarak yardim edebilmelerine
imkan verebilecek bigimde yerel gruplar1 ve aglar giiglendirmek

Bireysel Baglanti; sosyal dislanmisliktan zarar goren insanlarin, alaninin
doniistimiinden yararlanabilmesi i¢in amaglar1 ve programlar: koordine etmek

olarak tanimlanmustir [37].

Elephant & Castle bolgesi i¢in olusturulan kentsel doniisiim projesi ilgililerin konuyu

sosyal agidan ciddiye aldiklarin1 gostermektedir. Proje kapsaminda bdlgede yer
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secmis olan diisiik gelir grubunun, yer degistirmesinin oniline gegilerek, s6z konusu
problem projenin bir pargasi olarak goriilmekte ve proje baglaminda ¢oziilmesi
hedeflenmektedir [34]. ¢ ice gecmis kentsel sorunlarin ¢dziilmesinde ve kaynaklarin
verimli kullaniminda, yerel halkin katilmiyla desteklenen giiclii bir ortakligin
olusturulmasinin biiyiik bir 6nemi bulunmaktadir. Bu dogrultuda Elephant & Castle
doniisiim projesinde projenin temeli; mahalle sakinleri, yerel isletmeciler, egitim ve
saglik kuruluslari, sivil toplum orgiitleri ve goniillii kuruluslar, ziyaretciler ve alanda
calisan insanlar1 iceren genis bir toplumsal katilimla desteklenmis giiclii bir ortakliga
dayandirmaktadir [37]. Bu baglamda Southwark Belediyesi ile 6zel sektor arasinda
kamu-6zel sektor isbirligine dayanan bir orgiitlenme modeli benimsenerek projeden
elde edilen gelir, bolgede yasayan insanlarin sosyal kosullarinin iyilestirilmesi adina
ticari birimler, konut alanlari, kiiltiirel tesisler, yollar gibi islevler i¢in harcanacaktir

[34].

3.1.4. La Défense Kentsel Doniisiim Projesi (Fransa)

Fransiz Ihtilali ile baslayan ve giiniimiize kadar devam eden siireg igerisinde Fransa,
ozellikle de Paris, kita Avrupa’sinin 6nemli ililke ve kentlerinden biri olmustur.
Paris’in kentsel doniislim siirenine girmesini; giivenlik, Avrupa Birligi’nin olusum
siireci, dis dinamikler, hizmet sektoriiniin mekansal yer secimi, merkezin Onemi,
sosyal yap1 dengelemesi, tarihi kent merkezindeki kentsel kiiltiirli korumak ve devlet

politikalar1 gibi sebepler olarak siralayabiliriz.

La Défense, Avrupa’nin ileri gelen is bdlgelerinden biri olup, Fransiz ekonomisinin

sergisi niteligindedir. Périphérique Bulvari’nin batisinda konumlanmis olup, Paris
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kent merkezi ile banliydlerini ayiran bir sinirda bulunmaktadir. Giiniimiizde La
Défense bolgesi 160 hektarin iizerinde (bunun 40 hektar1 yaya yolu olarak
tasarlanmigtir) bir alam1 kapsamaktadir. 2600 otel odasi, 3.35 milyon metrekare ofis
alani, 10120 bagimsiz konut birimi (bunun % 36’s1 diisiik maliyetli konuttur) ile
180000 kisiye isttihdam ve 20000 kisiye barinma imkani sunmaktadir. La Défense
bolgesi 14 adet list diizey Fransiz firmasi ve 50 adet iist diizey uluslararas: 6l¢ekteki

markayi barindirarak, toplam 2500 kuruma hizmet vermektedir.

La Défense bolgesinin gegmisten gilinlimiize kadar bir gelisme bolgesi olarak
tanimlanmasi (Metropoliten dlgekte planlanmis 9 gelisme alanindan birisi) ve kentin
tasima kapasitesinin asilmasiyla birlikte kent makro formunun batiya yonlendirilmesi

hedeflenmistir.

s, Jf counncvort

NANTERRE

Sekil 3.7. La Défence Konsept Plani
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Bu baglamda iiretilen kentsel doniisiim projesi “1933 Atina Sarti’'na eksiksiz, sadik
kalinarak tasarlanmis ve tasarim ti¢ temel ilke tistiine kurulmustur;

e Yiiksek binalarin yayginlastirilmast,

e Geleneksel yol dokusunun ortadan kaldirilmast,

¢ Yaya ve otomobil akisinin birbirinden ayrilmast
La Défense bolgesinde gergeklestirilen kentsel doniisiim projesinin temelinde devlet
politikalar1 bulunmakla birlikte, projenin ¢esitli asamalarinda uygulamaya 6zel sektor
de istirak etmistir. Ancak projenin baslangi¢ noktasinda séz konusu bolgede
gergeklestirilen kamulastirma islemleri, daha sonraki kriz donemlerinde devletin
miidahale etmesi vb. girisimler projenin %70 kamu, %30 6zel sektor katilimli kamu-

ozel sektor ortakligi oldugunu géstermektedir.

Sekil 3.8. La Défence Bolgesi’'nden Bir Goriiniim
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1958°de Paris’in tarihi yatay eksenine dik olacak sekilde diisey yapilanmay1 6n goren
imar plani yapilmistir. 1959°da ise La Défense i¢inde gember seklinde bir yol ve kent
merkezine baglant1 i¢in bir otoban projesi sunulmustur. 1964-1969 doneminde ise
yiikksek binalarin yapiminin ilk dalgasi gozlenmistir. 1970°de kent merkezi ile La
Défense arasindaki metro hatti tamamlanmistir. 1990’11 yillarda ise yapilasmaya hiz
verilmis ve enerji verimliligini st diizeye ¢ikarma hedefi ortaya ¢ikmustir. 2006
yilinin Aralik ayinda ortaya cikarilan yeni strateji ise:

e 150000 metrekaresi eski yapilarin doniistiiriillmesi ile olusacak olan 450000

metrekarelik ofis insaati,

e 100000 metrekarelik konut birimleri,

e (Cembersel yolun yeniden tanzimi,

e Toplu tasima sistemlerinin iyilestirilmesi,

e Kamu yonetim birimlerinin olusturulmasi,

e Siirdiiriilebilir gelisme ilkesi 15181inda yeni bir imajin desteklenmesi

hususlarini igermektedir.

3.1.5. Guangzhou — Pearl Nehri Kentsel Doniisiim Projesi (Cin)

Kiiresel diinya sisteminin gii¢lii aktorleri arasinda rol almak isteyen ve bunu biiyiik
olgiide gergeklestirmis bulunan Cin, ayn1 zamanda sinirl karasal alan1 ve ¢ok sayidaki
niifusu nedeni kentsel planlama konusunu da ¢ok ciddiye almakta ve konuda diinya
literatiiriine yeni agilimlar sunmaktadir. Bu baglamda kentsel doniisiim olgusu da, Cin
acisindan giindemindeki yerini korumaktadir. Guangzhou kenti, kentlesme hizi
diinyadaki her yerden ¢ok daha fazla olan Pearl Nehri deltasinin merkezinde yer alir.

Bu bolgenin, dev bir endiistri bdlgesine donlisimii ¢ok hizli bir sekilde
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gerceklesmistir. Bu doniisiimiin  sonucunda, kentte arazi kullanimi ve c¢evresel
kaynaklar agisindan emsalsiz bir baski sistemi olusturulmustur. Bu baskiya karsilik
olarak devlet burada bolgesel bir planlama safhasi olusturmustur. Boylece deltanin
gelisimi daha iyi koordine edilecektir. Bu safha sonucunda kentin giineydogusunda
370 kilometrekarelik bolgede 65 kilometre uzunlugundaki Pearl Nehri boyunca tarim

alanlari, koyler, tarihi bolgeler ve adalar olusturulmustur.

Proje agirlikli olarak koruma ve siirdiiriilebilirlik olgulart iizerine kurulmustur.
Guangzhou kentinin kiiltlirel birikimini ve tarihsel zenginligini vurgulamak igin
hazirlanan projenin temel hedefleri asagidaki gibidir:
e 21. yiizyil i¢in siirdiiriilebilir kent yaratmak tizerine hedeflerin belirlenmesi,
e Nehir, dag, orman ve ¢eltik ekosistemlerinin birbirleriyle baglantili, diinyanin
en biiyiik eko-koridorunu olusturmak ve bunu sunmak,
e Nehir kenti olgusunu, Pearl River ve cevresindeki nehirleri kullanarak
gelistirmek ve yaymak,
e Tarimcilik ve kent arasindaki ortak yasamui tesvik etmek,
e 21. ylzyll endistrisi i¢in yeni bir merkez yaratmak. Buradaki ekosistem
lizerine arastirmalar yapabilecek ve bunlar1 kullanabilecek sirketleri buraya

cekmek,

Bu temel hedeflerle yola ¢ikilan projenin stratejileri ise:
e Pearl nehrinin rekreasyon ve turizm koridorunda, alanin kuzey kapis1 olarak
kentsel yerlesimi yogunlastirmak,

e Mevcuttaki balik¢r kasabasini kiiltiirel bir olgu olarak 6n plana ¢ikarmak,
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e Projenin ve adanin atesleyici noktasi olarak Kirsal Turizm olgusuna
odaklanmak,

e Tarmma dayali tarihi ve kiiltiiri, turizm deneyimlerine bagvurarak araziye
entegre etmek,

e Firsatlar igin yerel adetler, mimari ve tarimsal metotlarin muhafaza edilerek
baskinlastirilmasi,

e Eko-turizme agirlik verilmesi ve kamp, vahsi yasam sergisi ve doga ylirliyiisii
agirlikli olmasi,

e Topografyanin sundugu miikemmel firsatlar1 turizmin gelisiminde 6n plana
¢ikarmak,

e Yeni golf alanlari icin topografyas1 ve gol kenar1 bolgelerini turizm gelisme
alanlar1 i¢in kullanmak,

e (Cevre ve ziraatla ilgili iiniversiteler ve tarim {irlinlerinin sergilendigi gorsel

acidan zengin bahgeler ile tarimsal sanayi ile egitim ve turizmin arasindaki

iligkiyi gliclendirmek.

Sekil 3.9. Guangzhou-Pearl Nehri Kentsel Doniisiim Projesi’nden bir Goriintii
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Pearl nehri deltast i¢in Onerilen siirdiiriilebilir kentsel gelisim kavrami orgiitlenme
modelinde ise kamu Onderligindeki kentsel doniisiim modeli benimsenmistir. Bu
modelinin benimsenmesi ile olusturulan siirdiiriilebilir kentsel doniisiim modelinin
icerigine bakildiginda ise; yeni gelisim bolgesi, turizm bdlgeleri, tarim alanlari,
kiiltiirel ve tarihi bdlgeleri birbirine baglayan yesil akslar, halki bolgeye cekecek
metro, otobiis, feribot yollar1 ve yeni endiistri alanlarindan olusmaktadir [34]. Sonug
olarak Guangzhou-Pearl Nehri Kentsel Donilisiim Projesinin, kentsel doniisim
bilesenlerinden ekolojik bilesene digerlerinden daha fazla vurgu yaptigini sdylemek

miimkiindiir. Ancak proje kapsaminda kimlik bileseni de unutulmamustir.

3.1.6. Rotterdam Kop van Zuid Déniisiim Projesi (Hollanda)

Mass nehrinin glineyinde konumlandirilmis bir liman bdlgesi olan Kop van Zuid ve
cevresindeki yerlesimler, 1970’li yillarda ekonomik atilimla birlikte olumsuz yonde
gelismislik degerlerine sahipti. 1986 yilinda, Rotterdam Kent Ydnetimi, Kop van
Zuid’in doniislimil i¢in bir master plan hazirladi. Kent merkezi ile olan baglantilarin
giiclendirildigi, ¢ok amagl kullanima sahip yapilarin gelistirildigi, kira gelirlerinin
arttirlldigr ve miimkiin mertebede anit binalarin yeniden kullanimini barindiran bir

plan hazirlandi [38].
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Sekil 3.11. Rotterdam Kop van Zuid Doniisiimden Sonra Goriiniim (Alinti:Geemente

Rotterdam)

Kop van Zuid’de bulunan liman bolgesinin, 1960 ve 1970 yillarinda bolge disina ve

daha batiya kaydirilmasi ile Kop van Zuid fonksiyonunu yitirmis ve bolge adeta terk
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edilmistir. Bolge issizlik oranin yiiksek oldugu, imaj1 zayif, insanlar i¢in yasama istegi
uyandirmayan ve yatirimcilarin ilgisini ¢ekmeyen bir hal almistir. Bu alan ig¢in
yapilmasi tasarlanan sosyal konutlarin planlari, 1979 yilinda yapilmis ve 1980’lere
kadar bu konutlar insa edilmistir. 1980’de konutlarin yapimi tamamlandiktan sonra,
devlet kentsel yenileme konusunda politikasin1 degistirmistir. Artik, ekonominin
gelismesi, ticari piyasa rekabetinin artmasi ile birlikte iilkeler arasindaki ¢ekismeler
artis gostermistir. Rotterdam’1 kalkindirma ¢alismasi kapsaminda Kop van Zuid i¢in

1986 yilinda doniisiim plani tasarlanmistir.

Proje, Rotterdam’1n imajin1 yalnizca yatirimcilar i¢in degil, ayn1 zamanda hali hazirda
yasayanlar i¢in de degistirmeyi hedeflemistir. Projenin ¢ok giiclii sosyal, ekonomik ve
fiziksel hedefleri bulunmaktadir. 2010 yilina kadar Kop van Zuid’de 15.000 kisinin

yasayacagi ve 18.000 kisi i¢in is olanaginin saglanacagi tahmin edilmistir.

Projenin planlanmasinda ve gerceklestirilmesinde bir¢ok aktoriin rolii olmustur. Plan;
belediye, devlet yetkilileri ve 6zel sektor isbirliginde olusturulmustur. Bu projenin
gergeklesmesine katkida bulunan kurum ve kuruluslar soyledir: Rotterdam Kentsel
Alan Planlama Departmani, Rotterdam Kent Gelistirme Kurumu, Rotterdam Ulasim

sirketi, Rotterdam Kamu Isleri, Rotterdam Rihtim Otoritesi.

Projeyi yiiriiten proje takimi iginde yerel halkla iletisimi saglayan “Iletisim Takimi”
ve yerel halkin projeden faydalanmasi igin gelistirilen “Ortak Cikar Programi”
bulunmaktadir. 2006 yilindan itibaren bu takimlar, doniisiim faaliyetlerinin etkilerini
0lcmek ve kazanilan degeri Rotterdam’in diger bolgeleri ile karsilastirmak amaciyla,

1,5 milyar avroluk biitgeden istifade etmektedir. Bu projedeki nihai hedef; eski ve terk
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edilmis yapilarin, aktif ve iiretken alanlara donilismesi ile ‘uyumlu yeniden kullanim’

stratejisini gerceklestirmektir.

3.1.7. Barselona Poble Nou 22@BCN Déniisiim Projesi (Ispanya)

Barselona, niifusuyla yogunlugu en yiiksek Avrupa kentlerinden biri olma
konumundadir. Niifusu 4,3 milyon olan ve yaklasik 2 milyon kisiye is imkan

saglayan Barselona, Ispanya ekonomisinde ki pay1 oldukea biiyiik olan bir kenttir.

Diinya’da 1970’ler boyunca yasanan doniigiimlerden biitiin sanayi kentleri gibi
Barselona da derinden etkilenmis ve o donemde giderek ciddi bir ekonomik kriz igine
girmistir. 1980’lerin ortalarindan itibaren bu politikalarda 6nemli degisikliklere gitmis
ve daha disa doniik bir ekonomi politikasi izlemeye baslamistir. 1992 Olimpiyatlarini
Barselona’nin gelismesi agisindan biiylik bir firsat olarak goren kent ydnetimi,
baslangicta bu firsati daha ¢ok yerel siyasal hedefler ¢ercevesinde algilamistir. Ancak
bu algilama giderek yabanci sermayeyi ¢ekmek, kenti bu amagla uluslararas: arenada
tanitmak gibi daha genis boyutlar kazanmistir. Bu siirecte Barselona’y1, Avrupa
capinda bir servis merkezi yapmayr amaglayan bir modele yoneldigi goriilmiistiir.
Barselona, yeni kimligi ile Ispanya’nin teknoloji platformu haline gelmeyi
hedeflemistir [39]. Poble Nou boélgesinin bu anlamda bdylesine bir doniisiim
yatirimini olanakli kilacak bir¢cok avantaji bulunmaktadir. Bunlar, alanin eskiden beri
var olan sanayi karakteri, metropoliten alan igindeki merkezi konumu, kolay

ulagilabilirligi, iiretime doniik kentsel dokusu ve halihazir yap1 stokudur.
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Eski bir sanayi bolgesi olan Poble Nou’nun bilgi teknolojisi tizerine odakli yenilik¢i
ve tiretken bir alana doniistiirecek olan proje, Barselona Kent Konseyi tarafindan 2000
yilinda onaylanmistir. Bu bdlgenin zon numaras1 22a iken yeni durumda 22@ olarak
tanimlanmaktadir. Bu da alanin yeni kimligine uygun bir kodlamay1 ve projenin adinm
ifade etmektedir Proje, islevini yitirmis bir alana teknoloji firmalarinin ¢ekilmesi ile
yeni bir ekonomi ve kiiltiir alan1 yaratilmasini hedeflemistir. Proje kapsaminda
bolgenin g¢ekici hale gelebilmesi i¢in 3,2 milyon metrekarelik isyeri alan1 yaratmak,
kamu tesisleri ve rekreasyon alanlarinin arttirmak, sosyal konutlarda yasayanlar i¢in
4000 adet konut insa etmek, eski dokuyu iyilestirmek ve 100 bin kisi i¢in is imkani
yaratmak gibi hedefler bulunmaktadir. Boylelikle proje, islevini yitirmis bir alana
teknoloji firmalarinin ¢ekilmesi ile tiniversitelerin, arastirma merkezlerinin, iletisim
sektorliniin, sosyal ve kamu alanlarinin oldugu yeni bir ekonomi ve kiiltiir alani

yaratacaktir [40].

Projenin ger¢eklesmesindeki en onemli kurum, Belediye ve Belediye Baskani’nin
kendisi olmustur. Belediyenin, projenin hayata gegirilmesinde isbirligi yaptigi diger
aktorler agirlikli olarak bilgi ve iletisim sektorii firmalari, uzmanlardan olusan
danisma kurullaridir. Barselona Kent Konseyi tarafindan projeyi yiiriitmek {izere
22@BCN Belediye Toplulugu adinda bir sirket kurulmustur. Bu topluluk planlanan
uluslararasi projeler, bilim, egitim ve kiiltiirel alanda yapilacak aktiviteler ve insaat ve

altyapi faaliyetlerini ytiriitmekten sorumludur.
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Sekil 3.12. Poble Nou Genel Goriiniim [40]

Proje, bolge i¢in siirdiirebilir kent, ekonomi ve sosyal yenilenme amaglamaktadir. Bu

amaca ulagmak i¢in:

Kentsel gelisim: Modern bina, tesis, altyap1 ve servis planlayarak destek olunmasi

ongoriilmektedir. Projenin ilk etabi, kamu tesisleri, sosyal konutlar ve rekreasyon
alanlar1 saglamakla birlikte Oncelik olarak eski sanayi binalarinin restore edilmesi,
geleneksel ekonomik aktivitelerin iletisim ve bilgiye dayali ekonomiyle birlestirilmesi
icin fiziki sartlarin yerine getirilmesi olusturmaktadir. Bununla birlikte bu baslikta
isyerlerinin teknolojik ihtiyaglarna cevap verebilecek altyapi, modern ve etkileyici

konut ve ofis alanlar1 ingas1 yer almaktadir.

Ekonomik gelisim: sirketler i¢in teknoloji merkezleri, ag, yetenek, danismanlik gibi

servisler saglamak, iiniversitelere ve arastirma merkezlerine ev sahipligi yapmak,
ogrenciler ve arastirmacilar i¢in konut alanlar1 saglamak gibi destekler sunulmasi

planlanmistir. Bu tip servisler iginde, sirketler icin proje kapsaminda gelistirilen
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program ya da organizasyonlar araciligi ile finans saglamak, projenin yogunlastig
medya, IT, enerji, tasarim gibi her bir sektdr i¢in kar amaci giitmeyen kuruluslarin
yardimiyla iiniversitelerden ve arastirma merkezlerinden teknoloji transferi yapmak,
gene sektorlerin ihtiyacina gore periyodik olarak egitim programlari, konferanslar,

tanigma toplantilart diizenlemek bulunmaktadir.

Sosyal gelisim: Sosyal ve kiiltiirel tesisler, sosyal amagli programlarla profesyonellere

ve yasayanlara daha kaliteli yagsam sunarak saglanmasi planlanmistir. Profesyonellere
calisip yasayabilecekleri ve yeni fikirler tiretecekleri bir gevre, is iliskilerini gelistirici
etkinlikler ve bu etkinliklerin gerceklesecegi mekanlar, sirketlere ve yeni gelen
profesyonellere danismanlik hizmeti saglamak gibi aktiviteler bu baslikta yer
almaktadir. Yasayanlara ise kar amaci giitmeyen kuruluslar ve programlar araciligi ile
egitim ve arastirma programlar1 diizenlemek, aile ve yaslilar i¢in sosyal projeler
gelistirmek yer almaktadir. Proje, ayn1 zamanda cesitli kiiltiir programlar: ile genel
kiiltiir ve sanatsal aktivitelere ev sahipligi yapmakta, bagimsiz sanat akimlarinin

gelisebilmesi i¢in ortak kullanim mekanlar1 tasarlanmaktadir [40].

Proje baslangicindan Aralik 2011°e¢ kadar eski sanayi alaninin %70’lik kismi
yenilenmis, iki milyon metrekare iizerinde yeni tesis insa edilmis, 1.441 adet
cogunlugunu IT, medya, enerji ve tasarim sektorlerini iceren sirket bolgeye tasinmis
ve yeni ¢aligsan sayisi yarisi iiniversitelerde olmak {izere 44 bini ge¢mistir [40].

Bu projede, ornek olarak verilen diger projelerden farkli olarak halkin katilimi
konusunda yeterli ¢aba goriilmemektedir. Proje bir kiiltiir projesi olmasina karsin,

tabandan yukar1 bir katilim saglanmamistir. Alt yap1 yatirimlari i¢cin 180 Milyon Euro
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yatirim planlanmig, bunun %30’u kamu , %70’1 6zel sektor tarafindan karsilanacaktir.
Yapilan biitiin gonilli faaliyetler ve sosyal programlar sirketlerin ihtiyaglarin
karsilamaya yonelik ve diger projelerdeki gibi Ozellikle yerel halkin projeden

faydalanmasini saglayacak araglar bulunmamaktadir.

3.2. Tiirkiye’den Kentsel Doniisiim Projeleri Ornekleri

Tiirkiye’de kentlere olan her tiirli “dokunus”, kentsel doniisim kavrami altinda
incelenmektedir ve yanlis anlasilmalara sebep olmaktadir. Yasalarin eksikliginden ya
da boslugundan dolayi; kentsel yenileme, kentsel canlandirma ve iyilestirme gibi
projeler de kentsel doniisiim olarak adlandirilmistir. Bundan dolayi, kentsel doniisiim

proje ornekleri verilirken, bu gercek goz oniinde bulundurulmustur.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim ihtiyacinin akillara gelmesine neden olan alanlar su
sekilde siralanabilir:

e Gecekondulagsmanin yogunlasmast,

e Eskimis ve tarihi dokusunu yitiren alanlar,

e Afete duyarl ya da afetten kotii etkilenmis alanlar,

o Kent merkezlerinde degeri yiiksek, ayricalikli bolgeler.

Tiirkiye’deki uygulamalarda asagidaki amaglar daha ¢ok glidiilmiistiir:
e Gecekondu bolgelerinin 1slah edilmesi,
o Altyapis1 gelistirilmis, siirdiiriilebilir ve saglikli ¢evre ilkelerini edinmis

yerlesim alanlarinin olusturulmast,
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e Merkezi is ve ticaret alanlarinin olusturulmast,

e Turizm faaliyetlerinde hareketlilik saglanmasidir.

Tirkiye’de 1970°li yillardan itibaren, kentsel donilisim kavrami kentlesme ve
planlama politikalarina giris yapmistir. 1980’lerde ise kentsel doniisiimiin,
uygulamaya dokiilmesini ve mutlak bir uygulama aract olarak kullanilmaya
baslandigim1  goérebilmekteyiz. Bu tercihin sebebi, Tiirkiye’deki serbest pazar

ekonomisinin ortaya ¢ikmasi ve liberal politikalarin yerlesmeye baglamasidir.

Gegtigimiz yillar boyunca, kent niifuslarinin kirdan kente yogun gd¢ dolayisiyla hizla
artmasi, biiyiik kentlerdeki konut taleplerinin artmasina sebep olmustur. Bu yogun
talebe arz edilebilecek yap1 stogu, arazi pazari ve planlamanin olmamasi, ¢arpik
kentlesme ve imara aykirt / kagak yapilasmayr dogurmustur. Arazi kullanim
smiflarinin iyi planlanmadig bir kentte, tarihi dokunun korunmasi, dogal kaynaklarin
yonetimi, giivenli ve saglikli yapilasma beklemek giictiir. Bu gii¢liigiin de en biiyiik
orneklerinden birisi de Istanbul’dur. Bu yiizden, kentsel déniisiim faaliyetlerinin oran

olarak en ¢ok uygulandig1 kent, Istanbul’dur.

3.2.1. Zeytinburnu ilcesi Kentsel Doniisiim Faaliyetleri

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve isbirligi yapilan Japon bir ajans ile 2002 yilinda
“Istanbul ili Sismik Mikro-Bélgeleme Dahil Afet Onleme / Azaltma Temel Plan1”
calismast olarak tanman JICA raporu, beklenen biiyilk Marmara Depremi’nin
risklerini belirlemek amaciyla yapilmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Istanbul

Teknik Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi, Ortadogu Teknik Universitesi ve
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Bogazi¢i Universitesi isbirligi ile “Istanbul Deprem Master Plan1” hazirlanmistir. Bu
planda, acil gerceklestirilmesi gereken eylemler tarif edilmis ve kentsel donilisiim

uygulamalar1 i¢in pilot bélge olarak Zeytinburnu ilgesi secilmistir.

Zeytinburnu, Istanbul’daki tarihi yarimadanin hemen yam baginda, Marmara
Denizi’ne kiyisi olan, ¢evre yoluna ve havalimanma ulasimi kolay, 25 bine yakin
igyeri, 10 bin civar1 imalathane ve 170 adet fabrikaya ev sahipligi yapan iiretimi giiclii
bir ilgedir. 1990’11 yillarda, sanayinin bu bdlgeden uzaklagtirilmasi ile yerine
yenilerinin gelmesi engellenememistir ve binalarin altinda dokuma ve dericilik

sektoriine yonelik depolar ve imalathaneler agilmistir.

JICA raporunda detayli olarak incelenen Zeytinburnu’nda yaklasik 16000 binanin
%80’1 yliksek riskli olarak tespit edilmis ve Zeytinburnu, jeolojik 6zellikleri sebepleri

ile “birinci dereceden riskli alan” olarak tanimlanmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin, Istanbul’u yeniden bir “diinya kenti” yapabilmek
ve AB’ye uyum siirecini kentsel anlamda hizlandirmak igin, bolgesel gelisim plan ve
stratejilerine uyumlu olarak “Kalkinma Modelleri” ile birlikte “Kentsel Doniisiim
Projeleri” yiiriitmek amaci ile Nisan 2002“de kurudugu ISAT (istanbul Sehircilik
Atdlyesi) [41]. Zeytinburnu Pilot Projesini, 2003’de BIMTAS. (Bogazi¢i Peyzaj
Insaat Miisavirlik Teknik Hizmetler Aga¢ Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi) ihale
etmistir [42]. 2005 yilinda BIMTAS biinyesinde Istanbul icin bir planlama merkezi
olarak kurulan ve Istanbul ile ilgili kentsel doniisiim faaliyetlerini yiiriiten IMP
(Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi), Zeytinburnu Kentsel

Doniisiim Projesi kapsamindaki c¢alismalara Temmuz 2005 tarihinde baglamistir.
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Projede oncelikle ISAT tarafindan hazirlanmis olan Zeytinburnu Pilot Projesi verileri
degerlendirilerek kentsel tasarim projesine altlik olusturacak analiz ve sentez
caligmalar1 yapilmis, ardindan yerel belediye ile doniistimiin oncelikli alanlari tespit

edilerek secilen pilot alanda kentsel tasarim projesi ve mimari proje hazirlanmistir

[42].

[.B.B. Baskanligi Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi,
Kentsel Tasarim Grubu ¢alismalari igerisinde yer alan Zeytinburnu Kentsel Doniistim
Projesi’nin amaci, Istanbul Metropoliten alan biitiiniinde biiyiik bir problem haline
gelen carpik kentlesme sorununa alternatif olarak, yasam standartlar1 yiiksek,
yasanilabilir, siirdiiriilebilir, yenilik¢i, canli ve estetik kentsel mekanlarin iiretilmesi
vizyonu ile Oncelikli olarak deprem riski altindaki Zeytinburnu ilgesinin, ekonomik,
sosyal ve mekansal doniisiimiiniin saglanmasidir. Olusturulan kentsel tasarim modeli
su sekilde tanimlanmastir:
« Ekonomik, sosyal ve mekansal iliskilerin birlikte ele alinmasi.
» Ust 6lgekte olusturulacak ticaret aksi ile Zeytinburnu'na yeni bir kimlik
yiliklenmesi ve kentsel doniisiim i¢in tetikleyici projelerin olusturulmasi.
= Modeli olusturacak biitiinlestirilmis yap1 adalarinin tanimlanmasi.
= Kademeli yesil sistemin olusturulmasi.
= Yapi adalan i¢inde ortak yesil mekan, otoparklar ve ¢ocuk oyun alanlarinin
olusturulmasi.
* Yapr adalan igerisinde ¢ok islevli yapmin olusturulmasidir. (Konut + Is

Yeri+Donat1)
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Stimer Mabhallesi, bu ilgenin en sorunlu goriinen bdlgesi olarak tespit edilmis ve ilk
uygulama alani olarak burasi se¢ilmistir. Stimer Mahallesi Deprem Odakli Kentsel
Doniisiim Projesi kapsaminda, 1.280 konut ve isyeri yapilacak, mahallede i¢ bahgeler,
spor tesisleri ve ¢ocuk oyun alanlar1 ve kapal1 otopark da bulunacaktir. ilk etapta 642
adet daire ve 22 adet isyeri yapilacak, her dairenin kapali otoparki bulunacaktir. Iki
yilda tamamlanacak ilk etabin 400 milyon TL’ye mal olacagi hesaplanmaktadir.
Projenin gergeklestirilmesi i¢in % 75 “kat karsiligi anlasma modeli” benimsenmistir.
Buna gore 100 metrekarelik dairesi olanlara dairelerin 75 m2 bedelsiz verilecek,
mevcut metrekare ile verilecek metrekare arasinda bir fark dogarsa aradaki fark 10
yillik banka kredisi ile tahsil edilecektir. Projenin temel atma toreni 17 Agustos 2008

giinii gergeklesmistir [42].

Sekil 3.13 Zeytinburnu Siimer Mahallesi Proje Gorselleri [42]

Zeytinburnu’nun Istanbul’un deprem gercegi ile birlikte kentsel doniisiim icin pilot
bolgesi secilmesi bir rastlant1 degildir. Ali Miifit Giirtuna’nin 1999 Marmara Depremi
oncesi Istanbul 2023 kent vizyonu igin kullandig1; “ Kozmoslasmis Kentlerin Vizyon

Projeleri”, “Bir Uygarlik Atagi Projesi: Mega Kentsel Dontlisim Projesi” gibi
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kavramlar, Marmara Depremi ile degiserek; Istanbul’un kentsel doniisiim projeleri ile
depreme hazirlanmasi halini almistir [41] [43]. Deprem o6ncesi ilk miidahale edilmesi
diisiiniilen alan Zeytinburnu iken, deprem sonrasi projelerde de ilk miidahale alani
Zeytinburnu olmustur. Bugiinlerde ise yeni Istanbul kurgusu ile birlikte, Zeytinburnu
da iist smif bir magazacilik fonksiyonu ile {ist sinif bir konut yerlesimi igin

hazirlanmaktadir [43].

S ES

—
- s

Sekil 3.14. Zeytinburnu’da Projenin Eski ve Yeni Hali [44]

6 Aralik 2013 tarihli Milliyet Gazetesi haberine gore; Zeytinburnu’nda deprem
referansli kentsel doniisiimiin ilk projesi tamamlandi ve Siimer Mahallesi’nde

gergeklesen ilk etapta olusturulan 455 daire ve 29 isyeri hak sahiplerine torenle teslim

edildi.
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3.2.2. istanbul’da Daha Once Gerceklestirilmis Projelerden Ornekler

Istanbul’da kentsel déniisiim kavramlarmin tartisilmaya baslanmasi ile, kentteki ilk
rehabilitasyon projesi Beyoglu Tarlabagi Rehabilitasyon Projesi’dir. Bu projenin
kapsaminda, mevcut yapilarin orijinaline uygun olarak korunmasi, bir kisminin
giiclendirme faaliyetleri ile yeniden canlandirilmasi, bir kisminin da tamamen yikilip,
orijinaline uygun sekilde yeniden insa edilmesi hedeflenmistir. Diger bir hedef ise,
bolgedeki kiiltiir ve turizm faaliyetlerini artirmak amaciyla, binalarin iglerinde

aligveris merkezleri, pansiyon tipi konutlar ve butik oteller olugturmaktir.

Sekil 3.15. Diizenleme Sonrasi Sulukule [45]

Tiirkiye’deki kentsel doniisiim faaliyetlerinde yapilan en ciddi hatalardan biri de,
Zaha Hadid ve Ken Young gibi yabanci tasarimcilarin projelere dahil edilerek, o
bolgelerde yasayan niifusun ithmal edilerek, sanki birer bos arazi tizerinde ¢alistiklar
varsayimiyla projelerini icra etmesidir. Projelerin dncelikli hedefleri arasinda, mevcut
niifusa gore daha varlikli kesimlere hitap eden marina, alisveris merkezi ve tema

parklarin insa edilmesi de s6z konusu olabilmektedir. Emlak pazarindaki
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degisimlerden Otiirii deger artis1 gozlenen Sulukule ve Tarlabasi Orneklerinde
sosyolojik sikintilar yasanmis olup, medyaya yansimistir; yerel yoneticilerin bu

3

konudaki ¢ikarimlar1 dogrultusunda “yerinde déniisiim” ilkesini Istanbul genelinde

yayginlagtirma c¢abasi desteklenmelidir.

3.2.3. Bursa Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi

Bursa Osmangazi Ilgesi’'nde, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyeleri Yasas1 ve 5393
saylli Belediye Yasasi vasitasiyla belediyenin edindigi yetkiler ile kamu eliyle
doniisiimiin  gerceklestirildigi bir projedir. Proje, yenileme imkaninin bulunmadigi,
kent dinamiklerinden diglanmis, Bursa Tarihi Hanlar Bolgesi’ne oldukca yakin bir
konumda bulunan ve ¢okiintii alanlar1 haline gelmis Doganbey, Tayakadin, Kircaali
ve Kiremit¢i mahallelerinde, yerel yoneticilerin aldig1 kararlar ve imar tadilatlari

15181nda, yapilarin yeniden insa edilmesini kapsamaktaydi.

Sekildeki uydu goriintiisiinde goriilmektedir ki, Doganbey, Kiremitci, Kircaali ve
Tayakadin olarak adlandirilan dort mahallenin kent genelinde olusturdugu doku,
oriinti  seklinde, sokaklar ile bdliinmiis ve birbirine eklemlenmis binalardan

olugmaktadir. Proje alanina iliskin sayisal veriler, Tablo 3.1°deki gibidir.

Proje paydaslari arasinda, yoneticiler, yatirnmcilar, meslek odalari, {iniversiteler, sivil
toplum kuruluglar1 ve en 6nemlisi de yerel halk bulunmaktadir. Biitiin bu paydaslar, bu

kentsel doniisiim eylemine birlikte yon vermislerdir.

Bu bolge i¢in Osmangazi Belediyesi, yap1 bicimi ve sosyal yasam anlaminda geri

kalmighik ve ¢okiintiiliik karar1 vermistir. Bu karar1 alma sebepleri olarak, hukuksak ve
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sosyal problemler, yapilarla ilgili haklarda sorunlarin olmasi ve payli ve ¢oklu miilkiyetin

yogun goriilmesi verilmistir.

Tablo 3.1. Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi Sayisal Verileri

Proje Alam Toplam Biiyiikliigii 282.000 m?
Kadastro Parsellerinin Toplam Alani 158.000 m?
Kadastro Parsellerinin Toplam Sayisi 888 adet

% 96 6zel miilkiyet
Miilkiyet
% 4 kamu milkiyeti
Konut Sayis1 966 adet
Bagimsiz Bolim Sayisi 1220 adet
Toplam Paydas Sayist 1910 adet

Sekil 3.16. Doganbey Projesi’nin Tamamlanmis Goriintiisii [48]
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Sekil 3.17. Proje Alaninin Déniisiimden Onceki Gériintiisii [47]

Kararda, bolge ¢evresinin arazi kullanim cesitliligine ve modern yapisina vurgu
yapilmistir. Buna ragmen, bdlge icinde kalan konutlarin fonksiyonlarimi yitirdigi,
ekonomik olarak yenilenmesinin miimkiin olmadigi, bolgeye ait tist 6l¢ekli ulagim, imar
ve altyapr planlarin1 mevcut haliyle uyum gosteremeyecegi ve miras yoluyla miilkiyet
paylagiminin ¢ok artmasi ile ¢6ziim olanaginin zorlastigi belirtilmistir. Bu sebeplerden
otiirti, miilkiyete miidahale edilen ve arazi kullanimlarinda degisiklik getiren plan ve

projelerin gerektigi anlasilmis ve kamu denetimli Kentsel Doniisiim karar1 verilmistir.

Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi’ni, diger doniisiim projelerden farkli kilan bir
ozelligi de; doniisiim alaninin tarthi dokunun i¢inde olmasidir. Osmangazi Belediyesi

tarafindan yapilan proje ile ilk once alandaki tiim tasinmaz varligi tespit edilmistir.

Osmangazi Belediyesi ve T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi (TOKI) Baskanlig
arasinda, 06.02.2006 tarihinde “Bursa Kentsel Yenileme Projesi On Protokolii”, 2985

sayili Toplu Konut Kanunu, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi ve 5393 sayili
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Belediye Kanunu ve diger meri mevzuatin verdigi yetkiler kapsaminda imzalanmistir

[46].

Miilkiyetin ¢ok parcali olmasindan 6tiird, tiim katilimcilarin bu déniisiim projesinden
memnuniyetleri esas alinmis olup, teferruatli sayisal gizelgeler ile paylasimin adil bir
sekilde gergeklestirilmesi hedeflenmistir. Malikler ile 13 Subat 2007 tarihinde baslayan

miizakereler sonucunda, katilimcilarin %98°lik kisminda anlasma saglanmistir.

Proje alanindaki tasinmaz mal miilkiyetleri incelendiginde 1910 adet olan malik sayisi,
miras islemlerinin goz Onilinde bulundurulmasi ile 3784’e c¢ikmaktadir. Maliklere
imzalattirilan 28.11.2006 tarihli resmi senetlerde, parsle biiyiikliiiine esas alinarak
verilecek konut adetleri ve biiyiikliikleri belirtilmistir. Resmi senette, ayn1 zamanda,
senetlerin imzalandig: tarihten itibaren tapu boliinmeleri ile olusacak yeni maliklerin hak

sahibi olamayacagi da belirtilmistir.

Proje oncesi gerekli anlagsmalar tamamlandiktan sonra, 1.5 yil gibi ¢ok kisa bir siirede,
katilimcilarin  tapulari TOKI Baskanligi’na devredilmistir. Osmangazi Belediyesi
tarafindan, maddi durumu yeterli olmayan katilimcilara ise aylik kira yardimi yapilmistir.
Miizakereler esnasinda anlagma saglanamayan katilimcilarin parsellerine, kamulastirma
yoluyla el atilmistir. Konutlarin tahliyesi ile birlikte, toplamda 1220 hane bosaltilmis ve

bunlarin yikimlari tamamlanmaistir.
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Sekil 3.18. Doganbey Projesi Vaziyet Plani

Kentsel doniisiim projesinin gerceklestirilmesinden once alanda toplamda 145.000 m?
insaat alan1 bulunuyorken, déniisiim projesinden sonra 505.000 m? insaat alan1 3.5 emsal
degeri ile var olacaktir. Projeye gore, toplam insaat alaninin 107.000 m2’si TOKI’ye ait
olacak ve bu alan ticaret amacgh kullanilacaktir. Sosyal donatilar ve diger hizmet alanlar

icin toplam 20000 m2 ayrilmis, kalani ise konut alan1 olarak ayrilmistir.

3.2.4. Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi

Ankara’da kamu ile 0zel sektor isbirligi ile gergeklestirilen ilk kentsel doniisiim
projelerinden birisi, Dikmen Vadisi Projesi’dir. Vadide, 1960’lardan beri gergeklesen

gecekondulagmadan dolay1, bolge kohnelesmis ve cazibesini yitirmistir. Bu doniisiim
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projesi ile birlikte vadinin yesillendirilmesi ve ticari-kiiltiirel faaliyetlerin artirilmasi

hedeflenerek, Dikmen’i tekrardan bir ¢ekim merkezi haline getirmeye ¢alismistir.

1989 yili Mahalli Idare Secimlerinin ardindan Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile
Cankaya Belediyesi ortakliginda kurulan Metropol Imar A.S. tarafindan “Dikmen
Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi” hazirlanmistir. Uygulamaya hemen
sokulan bu proje, bes kilometrelik bir serit tizerinde toplamda 300 hektarlik bir alan
iizerinde gerceklestirilmistir. Vadi, gecekondulardan arindirilarak, yesil dokunun 6n
plana ¢ikarilmasiyla konut, isyeri ve sosyokiiltiirel donatilarin yapimina da olanak
verilecektir. Bunun yani sira, vadinin tiim kente yonelik bir rekrasyon ve kiiltiir

alanina doniistiirilmesi [49] [50].

Kurulan “Proje Karar Kurulu” ile yerlesik halkin karar mekanizmasina katilimi ve
fikirlerini beyan edebilecegi bir platformun kurulumu saglanmistir. Bu kurul
dahilinde, yerel yoneticiler, sirket temsilcileri ve gecekondu sakinlerinin kurduklar
mabhalle kooperatiflerinin yoneticileri bulunmaktayda.

e Ilk etabin yikim ve ingaat ¢alismalarina baslamadan &nce, kurul vasitasiyla
asagidaki ilkeler hakkinda, kurul paydaslar1 arasinda mutabakat
saglanmistir:

e Yapilacak olan yeni konutlardan yalnizca hak sahipleri istifade edecektir.

e Maliklere dagitilacak olan konut biiyiikliiklerinin hesaplanmasinda, mevcut

arsa ve gecekondunun biiyiikliigii esas alinacaktir.
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e Maliklere verilmesi 6ngériilen 80 m? biiyiikliigiin degeri karsiliginda olan
ortalama puanin altinda kalan maliklerden ilave 6deme yapmalari, {istiinde
kalan maliklerden de ilave 6deme almalar1 gerekmektedir.

e Malikler, kendilerine dagitilacak olan “tek” bir konuta yerlesinceye kadar,

idareden kira yardimi alacaktir.

Projenin birinci etabi siiresince, 80 m2 olarak iiretilen konutlar, diisiik kalitede insa
edilmistir. Toplamda 180 bin m2’den olusan birinci etap, 2000 yilinda tamamlanmis

ve inga edilen 404 konutun 330°u hak sahiplerine yapilan kura ile teslim edilmistir.

Sekil 3.19. Dikmen Vadisi Gecekondular ve Yikim Sonras1 Insaat Calismasi [51]

1994 yilinda yapilan Mahalli Idareler Segiminin ardindan kent yonetimi el
degistirmistir. Yeni gelen yonetim, doniisiim projesinin daha ¢ok yatirimcilar lehinde
gelistirilmesini ve uygulanmasini prensip olarak edinmis ve bundan Otiirii proje
iceriginde ¢ok fazla degisiklige gitmistir [49]. Belediye kaynaklarina gore, bu

donemde toplamda bes etaptan olusan projenin ikinci ve {glincii etaplar1 da
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tamamlanmig, Ekim 2009’da tamamlanan 1134 konutun 303’ii hak sahiplerine

dagitilmistir.

Sekil 3.20. Dikmen Vadisi 3. Etap’tan Goriintiiler [51]

Projenin ilk etabinda, kamulagtirma yontemi tercih edilmemis, yerine gecekondu
sahipleri ile anlagma usuliine gore, yapilacak konutlardan mevcut maliklerin de
yararlandig; ticari yatirimlarla sadece bolgenin canlandirilmasinin hedeflendigi bir
modelden faydalanilmistir. Bu anlamda, birinci etap ¢alismalari, katilim esash diger
projelere ornek teskil etmistir. Bu etap yiiriitiiliirken, akademik ¢evrelerden de 6nemli

bir destek alinmustir.

Gelinen noktada Dikmen Vadisi artik bir yesil ve rekreasyon alani olma hedefinden
uzaklagmis ve Ankara merkezinde daha ¢ok iist diizey biirokratlarin tercih ettigi bir

konut kompleksi halini almistir.
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V. KENTSEL DONUSUM STRATEJISI ICIN
GEREKEN ARACLAR

4.1. Kentsel Doniisiim Politikasi

4.1.1. Yerinde Doniisiim ve Fiziksel-Sosyal Dokunun Korunumu

Her boélgenin kendisine 6zgii fiziki ve sosyal yasam bi¢imi s6z konusudur. O bdlgede
bulunan yapilarin tipik mimarisi, binalarin dagilimi, arasindaki fiziksel iligkileri,
yollarin ve diger altyapinin durumu, topografik sartlarinin getirdikleri ve kullanilan
yap1 malzemeleri, bdlgenin fiziksel bi¢imini olusturur. Ote yandan, o bélgede yasayan
insanlarin doga ve kent ile iliskisi, birbirileriyle olan temas yontemleri, kiiltiirel ve
ahlaki degerleri, gelenekleri ve yasam felsefeleri, gelir diizeyleri, etnik ve dini
temelleri ve aligkanliklar ise, o bdlgenin sosyal yasam bi¢imini belirler. Burada
siralanan tiim Ozellikler, bir bolgenin diger bir bdlgeden ayirt edilmesini ve kentsel

kimliklerin olusmasini saglar.

Bu yiizden kentsel doniisiim politikasinin en 6nemli ilkelerinden birisi de “yerinde
doniisiim” olmalidir. Yerinde doniisiimden kasit; bélgeye ozgii tipik fiziki ve sosyal
yvasam bicimlerini koruyarak, bélgede bulunan kent dokusunu gelistirmektir. Bu

ilkeye aykir fiziksel eylemlerden bazilari sunlardir:

e Bolgenin tipik mimarisini kismen ya da tamamen yok edecek yeni tiir

mimarilere yonelik projelendirme,
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e Doga ile temasi olan yapilasma bigimlerinin, doga ile temasmin kesilmesi,
yesil alanlarin ve manzaralarin tahribati,
e Sokak ve cadde tasarimlarinin asir1 derecede geometrik degisimi,

e Bolgenin topografyasina uygun olmayan yapilasma bicimi

Ilkeye aykir1 sosyal eylemler ise:

e Bolgede yasayan kisilerin, makul sayilan kiiclik bir mesafenin disinda, ¢ok
uzak alanlara yerlestirilmesi (desantralizasyonu) ya da uzak alanlarda bu
kisilere yeni yerlerin tahsis edilmesi,

e Jeolojik olarak riskli alanlarda gerceklesen doniisiim faaliyetlerinde, tasinim
yoluyla yeni yerler tahsis edilen kisilerin, eski bdlgelerindeki yasam

bicimlerinin yeni bolgelerde saglanmasinin zorlanmast.

Ornegin, gecimini evinin bahgesinde midye doldurarak ve hazirladigi midye dolmalari
satarak saglayan bir mahalle sakininin; doniisiim sonrasi apartman dairesinde,
olmayan bir bah¢ede midye doldurarak ge¢imini saglamasin1 beklemek olanaksizdir.
Balik¢ilikla ugrasan bir mahalleyi, deniz kenarindan uzaklastirmak ekonomik olarak

bu mahallenin gecimini saglayamayacagi anlamina gelir.

Diger bir 6rnek ise; sokak diiglinlerine aliskin bir mahallenin, rezidans konutlarin
bulundugu bir bélgede bu diigiinleri icra etmesinin olanaksiz olmasi olarak verilebilir.
Ciinkii, toplumun rezidans bolgelere yiikledigi anlam, “sessiz” bir yerlesim bigimi
olmasidir; burada giiriiltii yaratabilecek sokak diiglinleri diizenlemek miimkiin

degildir.
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Buradan anlasithyor ki, “doniisiim yapilacak alandaki sosyal dokunun
korunmasi mi, yoksa sosyal dokunun yenisiyle yer degistirmesi mi 6nemlidir?”
sorusu idareciler icin miihim bir husustur. Bu hususa verilecek cevap, her proje
alan1 i¢in 6zel olmalidir. Kentsel doniisiim proje alaninin ilan edilmesinden 6nce, o
alandaki sosyal dinamikler iyi gézden geg¢irilmeli ve bu dinamiklerin olabildigince
korunmasi gerekmektedir. Bir alan iizerinde yasayan kisilerin eski ya da yeni yerlesen
kisi olarak ayirt edilmesi, hukuki olarak da, sosyolojik olarak da sakincalidir. O
alanda halihazirda yasayan herkesin, o alan lizerinde uygulanacak olan bir doniisiim

projesinde s6z hakki vardir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sina gore, idarenin gorevlerinden biri de tarih, kiiltiir
ve tabiat varliklarin1 korumaktir. Anayasa’nin 63. Maddesi “Devlet, tarih, kiiltiir ve
tabiat varliklarimin ve degerlerinin korunmasim saglar, bu amacla destekleyici ve
tesvik edici tedbirleri alir.” hilkkmii ile Tiirkiye’de gerceklesecek herhangi bir kentsel
donlisim calismasimin fiziki ve sosyal yasam bi¢imini korumayan bir sekilde
gerceklestirilmesi Anayasa’ya aykiridir. Ayni zamanda, 16.6.2005 tarihinde kabul
edilen 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun”, tarihi eserlerin, kiiltiirel ve

tabii varliklarin yerel yonetimler tarafindan “yenilenmesine” olanak saglamaktadir.

Stiphesiz ki; bazi durumlarda; belli bir alanin yerlesime kapatilmasi gerekebilir.
Ornegin zemin yapis1 itibariyle yapilasmaya ¢ok uygun olmayan veya bu haliyle
dontstiiriilmesi ¢ok yiiksek bir maliyet gerektiren yerlerde doniisiim, bu alanlarin

yapilasmaya kapatilarak miimkiin olan en yakin bolgelerde yeni yerlesim birimleri
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olusturmak suretiyle gerceklestirilebilir. Ancak oOnemle ifade etmek gerekir ki,
yerinde doniisiim ilkesine bdyle bir istisnanin kabul edilebilmesi i¢in, zorunluluk
bulunmasinin yaninda ¢oziimiinde miimkiin oldugu o6l¢lide bireylerin tercihleri ve

yerlesme tercihlerini etkileyen olgular géz dniine alinarak tespit edilmesi gerekir.

4.1.2. Miilkiyet Kullanim Reformu

Tiirkiye’nin de imzasinin bulundugu Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesi ek protokoliine
gore gore Miilkiyetin Korunmasi; “Her gercek ve tlizel kisinin, mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak
kamu yarar1 sebebiyle ve yasada dngoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.” ifadesi ile

aciklanmaktadir.

Miilkiyet hakki, mutlak bir haktir. Ancak, “kesinlikle dokunulamaz” bir hak 6zelligi
tasimamaktadir. Dolayisiyla, miilkiyet hakki gibi temel hak ve ozgiirliiklere bazi
sinirlamalar getirilmesi ka¢inilmazdir. Ancak, bu sinirlamalarin ne sekilde ve hangi
olciide yapilacagimin da belirlenmesi gerekir. Bu gereklilik, hukuk devleti ilkesi,

kanunilik ilkesi ve hukuki giivenlik ilkesi gibi temel hukuk ilkelerinin bir neticesidir.

Her kentsel fonksiyon, belirli biiytikliikte kentsel topraga ihtiya¢ duyar. Kentlesmenin
gerektirdigi tiim hizmet ve tesislerin gergeklestirilmesi i¢in, gerek kamunun, gerekse
0zel sektoriin artan kent topragi istemleri, topragin degerini ve ederini dogal olarak ve
stirekli bir bicimde arttirir. Devletin de, kentte uygulanacak imar planlar i¢in kendi

0zel miilkiyetinde bulunan topraklar1 elden ¢ikarmasi da dogru bir durum degildir.
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Kamu diizeni ve toplum hayat1 gibi birtakim gereklerden otiirii temel hak ve
Ozgiirliklere bazi sinirlamalar getirilebilir. Devletin miilkiyet hakkina kamu yarar
amaciyla siir koymasinda titizlikle {izerinde durulmasi gereken kisim, hakkin 6ziiniin
zarar gormemesine 6zen gostermektir. Devletin yegane sorumluluklarindan biri de,
bireysel cikarlar ile toplumun kisa-orta ve uzun vadedeki ¢ikarlar1 arasindaki teraziyi
ortalayabilmektedir. Kamu kuruluglarinin  gerceklestirdigi uygulamalarda, bu
dengenin herhangi bir yonde degismesi durumunda, miilkiyet hakki sahiplerinin
rahatsizliklarinin ve sikayetlerinin ortaya ¢ikmasi c¢ok tabiidir. Miilkiyet hakkina
miidahalenin nesne bir Ol¢litii olarak “kamu yarar1” kavrami belirlenmis olsa da, bu
tanimin uygulamada belirgin bir tanimi olmamasindan o6tiirli, miidahalelerin

zorlagmasi s6z konusudur.

Boylece, kamu yarari kavrami, buradaki siirlamayi ifade etmektedir. Devletlerin,
bireyin menfaati ile kamunun menfaatinin ¢atistig1 durumlarda, tercihini hangisi
yoniinde kullanacagim iyi bilmesi gerekmektedir ve amaci da cogunlugun
cikarlarim korumak olmahdir. Buna karsin, hakki ortadan kaldirilan bireyin,
yararin1 da yok etmek s6z konusu olamaz. Bunun i¢in, bireye bu yarar karsiligindaki

hakkinin da sunulmas1 gerekmektedir.

Ulusal mevzuatimiz agisindan ise durum sdyledir: Hem 1982 Anayasasi’nda hem de
Tirk Medeni Kanunu’'nda miilkiyet hakki diizenlenmis ancak tanimlanmamustir.
Miilkiyet hakki ve smirlandirilmasi Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenmistir.
Buna gore, “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu

yarart amactyla, kanunla swrlanabiliv. Miilkiyet hakkimin  kullanilmas: toplum
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Yararina aykirt olamaz.” Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinde ise bu hak “Bir
seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” seklinde

diizenlenmistir.

Ulkemizin iginde bulundugu kosullar itibariyle ve bugiine kadar siiregeldigi bigimiyle,
miilkiyet haklarmin yasalara bagli olarak imar kurallarina uygun kullanildig
sOylenemez. Tescille kazanilmis miilkiyet hakk: yasalara aykir1 bigimde kullanilarak;
haksizliklara, toplumsal esitsizliklere, arazi anlagmazliklarina, kirda ve kentte yasa
dis1 yapilasmalara, imara aykiriliklara, kirsal ve kentsel yasam kalitesinin
bozulmasina neden olmaktadir. Yasalara aykir1 ve dogru olmayan arazi kullanimlari;
isgal, carpik kentlesme, cevre kirliligi, kir-kent dengesizligi, alt yap1 yetersizligi,
ulagim ve otopark sorunlari, gida ve su glivenligi, tarimsal tiretimin zay1fligi, ¢ift¢inin
topraklandirilmasi, istthdam sorunlari, yoksulluk, iklim degisikligine ve dogal afet
risklerine duyarliligin yiikselmesi gibi birbirini tetikleyen ve halen giindemde olan
sorunlar1 beraberinde getirmistir. Imar aflari, kentsel doniisiim, 2B arazilerinin ve
hazine arazilerinin dogrudan satisi, tarim reformu caligmalari, afet riskli alanlarin
doniistiiriilmesi, konut edindirme vb. diizenlemeler; bahsi edilen sorunlarin
coziimlenebilmesini saglamak amaciyla yapilan pargacil yaklagimlardan bazilaridir.
Biitiin bu uygulamalarin temel amaci, arazi miilkiyetinin ve kullaniminin
diizenlenmesidir. Yani, kisi-hak-nesne iligkisinin yasal zemine oturtulmasinin
gerekliligidir. Bu baglamda, oncelikle Anayasanin ilgili maddeleri basta olmak
iizere Tiirk Medeni Kanunu ve diger ilgili tiim kanunlarda; arazi miilkiyeti ve

bagh haklar ile onlarin kullanimina yonelik yeni diizenlemelerin yapilarak, arazi
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iizerinde miilkiyet-kullanim-hukuk eksenindeki uyumun ve dogrulugun

saglanmasi zorunlulugu ortaya ¢cikmaktadir.

Hukukun konusu olan arazi miilkiyetinin edinimi, diizenlemesi ve miihendislik
caligmalar1 gerektiren uygulamalari, genis anlamda teknik ugrasilara gereksinme
duyar. Farkli kamusal ihtiyaglar i¢in uygulamalarda kullanilma, edinme istegi,
miilkiyet/araziyi; bircok kamu kurulusunun nesnesi haline getirmis, zorunlu ilgi
alanmma sokmustur. Bu kamu kuruluslarinin, farkli kanun ve yonetmeliklerle
yonetilmesi ve arazi/toprak edinme istekleri, pratikte ¢ok bashligi ve daginik
uygulama kanun ve yonetmeliklerinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Buda yeni,
biitiinciil, iilke kosullarina 6zgii ancak kiiresel diinya ile de c¢atismayan bir
arazi/tasinmaz mal mevzuatina ve siirdiriilebilir bir arazi yoOnetimine olan

gereksinmeyi yakici hale getirmektedir [57].

Biitiin bu diizenlemelere olan ihtiyacin ivediyle basarilabilmesi i¢in “miilkiyet
kullanim reformu” bashg altinda, {stte belirtilen hususlar dikkate alinarak

caligmalarin yiiriitiilmesi gerekmektedir.

4.1.3. Kentsel Doniisiimde Ortakhklar ve Katihm Tlkesi

Kentsel doniisiim ¢alismalarinda, uzun yillar boyunca idari kurumlar, 6zel sektor ve
sivil toplumun ortak bir cercevede rol aldigi gozlemlenmistir. Projelere katilimci
paydaslardan herhangi birinin eksikligi, projenin tatmin edici seviyeden uzak bir
sekilde hayata gecirilmesine sebep olmakla birlikte; demokrasiye ve anayasal diizenin
gerektirdigi temel haklara da karsi bir tutum olacaktir. Roberts’e gore [2]; merkezi

hiikiimetin tiim sorumlulugu tistlenmesi fikrinden 1980°lerden itibaren vazgegilmistir.
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Bu durum ise, ortakliklarin roliinlin artirllmasint dogurmustur. Bu durumda ortaya
cikan ortakliklar genellikle, ortak bir faaliyet plani ve amag ugruna birlesen ve resmi

olarak birliktelikleri bulunan aktdr gruplarindan olusmaktadir.

Beswick’e gore [52]; ortakliklarin en iyi ¢dziim olmasinin altinda; ortakliklarin bir
kentsel problemi tiim ydnleriyle ele alabilmesi giicli, doniisiim projelerinin ihtiyag
duydugu finansman kaynagini temin edebilme ve bu kaynagin tiim sektdrlerin
kapsanarak verimli ve adil dagitimi, katilmecilarin tim dikey ve yatay
organizasyonlar1 ile birlikle ortak aktiviteler i¢in fon ve koordineli calismalar

olusturabilmesi sebepleri yatmaktadir.

Carty’e gore ise [53]; ortakliklarin temel ilkeleri; degisen kosullara tepki verebilecek
esneklik, uygun gozlem ve degerlendirme mekanizmalarini temel alarak deneyim
yoluyla 6grenme kapasitesini saglayan disiinsellik, karsilikli destek ve fayda
paylasimi olanaklari, dikeyde merkezi yonetimin farkli mekansal seviyelerindeki,
yatayda ise sektorler arasi baglantilar1 saglayan orgiitsel biitiinlesme ve tiim tiyelerin
ama¢ ve disiincelerini yansitabilme kapasitesini saglayan kapsamlilik olarak

siralanabilir.

Kentsel doniisiim projelerinde 6ngoriilen ya da kullanilan ortaklik modelleri gesitlilik
gostermektedir. Ortaklik i¢cindeki aktorlerin sayis1 ve sektorleri, projenin uygulanacagi
alana, kapsamina, mali biitcesinde gore degisiklik gosterebilmektedir. Ozden [23]

eserinde, temelde {ig tiir ortaklik modeli bulundugunu belirtmistir:
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1. Kamu — kamu ortakliklar1 (KKO): Genelde merkezi yonetim ve bir yerel
belediyenin, bazen de birden fazla belediyenin kurmus oldugu isbirligi
bigimidir.

2. Kamu — Ozel Sektér ortakliklari (KOO): Belediyelerin 6zel sektor ile
kurduklar ortaklik bicimidir. Ozel sektdrle galismanin ortaklar arasindaki giic
iliskilerinin yapisina ve projenin her bir ortak i¢in ne kadar énemli olduguna
bagli oldugunu ifade eder.

3. Ozel sektdr — ozel sektor ortakliklar: (OOO): Daha ¢ok, kamunun girmeyi
tercih etmedigi, midahaleyi 6zel sektore biraktigi ya da rant getirisi yiiksek

oldugu i¢in dogrudan 6zel sektorden gelen taleple olusan ortaklik tiirtidiir.

Kent yonetimlerinde, ortakliklarla birlikte gelen devlet yonetiminin digina tagma
gercekligi, kentlerin artik daha esnek, genis ve bilgiye dayali bir sekilde yonetilmesi
sonucunu dogurmustur. Yerellesme, karar siireglerine katilimin arttirilmasi ve kente
ait hizmetlerin yerel eliyle yerinde gergeklestirilmesi bakimindan demokratik ve etkin
bir yonetim tiirii olarak kabul gérmiistiir. Kentsel mekanlara yonelik devletin degisen
yaklagimi karsisinda, yerel yonetimler de kent yonetiminde daha giiclii aktorler haline
gelmistir. Hizmet iiretiminde daha etkin rol alan yerel yonetimler, béylece yeniden

bi¢imlendirmeye baslamistir.

Katilim, glinlimiizde demokratik kamu y6netimi bakimindan temel ilkelerden biri
olarak kabul edilmekte ve kisi ve kuruluslart gesitli yollarla idarenin karar alma ve bu
kararlar1 uygulama siirecinde etkili olmasini ifade etmektedir. Cagdas demokrasilerde,

belli sikliklarda oy kullanarak yonetime katilmanin yetersizligi kabul edilmekte ve
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secimler disinda da halkin degisik yol ve yontemlerle idari faaliyetlere katilimi

saglanmaktadir [54].

Kamu yonetimi ve idari faaliyetler bakimindan genel bir ilke olarak kabul edilen
katilim ilkesinin, kentsel doniisiim uygulamalari baglaminda ayrica iizerinde
durulmas1 gerekmektedir. Oncelikle; kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin Karar
alma ve uygulama siirecinde kimlerin ne sekilde ve ne olglide katilacaginin tespit
edilmesi gerekmektedir. Siiphesiz Ki; uygulayict kurum ve kuruluslar (belediye,
merkezi idare, ilgili kamu kurumlari vb.), hak sahipleri (malik, kirac1 vb.), sivil
toplum kuruluslari, meslek odalar1 gibi ilgililerin siirece katilim1 miimkiin olacaktir.
Ancak bu kisilerin hepsinin; doniisiim siirecine ayni yogunlukta katilmalari ve
dolayisiyla da idarenin uygulamalarini ayni1 oranda etkilemeleri miimkiin degildir.
Omegin; siiregte hak sahiplerinin onayr aranirken sivil toplum kuruluslarmin ise
goriis, elestiri, alternatif proje gibi yollarla siirece katilimi saglanabilir. Ozellikle;
kisilerin temel hak ve 6zgiirliikleri ile ilgili olan ve sonuclari ve etkileri itibari ile de
hayatlarin1 ve geleceklerini dogrudan etkileyecek boyle bir siirecin disinda
tutulmamasi gerekir. Zira doniistim uygulamalarinin tek bir kisi kurum ya da kurulus
eliyle gergeklestirilmesi zor, hatta imkéansiz olup, doniisiim siireci yerel yonetimlerden
sivil toplum kuruluslarina merkezi idareden yerel halkin kendisine kadar pek ¢ok
farkli kesimi bulundurmaktadir [55]. Bu nedenledir ki; kentsel doniisiim
politikalarmin basariyla hayata gegirilmesindeki en Onemli etkenlerden birisi,
yukarida ifade edilen farkli kesimlerinin ortakliklari ve uzlagmalari iizerinde gelismis
olmalaridir. Kentsel doniisiim uygulamalar1 konusunda Tiirkiye’den daha ileri bir

tecriibeye sahip olan Batili iilkelerde basarili olarak tanimlanan kentsel doniisiim
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projeleri miizakereci yontemlerle gelistirilmis, bu projelerin aragtirma, gelistirme,
uygulama, izleme ve 0z degerlendirme siire¢lerinde miizakereci ve katiliml

yontemler uygulanmistir [54].

4.1.4. Kentsel Zenginligin Adil Dagitim

Kentsel doniisiim projelerinde kamu destegi ile olusturulan zenginligin adil olmayan
boliisiimii, bircok vatandasin yasam alanlarini, sosyal ve ekonomik haklarimni
kisitlayip, yok etme olasiligini tasimaktadir. Kamu yarar1 yerine zenginlik yaratmaya
dayali kentsel doniisiim politikalart ¢ok ciddi haksizliklart ve ¢evre kiyimini da
beraberinde getirebilmektedir. Siirdiiriilen kentsel doniisiim politikalar1 dahilinde,
imar ve kentlesme uygulamalart ile ortaya ¢ikan kentsel zenginligin adil paylasiminin
saglanip saglanmadiginin incelenmesi; kentsel doniisiim projelerinde yaratilan olasi
magduriyetlerin tespit edilmesi; yaratilan rantin ilk toprak sahibine mi, yoksa
ayricalikli toplum ziimrelerine mi dagitildiginin arastirilmasi; kamu otoriteleri
tarafindan yapilan kamulastirma uygulamalarindan sonra kamu yararmin
kaldirilmasiyla miilkiyetin nasil el degistirdiginin tespit edilmesi ve bu sebeplerden

oOtiiri sosyo-ekonomik sorunlarin incelenmesi bulunmalidir.

Dontigiim alanlar1, genellikle kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlarinda, yani
ekonomik degeri oldukca diislik yerlesimlerde bulunmaktadir. Bu yiizden, doniistim
faaliyetleri sonucunda bir deger artis1 oldukca olagandir. Onemli olan, bu projelerinin
getirdigi ekonomik deger artisinin proje finansmani i¢in kullanilmasi, bir baska kar
amacinin giidiilmemesidir. Kentsel doniisiim ile kazanilan deger, dogal olarak bir

sonug olarak gortilmelidir.
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Kentsel dontisiim projelerinden elde edilen net gelirin yatirimei, hak sahibi, yerel
idare ve yerel gelisim fonu arasinda paylastirilmasi gerekmektedir. Bu paylasimin,
taraflar arasinda hangi oranlarda gerceklestirilecegine dair sabitlenmis sayilarin
verilmesi, iilkemiz gergeklerine uygun degildir. Ornegin, bir kentte bulunan farkl
bolgelerde bulunan iki farkli kentsel donilisiim projesinde, hak sahipleri doniisiim
sonrasi elde edecekleri net m? icin farkli taleplerde bulunabilir. Bu durum, o
bolgelerdeki maliklerin farkli beklentilerinden kaynaklanmaktadir. Ayni sekilde,
yatirimel olan herhangi bir insaat firmasi, her bolge i¢in farkli net gelir arayisinda
olabilir. Bu duruma, o bolgenin gelecek potansiyelleri, ingaat firmasinin o bolge igin
hedefledigi misteri profili ve doniisiim sonrasi elde edilen altyap: niteliginin bolgeler
aras1 farkliliklar gostermesi neden olmaktadir. Bundan otiirii, kentsel doniisiim
projelerinde, net gelirin taraflar arasinda paylastirilmasi esnasinda, her proje igin
taraflarin katildig1 miizakereler siirdiiriiliir ve bu gelirin nasil dagitilacagi, bu projenin

paydaslari tarafindan ortak bir sekilde, adil olarak belirlenmelidir.

4.1.5. Yerel idarenin Sorumluluklar

Bir projenin siirdiiriilebilir olabilmesi i¢in, gelecek kusaklara aktarilan yasam
temellerinin, kaynaklarin paylasimci olarak kullanilmasinin ve doniisiimden otiirii is
olanaklarmin ve ekonomik firsatlarin arttirilmasinin - g6z Oniinde tutulmasi

gerekmektedir.

Tiim kosullar incelendiginde, gelecek yillarda yerel yoneticilerin karsilagacaklar

sorunlar sunlardir:
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o Kiiresellesen pazarlar: Kentler ve bolgeler arasindaki rekabetin artmasi, her
yonetimin ig giicli ve istihdam kalitesini yiikseltme arzusu, yaratici akil iiretimi
hedefi, is yiikiiniin daha az konuma bagimli hale getirilmesinin istenmesi gibi
sonuglar dogurmaktadir.

e Gelir adaletsizliklerinin artmasr. Kentlerdeki yoksul ve sosyal olarak
dezavantajli gruplarin artmasi.

o Egitim eksiklikleri

o Kirilgan kent topluluklari: Bireysellesmenin ve ekonomik-sosyal-etnik
farkliliklarin kentler igin paralel topluluklar olusturmasi.

o Sosyal ve Demografik Degisimler: Nifus dagilimlarinin, yas yapilarinin ve
yasam bicimlerinin degismesi; konut, is pazarlar1 ve altyap1 gereksinimlerinin
dogrudan demografik gelisimlere bagli olmasi.

e Jklim Degisimi: Kentlerdeki enerji tiiketiminin artmasi ile olusan emisyon,
buna kars1 kisa mesafelerin, karbon salinimi diisiik tasit kullaniminin (6rnegin;
bisiklet) ve toplu tasimanin 6zendirilmesi.

e Kamu Hizmetlerinin Ozellestirilmesi: Bu sayede, yerel yonetimlerin kontrol ve

isletme kapasitelerinin azalmasi.

Bu cesitlendirilen sorunlara bagli olarak, kentsel doniisiim i¢in strateji gelistirmeye
calisan yerel yonetimler i¢in tam olarak tanimlanmis bir planlama stratejisi ya da
yontemi mevcut degildir. Fakat genel hatlar1 ile asagidaki, bir kentin goz Oniinde
bulundurmasi gereken siirdiiriilebilir kentsel gelisim stratejik ¢ergevesi Sekil 4.1°deki

gibi olmalidir.
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SOSYAL VE MEKANSAL YORUMLAMA
Sosyal tutarlilik, sosyal hareketlilik ve konut
politikas: — egitim / kiiltiir hizmetleri
arasinda mekdnsal dengenin saglanmasi

Sekil 4.1. Kentsel Gelisim Stratejik Cercevesi

Glinlimiizde, idari yonetimlerin kentsel doniisiim (hatta tiim kent gelistirme
programlar1) projeleri i¢in farkli 6lgekteki mekansal seviyelerde planlar1 koordine
edebilmeli ve sektorel planlar1 / politikalar1 hazirlayabilmelidir. Bu planlarin

uygulanabilmesi i¢in, fiziksel donanimlarin nasil kullanilacagini da planlamalidir.

Yerel idarelerin, kentsel doniigsiim ve kentsel gelisim programlarini yaparken, g6z
onilinde bulundurmasi gereken ana konular Tablo 4.1’de gdsterilmistir. Bu konular
iizerinde calisirken, yerel idarenin nesnel gostergelerden faydalanmasi (giincel,
bilimsel ve dogru envanter calismalar1 yiiriitmesi), 6znel degerlendirmelerde
bulunmas1 (buradaki Oznellik; uzman goriislerinin  toplanmasi, c¢alistaylar
diizenlenmesi vb. olarak diisiiniilebilir) ve kentlerde “trend” arastirmalar1 yiirlitmesi

gerekmektedir.



Tablo 4.1. Kentsel Doniisiim Faaliyetleri i¢in Gelistirilmesi Gereken Politikalarin Konu Basliklari

Uluslararas: goriiniim ve diger diinya kentleri ile isbirligi

eUluslararasi baglantilarin avantajlarindan faydalanmak
eKiltlirel ve ekonomik paylasimlarin arttirilmasi

Metropol bélgeleri, kentler ve kent gcevreleri ile isbirligi

*Metropol alanlarda isbirligi ve bélgenin profili
*Bolgesel strateji ve master planlar ile ticari, konut ve ulasim konularindaki yapilmasi gerekenleri, idareler ve farkl is kollar ile birlikte belirlemek
*Donlisim projelerinin ve kentsel gelistirme calismalarinin diger kentleri de diisiiniilerek uygulanmasi

*Bilgi iretimini ve yaratica fikirleri desteklemek
sUniversite ve arastirma bélgelerine éncelik taninmasi
oI5 kollarinin, arastirma giicii ile biitiincii hale getirilmesi

Is diinyasi, akademi ve yaraticihk

Sosyal baglilik ve entegrasyon

*Sosyal ve mekdnsal farkliliklara, farkh cinsiyetlere ve nesillere esit dl¢iide firsatlar sunmak
*Karma demografik yapiy1 bir tutacak entegrasyon ¢alismalarinin saglanmasi

Yasam alami olarak kent

eFarkh yas ve hedef gruplarina yonelik konut ihtiyacinin belirlenmesi

Egitim ve Bakim

*Toplumun her kesimine hitap edebilecek egitim ve balkam altyapisinin saglanmas:

iklim degisimi ile savas

«Karbon salimini azaltacak projeler gelistirilmesi
«Kent igi ulasimda mesafeleri azaltacak politikalar firetilmesi
sEnerji tasarrufu

Arazi kullanim

* Arazi yonetimi cercevesinde yogunluklarin belirlenmesi
*Karma kullamimin desteklenmesi

«Kent igi yesil kusaklarin saglanmasi
e*Mimariile yesil alanlarin entegrasyonu

Yesil alanlar

Kent ve mimari kiltir

*Kamusal ortak kullamim alanlarnnin gelistirilmesi
e Kentin kiiltiir simgelerinin olugturulmasi

Gelisim ve Ticari Atak

*Kent merkezlerinde gelisim ve ticaret icin odak noktalarin olusturulmas:

Kiiltiir ve Spor

eHer tiirlii kiiltiir ve spor faaliyetlerinin desteklenmesi ve diger kentlerle rekabet icinde olunmasi
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Kentsel doniisiim projelerinin fizibilite ¢aligmalarini yliriiten yerel yonetimlerin,
mutlak surette risk analizlerini yapmasi, kalite kontrol politikalarin1 belirlemesi ve
kazanilan iyi ve kotii olan her deneyimi, bir sonraki proje ¢alismasi i¢in goz onilinde

bulundurmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de arazi miilkiyetinin kullanimi, edinimi ve diizenlenmesine yonelik
uygulama ve faaliyetler; farkli ve c¢esitli kamu idarelerinin yetki ve sorumluluk
alanlarinda ve ilgili mevzuat gercevesinde yiiriitiilmektedir. Diger bir ifadeyle,
Tiirkiye’de iilke Olgeginde kapsamli ve biitiinciil bir Arazi Yonetimi Sisteminin

olusturulmasi saglanamamaistir [57].

4.2. Kentsel Doniisiim Mevzuati

4.2.1. Kentsel Déniisiimle Tlgili Meri Yasalar ve Mevcut Sorunlar

Ulkemizin hizl1 gelisimi ve sehirlesmenin artmasi ile birlikte, sagliksiz ve plansiz
yapilasmalar nedeniyle, basina yansiyan sekliyle yaklasik ortalama 6,5 milyon
yapinin riskli oldugu ve doniismesi gerektigi yetkililerce ifade edilmektedir. Kentsel
doniisiime yonelik yasal hazirliklar ilk olarak 2004 yilinda Kuzey Ankara Kentsel
Doniisiim Projesi Kanunu ile Ankara’da Kentsel doniisiimiin baglangici yapilmustir.
Daha sonra 2005 yilinda korunmasi gerekli kiiltiir varliginin yenilenmesine yonelik
“Yipranan Tarihi ve Kiiltiivel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmast ve
Yasatilarak Kullamilmas: Hakkinda Kanun” ¢ikarilmistir. Bu yasayla, yakilarak,

yikilarak, tahrip edilerek, yok edilmek istenen yapilarin yenilenmesi ve korunmasi



78

amaglanmistir. Daha sonra 03.07.2005 tarihli 5393 sayili belediye kanunu ile kentsel
doniistim ve gelisim alanlarinin olusturulmasi amactyla ilk yasal altyap1 olusturularak
73. maddede tanimlanmig; bu madde 17/6/2010 tarihinde giincellenerek mevcut halini
almistir. Bu maddeye gore; “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi
alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart
ve her tirlii sosyal donati alanlart olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karst
tedbirler almak amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.” hilkkmiiyle

belediyelere kentsel doniisiim uygulamasi yetkisi vermistir.

Ancak iilke genelinde kentsel doniisiime esas yasal diizenleme 31 Mayis 2012
tarihinde yirtirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ile yapilmaya g¢aligilmistir. Kanunun uygulanmasina iligkin olan
yonetmelik 15 Aralik 2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Bu
Kanun, giiniimiize kadar iki kez degisiklige ugramistir (Birincisi 02.07.2013 tarihinde,

ikincisi 25.07.2014 tarihinde gergeklesmek suretiyle).

Kanun, ekonomik 6mriinii tamamlamis, yikilma ve agir hasar riski tagidigi ilmi ve
teknik verilere dayali olarak tespit edilen yapilari riskli yap1 olarak tarif etmekte ve bu
yapilarin tasfiyesini ve iyilestirmesini 6n gordiigii gibi, yapilasmaya uygun olmayan

alanlarin yapidan arindirilmak suretiyle riski yonetmeyi ongormektedir.

Yasanin Uygulanmasi sirasinda taginmazlarla ilgili her tiirlii islemin tapu kaydina
dayali yapilmasi gerekmektedir. Riskli ve rezerv yap1 alanlarinin belirlenmesi ve tapu

sicilinde yapilacak islemler yasada 6zetle sdyle tanimlanmistir:
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= Riskli olarak belirlenen yapilarin, tapu sicil kiitiigiindeki beyanlar hanesine
islenmesi ve ilgilileri ile idareye bilgi verilmesi,

= Riskli yapilarin tespiti sirasinda yapilan masrafin tapu kaydina islemesi,

= Kat miilkiyeti bulunan yerlerde riskli yapilarin yikilmasi halinde cins degisikligi
islemleri,

= Kat irtifaki ve kat miilkiyeti iglemlerinin tapu kaydindan terkini,

= Uygulama ile ilgili anlagma sartlarinin tapu kaydina islenmesi,

® Riskli binalarda kararin 2/3 oy ile alinmasi sonucu geriye kalan hisselerle ilgili
deger tespiti ve hissedarlara satis islemleri sonucu tapu kaydina malik yoniiyle
son degisiklik islemlerin islenmesi veya kamulastirma ile ilgili tapuda yapilacak

islemler.

Kanunda “riskli alan” tespiti ile “riski yap1” tespiti birbirinden ayr1 tutulmustur. Riskli
alanlar, bakanlar kurulu karar1 ile belirlenmekte ve ilgili Kanun’un uygulama
yonetmeliginin 5. Maddesine gore gerceklestirilmektedir. Riskli alanlarin tespitinde,
maliklerin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir, fakat ellerinde gerekli delil ve
belgelerin olmasi durumunda, bu konuda bizzat bagvuruda bulunabilirler. Bununla
beraber, riskli yap1 tespitinde ilk sorumluluk malike aittir. Idare ya da bakanlik, risk

tespit bedelini daha sonradan maliklerden isteyebilmektedir.

Riskli yapilar, verilen 60 giinliik siire icinde malikler tarafindan, yoksa miilki amirler
tarafindan; bu sekilde yikimin gergeklesmemesi halinde ise idare ve son olarak da

bakanlik tarafindan yiktirilmalidir.
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Kanun’un 5. madde 1.fikrasinda ise, anlagma ile tahliyenin saglanmasi durumunda bir
takim yardimlarin yapilabilecegi hiilkmi verilmistir. Yapilacak yardimlarin sadece
malik ile anlagmanin saglandig1 haller i¢in diizenlendigi agik¢a belirtilmistir. O halde
yikimin malik digindaki kurumlar tarafindan yaptirilmas: halinde bu yardimlarin séz
konusu olup olmayacagi netlik kazanmamistir. Kanun’un 6. madde 1. fikrasi uyarinca

13

tasinmaz ‘... Onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlagmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil
edilir.” ifadesinden anlasilacagi iizere, bu Kanun’da da kat miilkiyetinin sona ermesi
lizerine tasinmazin payli miilkiyete gecisini gorebilmekteyiz. Ancak, burada Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 49. madde 3. Fikrasindan farkli olarak “Onceki vasfi ile
degerlemede bulunulmasi” hususu gozlere carpmaktadir. Bir bagka deyisle, Kanun
geregi paylt miilkiyetin tescilinden once bagimsiz boliimlere bagli arsa paylarnin
belirlenmesi i¢in yeniden bir degerleme yapilacaktir. Kat Miilkiyeti Kanunu, arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, her
kat maliki veya kat irtifaki sahibine, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi ig¢in
mahkemeye basvurma hakki vermektedir. Buna ragmen, 6306 sayili Kanun, bdyle bir

mahkeme kosulu sunmamis ve terkin isleminin tapu miidiirliikklerince re ’sen

yapilmasini hilkkmetmistir.

Normalde payli miilkiyete iliskin Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca oybirligi ile
alimmas1 gereken yeniden bina yapma, tasinmazin satilmasi gibi kararlar, 6306 sayili
Kanun uyarinca 2/3 ¢ogunluk ile almabilmektedir. 2/3’liikk cogunluga katilmayan

paydaslar, paydasliktan ¢ikarilabilmekte ve onlarin paylari diger malikler ya da acele
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kamulastirma yoluyla devlet tarafindan satin alinabilmektedir. Paydagliktan ¢ikarma,
miilkiyet hakkina miidahale niteliginde oldugunda, Medeni Kanun’a gore dava agma
yoluyla ve belirgin sebeplerle gerceklestirilebilmektedir. Ancak, 6306 sayili Kanun bu

kosullar yerine, tek sebep olarak alinan karara muhalif kalmay1 yeterli gormiistiir.

Yasanin sadece afet riski tasiyan bolgeleri incelemesi; kentsel donilisiim projeleri
esnasinda islemlerin nasil yapilacagi, kimlerin nelerden sorumlu oldugu, bu
sorumluluklarin sonuglarinin neler olacagi, kisilere ne gibi haklar verilecegi gibi
sorulara net cevap vermedigini gostermektedir. Yikim isleminin ardindan, kisilerin
yeni yapilan yapilarda mi1 oturacagi, oturacaksa nasil oturacagi belirsizdir. Kanunda
temel olarak “riskli yapilarin” ele alinmasina karsin, uygulamada “riskli olmayan-
saglam yapilarin da” bu kanun kapsaminda istisnai olarak bu Kanun c¢ergevesinde

doniisiim projelerinin uygulandig1 gézlemlenebilmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin ve Tiirk Medeni Kanunu’nun hiikiimlerine gore,
miilkiyet hakkinin hukuksal boyutu oldukca belirgindir. Ancak, Tiirkiye’de %60’lara
varan kacak miilkiyet oram1 nedeniyle, bu belirginlik uygulama boyutunda
goriinmemektedir. Yasalarin hiikiimlerinin uygulamalarda gecerliliginin olmadig1 ve
bu konuda karar vericilerin oldukg¢a zorluk g¢ektigi barizdir. Bu sebepten otiirii, alt
hukukta cikarilacak yasalarin, tist hukuka da uygun olmasi beklendiginde; Medeni
Kanun ve ona bagl kanunlar, hiyerarsik bigimde diizeltime girmek zorundadir. Ancak
bu haliyle, yasalarda belirtilmis net hiikkiimler, uygulamanin sosyal-duygusal gercegi

ile oOrtiigiir ve uygulamanin teknik boyutuyla ilgili sorunlar ortadan kalkar.
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6306 sayili Kanun, Medeni Kanun’un 731/1 fikrasinin “Tasinmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” seklindeki
hiikmii geregi tasinmaz miilkiyetine emredici sinirlamalar getirmistir. Malikin tasarruf
ve yararlanma yetkisine getirilen bu kisitlamalar kamu diizenine iliskindir. Iste
tasinmaz miilkiyetinin bu kapsamda degisimi s6z konusu olabilmektedir. Bu
degisiklikler miilkiyet hakkinin objesini veya siijesini de hukuki degisikliklere
ugratabilmektedir. Bu baglamda, 6306 sayili Kanun ile hak sahiplerine dncelik taniyan
“Hak sahiplerinin anlagsmasi esastir” kurali geregi, yeniden yapilanma muhataplarinin
iradi 6zgiirliigline de saygi duyulmasi sonucu doniistiiriilme, malikin istegine bagli da

gerceklestirilebilmektedir.

Farkli hukuki disiplinlerin ve hukuki kurumlarin konusu olabilecek bu degisimler
ancak ortak bir ama¢ dogrultusunda “doniistiiriilmeye” yonelik uygulanabildikleri
Olciide basarili olabilecektir. Bu noktada halka ragmen halkla beraber ayriminda

dayatmaci ve adil olmayan ¢6ziimler mutsuzluk getirecektir.

Bu asamada yonetmelige biiyiikk is diismektedir. Ancak “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nin” yasanin
yiiriirliige girmesinden itibaren lic kez degismis olmasina ragmen bu konuda bir

¢Ozlim Uretilememistir.

Diger bir husus ise, kentsel doniisiim projelerinde iiretilen parseller igin arsa-arazi
diizenlemeleri ile ya da 1slah imar plani ile iiretilmis parseller mevcut olabilir. Bunun

anlami; “daha 6nceden Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) donatis1 kesilmis parseller,
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yeniden uygulamaya girdigi zaman, ilave DOP donatis1 kesilecek midir?” sorusu ile
kargilasmaktayiz. Bunun yani sira, proje alaninda bulunan toplu yapilarda parselden
bagimsiz (ylizme havuzu, sosyal tesis, spor tesisi, otopark vb.) ve miisterek medhal
olarak adlandirilan farkli parseller mevcut olabilir. Bu parsellerin malik kisminda isim
yazilmaz; bunun yerine kullanic1 bagimsiz boliimlerin kiitik sayfa numaralar
belirtilir. Dolayisiyla, bu tiir parsellerin paylara aktarilabilmesi i¢in 6ncelikle isimlere

doniismesi, ardindan da malik haline gelmesi gerekmektedir.

4.2.2. Biitiinciil Bir Kentsel Doniisiim Yasasinin ve Uygulama Ydnetmeliginin

Gerekliligi

Miilkiyet haklarinin ve miilkiyetin kullanimi ile ilgili problemlerin ¢oziime
kavusturuldugu; ekonomik gostergeleri list diizeyde bulunan, niifus yapisiyla ilgili
problemleri bulunmayan; tilkede bulunan yerlesim alanlarinin belirli bir standarda
kavusmas1 saglanmis iilkelerde bilimsel esaslara dayanan imar uygulama yontemleri
onermek daha kolaydir. Ne yazik ki, iilkemiz i¢in su anki kosullarda boyle

onermelerin yapilmasi oldukca giigtiir.

Bir 6nceki boliimde s6z edilen durumlardan yola ¢ikilirsa, Tiirkiye’de biitiinciil ve tiim
cesit sorunlara cevap verebilen bir Kentsel Doniisiim Yasasi’na ve uygulama
yonetmeligine gereksinim bulunmaktadir. Bu yasada ve uygulama yonetmeliginde

bulunmasi gereken belli basli 6zellikleri siralamak gerekirse;
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Afet riskinin dnlenmesindeki kamu yarari ile bireylerin haklarinin korunmasi
arasinda gozetilmesi gereken “adil dengenin” bozulmasina yol acabilecek
miidahale ve yaptirimlara yer verilmemesi, Anayasa ile teminat altina alinan
temel hak ve 6zgiirliiklerin demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir1 bir
sekilde smirlandirilmamas1 ve miilkiyet hakkinin kullaniminin belirsizlige
birakilmamasi;

Yasanin, ¢oklu disiplinli bir anlayis ile hazirlanmasi, kurgulanacak olan
doniisiim yalnizca fiziki ¢evrenin iyilestirilmesine yonelik degil, ulusal ya da
uluslararas1 orneklerin dikkatlice incelenip, sosyo-ekonomik temellere de
dayandirilmast;

Donitistimiin - “yerinde” olmasma gayret edilmesi, toplumun dezavantajli
gruplarinin yagam bi¢imlerini radikal bir sekilde degistirilmemesine 6zen
gosterilmesi;

Salt amacin, “yatirim yapilacak toprak bulma sikintisina diisen gayrimenkul
sektoriine yeni firsat yaratilmasi1” olarak goriilmemesi;

Planlama disiplininin bilimsel temellerine dayali, biitiinciil bir anlayisa
dayanan kural ve esaslarindan uzaklagilmamast;

Koruma ve kullanma ilkelerinin yok sayilmamasi;

Mevcut miilkiyet sorunlarinin tamamini irdelemesi, kacak yapilasma goriilen
alanlara da hakkaniyet ¢ergevesinde ¢oziimler sunabilmesi;

Arazi yonetimi c¢ergevesinde, siirdiiriilebilir kalkinma ilkelerini géz 6niinde

bulundurmasi;
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Tiirkiye icin en iyi model oldugu goézlemlenen “Deger esasli yontemin”
prensip olarak dnerilmesi, deger ve degerleme ile ilgili daginik olan mevzuatin
bir an evvel toparlanarak, ulusal standartlar1 oturmus bir degerleme
mekanizmasinin yasayla birlikte sunulmasi;

Yerel 6zgiinliikleri dikkate alarak belirleyecek olan ulusal ve kentsel gelisim
ve doniisiim felsefesini ortaya koyabilmesi,

Merkezi hiikkiimet ve yerel yonetimlerin gorev yetki ve sorumluluklari, denetim
mekanizmalarin1 dikkate alinarak belirlenmeli, etkin halk katilimi, performans
denetimi ve degerlendirme standartlarini kurabilmelidir. Denetim i¢in, tim
paydaslarin gorev aldig1 bir kontrol dongiisii olusturulmalidir. Bu dongiide
bulunan her basamaktaki, gorev ve sorumluluklar, is tanimlari, isin nasil
gerceklestirilecegi, is standartlar1 yasada ya da yasaya dayali yonetmelikte
mutlaka belirtilmelidir. Dongiide bulunan basamaklar; temel bilgilerin
toplanmasi (envanter ¢alismalari), kent modelinin ve profilinin tespit edilmesi,
eylem plan ve programinin detayl bir sekilde hazirlanmasi, anahtar projelerin
coklu disiplinli bir anlayigla yonetilmesi ve tiim paydaslarin biitiinlestirilmesi,
onemli gostergelerin her daim kent genelinde ve kiiclik dlgekli olarak, uzun
vadeli bir sekilde gézlemlenmesi ve nihai olarak da proje uygulaniginin analiz

edilmesi ve ihtiyaglarin belirlenmesi olarak siralanabilir.
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4.3. Kentsel Doniisiimiin Gergeklestirilmesi

4.3.1. Kentsel Doniisiim Gerceklestirme Modelleri

Tiirkiye’de ve Diinya’da genellikle uygulanan kentsel donilisim gergeklestirilme
modellerini {i¢ ana baglik altinda toplamak dogru olacaktir. Bunlar; kentsel

doniistimiin bir nevi yontemlerini belirler ve uygulayiciya rehber niteligi tagir. Bunlar:

1. Kamu esasli model
2. Anlagma esasli model

3. Deger esasli model

Kamu esasli modelde; proje alaninin tamamen yikilip, mevcut alan toplami kadar

yeniden yapi ingaati yaparak, gayrimenkul sahiplerine teslimi Ongoriiliir. Bununla
birlikte; yapilagmamis arsasi olan hak sahiplerine, doniislim sonrasinda, katilimdaki
alan1 kadar alan verilmesi diisiiniilmektedir. Gerekli tim maliyetlerin kamu tarafindan
karsilanacagi varsayimi iizerine kurulmustur. Bu modelin uygulanmasi igin
Tiirkiye’deki “kamunun” yeterli giicii yoktur, ¢iinkii doniisiim alanlarimiz kiigiik
degildir. Ozellikle doniisiim alanlarmin biiyiik oldugu, Istanbul gibi kentlerde, bu

modelin siirdiiriilmesi miimkiin goriinmemektedir.

Anlagmaya dayali modelde, katim ve dagitim degerlerinin ayrintili olarak
belirlenmedigi, bilinemedigi, genel Olciitlere dayanan, ¢cok dar ve kiigiik alanlarda,
milkiyet sorunu olmayan yerlerde uygulanabilecek parasal paylagimi esas alan

modeldir. Bu sozlesmelerde, taraflar hesaplarini kazang / deger iistiine kurgular ve
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kararlar verir. Temel mantik ortakliktan elde edilen parasal kazang miktar1 lizerinde
oturmaktadir. Arsa bedeli ile karsiliginda alinan hasilat veya kat karsiligi bagimsiz
boliim, deger esasli kentsel doniistim projelerindeki katilim degeri ile dagitim degeri
arasindaki iliskiye benzer. Bu siiregte ne yazik ki, adil yonetimi gergeklestirebilecek
sivil ya da kamusal uzlastirict bulunmamaktadir. Hem katilim/katilim degeri, hem de
dagitim / dagitim degeri sonuglarina gore hesaplanacak kazancin, yani projenin net
bugilinkii degerinin, taraflarin adil olarak dagitilmasin1 saglayacak oOlgiitler de
belirsizdir. Anlagsma esasli model, gilinlimiizde Tiirkiye’nin bir¢ok noktasinda
uygulanmaktadir. Ornegin, Istanbul’'un Kadikdy ilgesindeki bazi mahallelerde, bu
model sorunsuz bir sekilde yiiriitiilmektedir. 6306 sayili yasa ile gelen “riskli yap1

tespiti”, anlagma esasinin stirdiiriilebilir bir hal almasini1 saglamgtir.

Deger esasli modelde, yeni bir projenin, yiiklenici kar1 dahil, tiim giderlerini de igeren

bir yatirim maliyeti mevcuttur. Mevcut katilim degeri (arsa + bina degerleri) ise; bu

yatirim maliyetini olusturan giderlerden biri gibi diisiiniilmektedir.

Yatirime1 projeyi yapmasi karsiliginda yatirim beklentilerine bagli olarak kar elde

etmek ister.

Yatirm maliyeti ve kar toplamiin yiikleniciye tiim projeyi yapmasi karsiliginda
verilmesi zorunludur. Bu tutar, yatirnmciya para olarak ya da buna denk diisen insaat

alan1 veya arsa alani olarak, ayn1 yerden veya baska bir yerden verilmelidir.
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Ayrica hak sahibi (kamu) de kentsel doniisiim projesi ile ortaya ¢ikacak arti degerden
pay almalidir. Yatirimer — hak sahibi arasindaki bu iligkiyi mesru olarak kuracak
yontemin adi deger esasli modeldir. Bdylece, kentsel doniisiimde ve tiim imar

uygulamalarinda, deger esasli yontem, giivenilir ve adaletli uygulama yontemidir.

Deger esaslt model, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesindeki “ Belediye
kentsel doniisiim ve gelisim projelerini gerceklestirmek amaciyla, imar uygulamasi
yapmaya, imar uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye
ve bu deger iizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylasimi esas

alan uygulamalar yapmaya yetkilidir.” ifadesiyle de tarif edilmektedir.

Deger esasli modelde kentsel doniisiim siirecleri:

e DoOniisiim alanlarinin belirlenmesi;

e Tasinmazlarin mevcut durumlarinin tespiti ve ilgili envanter ¢alismalarinin
tamamlanmasi;

e Katilim degerlerinin tespiti, oranlarinin belirlenmesi, hak sahipliginin tespiti
islemlerinin yapilmasi gibi basamaklardan olusur.

e Kentsel doniisiimiin, bu model iizerinden hak sahiplerine inandiric1 gelebilmesi
icin; miilkiyet yerine gececek deger olarak adlandirilan katilim degerine hak
sahiplerinin inanmas1 gerekmektedir. Inandiricilik saglandiktan sonra, projenin
kesinlesmesi s6z konusudur; bunun i¢in de, yatirnmcinin doniisiim alani ilan

edilen yerlerdeki tiim katilimcilar ikna etmesi zorunludur.
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Kullanilan mevcut gayrimenkuliin alani ile yeni projeden Onerilecek gayrimenkuliin
alan1 arasindaki iliskiyi anlatan ¢alismalarda ortaya ¢ikan hesaplamalarin sonuglari, ,
mevcut deger (katilim degeri) ve bunu anlatan katilim payr oran1 (KPO) ile proje
bitimindeki deger (dagitim degeri) ve bunu anlatan dagitim payir orant (DPO)

parametreleri lizerinden yapilmaktadir.

Imar uygulamasi esasma dayanan bu yontemde, proje gelistirme mantigi ile hak
sahipleri miilkiyetlerindeki gayrimenkulleri (katilim degerini) yatirimer ise insaat ve
proje gelistirme maliyetini ortaya koymaktadir. Senaryolar tiim proje satilacak
seklinde kurgulanarak toplam gelir ve giderler hesaplanir. Katilm degerleri bir
maliyet kalemi gibi esas alinarak bu gelir projenin taraflar1 arasinda paylastirilir.
Fiktif yapilan satig gelirinin bugiine indirgenmis haline karsilik gelen toplam dagitim
degeri ise dagitim payi oranlari esas alinarak hak sahiplerine verilebilecek konutlar ya

da ticari iinitelerle eslestirilir.

Yatirime1 projeyi yapmast karsiliginda yatirim beklentilerine bagl olarak kar elde
etmek ister. Yatirim maliyeti ve kar, yatinmciya (ylkleniciye) tiim projeyi yapmast
karsiliginda verilmesi zorunludur. Bu tutar; yatirimciya para olarak ya da buna denk
diisen ingaat alam1 veya arsa alan1 olarak, aym yerden veya bagka bir yerden

verilmelidir.

Tiirkiye genelinde, Istanbul 6zelinde c¢ok farkli ve karmasik miilkiyet ve imar
sorunlar1 ile karsilasilmaktadir. Hem bu sorunlarin ¢oziimiine iliskin, hem de
uygulama ile ilgili hukuksal ve mesruiyet temelinde yontem ve Onermeler

gelistirilmeye calisilmistir. Imar ve miilkiyete iliskin sorunlar giderildik¢e &nerilen
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modeller de yeniden diizenlenecektir. Deger esasli yonteme gore yapilacak olan tiim

imar uygulamalarinda; mevcut olan iilkenin hukuksal, ekonomik ve zihinsel algisina

uygun bir uygulama &rmegi olan ULGER MODELI’ne burada atifta bulunmak dogru

olacaktir. Bu modelde asagida belirtilen alanlar i¢in ayr1 ayri uygulamalar

gelistirilmistir.

Imar planlar1 (1/5000 ve 1/1000 dlgeginde) olan yapilasmis kentsel doniisiim
yapilacak, planli olup ancak imara aykiriligin da oldugu alanlarin katilim
degerinin belirlenmesi;

Yapilasmamis arsalarin (1/5000 ve 1/1000) katilim degerlerinin bulunmast;
Imar uygulamalarinda (18. Madde uygulamalar1) katilm degerinin
belirlenmesi;

Imar planlart olan alanlarda, kentsel doniisim ya da 18. Madde
uygulamalarinda, dagitim degerinin (proje degerlemesi) belirlenmesi;

Kat miilkiyeti kanununa gore arsa paylarinin degere gore belirlenmesi.

Modelin detaylar1 bu tezin igeriginde detayli anlatilmayacaktir. Okuyucu,

detaylar1 Prof. Dr. Nihat Enver Ulger’in “Tiirkiye’de Arsa Diizenlemeleri ve Kentsel

Dontisiim” adl1 eserinde bulabilir [6].

4.3.2. Kentsel Doniisiimde Planlama Siireci

Kentsel doniisiim planlama boyutu ile incelendigi zaman, kentsel doniisiimiin nerede

yapilacagi, neden herhangi bir kent parcasinin doniistiiriilmesi gerektigi detayli olarak

sorgulanir. Ulkemizin 6niinde bulunan c¢ok ciddi biiyiikliikteki déniistiiriilmesi
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gereken alan miktari, planlama yapan birimlerin doniisiim karar1 alma ve karar alinan
alanlardaki tespit caligmalarimi yiiritme sorumluluklarint dogurmaktadir. Tespit
caligmalar1 ise genellikle, kentsel doniisiim yapilacak olan alandaki mevcut durum,
fiziki yap1 olarak konut adeti, konut kat sayisi, saglanan kullanim orani ve bu
alanlarda yasayan niifusun sosyal yasam bigimlerini aragtirmayi kapsar. Bu tiir veriler
biiylik ¢cogunlukla, planlama ¢aligmasinin arazi kullanimi1 sinifin1 belirleme amaci igin

bliylik 6nem tagimaktadir.

Tespit faaliyetlerinden sonra, planlama faaliyetleri yer almaktadir. Bu kisimda,
alandaki fonksiyonun ve yogunlugun belirlenmesi, ardindan da kentsel tasarimin
hazirlanmas1 One ¢ikmaktadir. Fonksiyon dagiliminda, kentin en iist Olgegini
incelemekte fayda vardir. Ciinkii kentin nerelerine konut, ticaret, sanayi
fonksiyonlarini koyacagini bilemeyen yonetimler, her kentsel doniisiim projesinde, o
alan i¢inde sadece ticaret alan1 ya da sadece konut alan1 olusturmak gibi ciddi bir hata
ile karsilagabilir; bu durumda da, kent genelinde ciddi bir fonksiyon dagilimi
dengesizligi ortaya ¢ikar. Bu durumdan 6tiirii, kentsel doniisiim c¢aligmalarinda nazim

imar plan1 6l¢eginde kararlarin alinmasi daha biitiinciil sonuglar doguracaktir.

Tiirkiye’de arazi kullanimi ve topragin korunmasi, Anayasanin 44 ve 45 inci
maddeleri ile 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu’nun 1, 9 ve 10
uncu maddelerinde yer alan arazi kullanim planlamasi esaslarina dayanmaktadir.
Anayasanin “Toprak Miilkiyeti” baslikli 44 {incii maddesinde Devletin, topragin
verimli olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek amaciyla gerekli tedbirleri alacag:

hiikme baglanmistir. Ayrica, Anayasanin 35 inci maddesinde miilkiyet hakkinin
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ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlandirilabilecegi ve hakkin kullanilmasinin

toplum yararina aykir1 olamayacagi hilkkmii yer almaktadir.

Arazi kullanim planlamasi ile ilgili diger yasal diizenlemeler; 6360 sayilt Yeni
Biiyiiksehir Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim

Y 6netmeligi’dir.

5403 sayili Kanun, 6360 sayili Kanun’un yetki kapsaminda olan tarim arazilerinin
kullanimin1 ve kirin diizenlenmesinin nasil olacagina iliskin kisitlamalar ve olgiitler
getirmektedir. 5403 sayili Kanun, 6360 sayili Kanunun kirsal ve kentsel tiim alanlarin
yonetilmesi amacina, arazi siniflandirmasi ve arazi kullanim planlamasi bakimindan
biiyiikk destek ve katki sunmaktadir. Dolayisiyla, hazirlanacak olan Arazi Kullanim
Planlarinda bu simiflandirmaya gore “gilincel ve dogru arazi bilgisi veri tabanimin”

olusturulmasi oncelikli bir konudur.

4.4. Kentsel Doniisiim Finansmani

Kentsel doniisiim faaliyetlerinde, yerel ve merkezi idarecilerin en biiyiik finansman
kaynag1 vergiler ve diger kamu kaynaklaridir. Cesitli bakanliklarin ve genel
miudiirliiklerin aldig1 yillik biitcelerde, bir kalem de kentsel doniisiim icin de

ayrilmaktadir. Bu boliimdeki amag; kamu kaynaklar1 ve vergiler haricindeki diger
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finansman kaynaklarini incelemek ve kentsel doniisiim igin olusturulan biitce

meblaglarinin daha fazla artmasini engelleyecek yontemleri sunmaktir.

4.4.1. Kamu — Ozel isbirlikleri

Kamu — 6zel isbirlikleri, kamu sektoriiniin sundugu olanaklarin, is ve faaliyetleri
amact ile o6zel sektdrlin hizmetine sunulmasi anlami tagimaktadir. Bu olanaklar,
sadece ekonomik boyutla degil, yetki ve sorumluklarin yiiklenilmesi ile de
kullanilmaktadir. Neo-liberal politikalarin diinya genelinde yayginlagmasinin
ardindan, bu tiir igbirlikleri olduk¢a 6nemli bir pozisyona gelmistir. Buradaki amag;
ozel sektoriin isletmecilik anlaminda daha basarili ¢izgisi ile kamunun yapilan
yatirimlart yonetmedeki becerisini, planlama — denetim — politika tayini gibi

stireclerde birlestirebilmektir.

1980 yilindan itibaren Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan, bireysel
ya da isbirligi ile insa edilmis konutlar iiretilmistir. TOKI’nin haricinde, cesitli
kooperatifler ve 6zel girisimciler Tiirkiye’deki konut yatirimlarini giiniimiize degin
gergeklestirmistir. Konut kooperatifleri ise, giliniimiize kadar insanlarin istedikleri
fiziki bicimde konut iiretimine firsat vermistir ve bu kooperatif sayist siirekli olarak

iilkemizde artig gostermistir.

Kentsel doniisiimiin giivenirligini artirmak ve fonksiyon kazandirabilmek i¢in kamu-
0zel sektor isbirligi onerilmektedir. Kamu ydnetiminin gérev ve sorumluluklarinin iyi
belirlenmesi, bu igbirligi icin gereken anahtardir. Yerel yonetimlerin, 6zel sektore

kentsel doniisiim icin ¢esitli destek imkanlar1 sunmasi da, 6zel sektoriin bu konudaki
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motivasyonunu artiracaktir. Merkezi idare de, kentsel doniisiim igin kredi saglayan

bankalara ¢esitli imtiyazlar saglamalidir.

Kamunun, 6zel sektorler igbirligi yapmasi icin, 6zel sektori temsil eden firmalarin bu
konuda belirli standartlar1 tasimas1 gerekmektedir. Olusturulacak olan bu standartlar

tastyan firmalara denklik belgesi ya da teknik itimatname verilmelidir.
4.4.2. imar Haklarimn lyilestirilmesi

Imar hakki denilen kavram ile bir tasmnmaz malin ¢esitli mevzuat, plan ve
yonetmelikler ile izin verilen yapinin fiziki 6zellikleri ve bu &zelliklerin dogurdugu
hak ve sorumluluklar anlasilmaktadir. Mevzuata uygun olarak belirlenmis herhangi
bir imar parselinin sahip oldugu haklar, pratik olarak yapilagsma haklar1 anlamina da
gelmektedir. Bu haklardan en 6nemlileri olan konut, igyeri vb. fiziki donatilar dogal
olarak kullanim 6mriinii belirli bir zaman sonra kaybetmektedir. Deprem riski tasiyan
alanlarda, kullanim 6mrii ile ilgili detaylarin iizerine daha hassas bir sekilde diistilmesi
gerekmektedir; boylelikle yapinin fiziki kullanim 6mriiniin dolmasindan 6tiirti, olasi
herhangi  bir afetten kaynakli can ve mal kayiplarmin azaltilmasi

hedeflenebilmektedir.

Kullanim 6mriinii tamamlamig binalarin hizli bir sekilde doniistiiriilerek, topluma
daha yasanabilir ve giivenli bir fiziki ¢evre sunma zorunlugu; bu hizli gereksinime
ayak uydurabilecek hizli bir finansman yontemine olan ihtiyact gozler Oniine
sermektedir. Buna karsin, bu hiza tasinmaz sahiplerinin ekonomik giicii
yetisememektedir ve binanin doniistiirtilmesi siireci siirekli gecikebilmektedir. Bu tiir

bir probleme yonelik en uygun ¢o6ziim; imar haklarmin iyilestirilmesi yontemidir.
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Imar veya belediye mevzuatinda uygulanabilecek bir degisiklik ile yeniden insa
edilecek yapinin kat sayisi, yikilacak olan yapiya gore fazla tutulabilir ve bu fazla
katlar da ingsaat firmalar1 adma tescil edilebilir. Bunun yani sira, yapinin kullanim
durumuna ticari alanlar da eklenerek, fonksiyonel degisim saglanabilir. insaat firmasi
admna tescil edilecek olan kisimlarin, insaat firmasinin tasarrufu ile doniisiimiin

finansmani, malikler herhangi bir bedel 6demeden saglanabilir.

4.4.3. Kentsel Doniisiim Kredileri, Indirimler ve Destekler

6306 sayili yasa kapsaminda kentsel doniisiimde baglica finansal destekler tespit,
tasinma, yikim, yeni konut satin alma faiz destegine kadar degisik kapsamlarda
saglanmaktadir. Desteklerin saglandigi basliklarda, o6zellikle proje sahasinin alt
yapisinin yapilmasi ile ilgili masraflar hesaplarda yatirimci ya da hak sahiplerine yiik

olmamasi nedeniyle dikkate alinmamuistir.

Tespit Kredisi

Kanunun 3 {incii maddesi uyarinca yapilacak riskli yap1 tespitleri i¢in, 6zel hesaptan
tespit kredisi verilebilir. Kredi tutarinin hak sahibinin hesabina aktarildigi tarihten
itibaren ii¢ ay icerisinde tespitin yaptirilmasi ve Bakanliga gonderilmesi zorunludur. 9
Calisma konusu saha riskli alan ilan edilmesi nedeniyle bu destegin kullanimi
gerekmemektedir. Ozel hesaptan kredi kullanmak isteyen hak sahiplerince,
bulunduklar1 yerdeki Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliiklerine basvurulur. Kredinin geri
O0deme stiresi 24 aydir. Geri 6demeler kredinin verildigi tarihi takip eden ay baslar.
100 m? daire igin 600 (iist limit) TL’dir. Ozel hesaptan kredi kullanmak isteyen hak

sahiplerince, bulunduklar1 yerdeki Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliiklerine bagvurulur.
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Kredinin geri 6deme siiresi 24 aydir. Geri ddemeler kredinin verildigi tarihi takip

eden ay baslar. 100 m? daire igin 600 ( iist limit )TL’dir.

Yikim Kredisi

Riskli alanda yer alan veya riskli oldugu tespit edilen yapilar i¢in, Bakanlik¢a 6zel
hesaptan yikim kredisi verilebilir. Kredi tutarinin hak sahibinin hesabina aktarildig:
tarihten itibaren alt1 ay icerisinde yikim isleminin yaptirilarak enkazinin kaldirilmasi
ve Bakanliga bilgi verilmesi zorunludur. Kredi kullanmak isteyen hak sahiplerince,
bulunduklar1 yerdeki Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliiklerine bagvurulur. Kredinin geri
Odeme siiresi 24 aydir. Geri ddemeler kredinin verildigi tarihi takip eden ay baslar.

1000 m? yapz igin 6.000 TL’dir.

Faiz Destegi

Kanun kapsaminda kredi kullanacak gercek veya tiizel kisilerin bankalardan
kullanacag kredilere; Hazine Miistesarliginin bagli bulundugu Bakanin teklifi {izerine
Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan
karsilanmak tiizere faiz destegi verilebilir. Bakanlik kendisine bagvuran bankalarla
protokol imzalar. Banka, kredi basvurularini protokol hiikiimleri ve bankanin
kredilendirme usul, esas ve mevzuati ¢ercevesinde degerlendirir. Banka kredi vermeyi
uygun gordiigli hak sahiplerinin listesini Bakanliga bildirir. Bakanlik¢a bagvuru 6306

say1lt Kanun kapsaminda degerlendirilir.
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Faiz desteginden yararlandirilacaklar Bankaya bildirilir. Faiz destegi saglanacak
krediler i¢in bankalar tarafindan talep edilecek iicret, sigorta ve benzeri giderler hak

sahipleri tarafindan 6denir.

Bankalar tarafindan saglanacak kredilere verilecek faiz destegi 6demeleri, bankanin
kullandirilan kredilere iligskin taksit vadesi sonuna kadar hesaplanan ve her ay kendi
kayitlarina gore kesinlesmis aylik faiz destegi tutarlarini Bakanliga bildirmesini
takiben Bakanlik¢a hesaptan gergeklestirilir. Hak sahipleri tarafindan geri 6demesi

gerceklestirilmeyen krediler i¢in faiz destegi 6demeleri durdurulur.

Hak sahiplerinin bankalar ile yapilacak olan protokoller kapsaminda kullanacaklari
kredinin anapara riski ile faiz destegi disinda kalan faiz 6demelerinden dogan risk

tamamen bankaya aittir.

Kira Yardimi

Anlasma ile tahliye edilen uygulama alanindaki yapilar ile uygulama alani disindaki
riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin teslim
tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmas1 halinde gegici
konut veya igyeri tahsisi, miimkiin olmamasi1 halinde ise, Bakanlik¢a kararlastirilacak
aylik kira yardimi yapilabilir. Kira yardimi aylik 600 Tiirk Lirasini, yardim siiresi ise,
18 ay1 gecemez. Aylik kira bedeli, her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan Tiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda giincellenir. Yapilacak kira
yardiminin ilk bes aya kadar olan kismi, tasinma masraflar1 da dikkate alinarak pesin
olarak ddenebilir. Yapilarda kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere

veya igyeri isletenlere, Bakanlik¢a belirlenecek oranda defaten kira yardimi
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yapilabilir. Uygulama alaninda, riskli alan veya rezerv alani belirlenmesine iligkin
karar ve tapu belgesine istinaden ilgili kuruma, uygulama alani disindaki riskli
yapilarda, riskli yapi tespitine iligkin rapor ve tapu belgesine istinaden Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii'ne yapilir. Uygulama alaninda kira yardimi talebinin
uygulamay1 yapan Idare veya TOKI’ce uygun goriilmesi ve onaylanmak iizere
Bakanliga gonderilmesi iizerine, ilgililerine ddenmek iizere Idare veya TOKI’nin
hesabina, uygulama alani disindaki riskli yapilarda kira yardimi talebinin Miidiirliik¢e
uygun goriilmesi ve onaylanmak tizere Bakanliga gonderilmesi {izerine, dogrudan
riskli yapt maliklerinin hesap numaralarma yapilir. Doniisiim Projeleri Ozel
Hesabindan ayni kisiye hem kira yardimi ve hem de faiz destegi yapilamaz. Kira
yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz desteginden faydalananlar ise kira

yardimindan faydalanamaz.

4.4 4. Uluslararasi Fonlar

Kiiresellesen uluslararast ekonomi dahilinde, yatirimcilarin tercihlerini tlkelere ve
bolgelere olan giiveni belirler. Bu anlamda, gelismekte olan iilkelerde bulunan kentsel
donlisim projeleri, uluslararas1 finans sirketlerinin ilgisini oldukg¢a c¢ekmektedir.
Tiirkiye’de gergeklesen ekonomik atilimlar, yabanci finans sirketlerinin bu konudaki
yatirimlarini ¢ekme giiclinii gozle goriliir sekilde artirmistir. Tiirkiye, bu konuda

cesitli yasal diizenlemeler de yerine getirmistir.

Yerel idareler tarafindan hayata gegirilen projelerde, yurtdisina sunulan tahviller
vasitast ile uluslararasi fonlardan istifade sansi dogmaktadir. Avrupa Birligi,

Birlesmis Milletler ve UNESCO gibi uluslararas1 orgiitler de, kentsel doniisiim
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caligmalar1 i¢in ¢esitli fon imkanlar1 sunmakta, hatta bu projeleri kendileri de

gerceklestirmektedir.
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V. KENTSEL DONUSUM STRATEJISINE UYGUN
ORNEK KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

5.1. Bayrampasa Ilcesi Vatan Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesi

Istanbul’'un Bayrampasa Ilgesi; yerlesim dokusunun yogun, sagliksiz nitelik
gostermesi, sosyal ve teknik altyapr alanlarinin standartlarin altinda kalmasi,
depremsellik agisindan riskli, ekonomik Omriinii tamamlamis, ancak ekonomik
doniisiim potansiyeli olan bolgelerden olugsmaktadir. Klasik planlama anlayisiyla artik
ilcenin gelismesinin miimkiin olamayacagi, kentsel doniisim ve kentsel tasarim
projeleriyle ilgenin Istanbul Metropoliten Alan igerisinde yiiklenecegi misyon ve

vizyon cercevesinde gelismesi hedeflenmektedir.

15.06.2009 tarihinde onaylanmis, 1/100000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni plania
ilave edilen plan notundan hareketle; her an olmasi muhtemel biiyiik Istanbul
depremine ve diger afetlere kars1 fiziki dmriinii tamamlamak iizere olan ve deprem
esnasinda biiylik hasarlara ugrayacagi kacinilmaz olan binalarin yenilenmesini
saglamak, kentsel donat1 standartlarinin yiikselecegi mekansal alanlarin olugmasiyla,
carpik kentlesmenin Oniine ge¢mek, bunu gerceklestiritken de sosyal yapinin
doniistimiiniin ve gelisiminin saglandigi, katilimc1 bir planlama anlayisiyla hareket

eden, doniisiim ve tasarim uygulamalarini gergeklestirmek amaglanmustir.



101

5.1.1. Doniisiim Alaninin Konumu ve Doniisiimiin Hedefleri

Bayrampasa Ilgesi, Istanbul li’nin bati yakasinda, Catalca Yarimadasi’nda yer
almaktadir. Dogusunda Eyiip, glineyinde Zeytinburnu, batisinda Esenler ve kuzeyi ve
kuzeydogusunda Gaziosmanpasa ilgeleri ile ¢evrilidir. Bu alan igerisinde yaklasik yiiz
Ol¢iimii 961,31 ha‘dir. Kuzeybati-Giineydogu uzanimli alanin KB-GD dogrultusunda
uzanimi yaklagik 6,7 km, GB-KD dogrultusunda uzanimi ise 760 m ile 2,46 km

arasinda degismektedir.

Bayrampasa Ilgesi igerisinde riskli alan ilan edilmis Vatan Mahallesi yaklasik 23
hektar alana tekabiil etmektedir. Vatan Mahallesi, konum itibari ile ilgenin giiney
smmirinda  yer almaktadir. Vatan Mahallesine erisim hafif metro hattiyla
saglanabilmekte olup; Sagmalcilar, Otogar, Bayrampasa ve Terazidere metro
duraklar1 alana yiiriime mesafesindedir. Karayolu toplu ulasim ile de ulasim imkanlar
bulunmaktadir. Otobiis ve minibiis giizergahlar1 ana arter olan Esenler Caddesinden

saglanmaktadir. TEM Baglant1 yolundan bolgeye kolaylikla erisilebilmektedir.

Vatan Mahallesi’nin iist 6lgekli planlarda da belirlenmis olan kimligi dogrultusunda,
konut alanlari, ticaret ve hizmet alanlar ile yasatilacak niifusa hizmet edecek gerekli
donatilarin saglanmis oldugu, cagdas yeni teknoloji ve yapilari barindiran fakat
mahalle ozelliklerini yitirmemis, yerinde doniisiim vizyonu c¢ergevesinde organize

edilmesine yonelik hedefler ve ilkeler Tablo 5.1°deki gibidir.
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Tablo 5.1: Vatan Mahallesi Doniisiim Vizyonu

A

MEKANSAL HEDEFLER VE iLKELER

1/100000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’nda da belirlenmis oldugu iizere, bolgenin
Merkezi Is Alam (MIA) Etkilesim Alam kimligi ile uyusmayan, ekonomik ve
fiziki Omriinii tamamlamig sanayi alanlarinin desantralizasyonu.

1/100000 olgekli Cevre Diizeni Plani cercevesinde MIA Etkilesim Alam
fonksiyonu ile uyumlu, Ticaret-Hizmet ve Konut alanlarinin Planlanmasi

Ekonomik ve fiziki omriinii tamamlamis ya da tamamlamak {izere olan konut
bolgelerinin, depreme dayanikli, yonetmeliklere uygun, agik alanlariyla birlikte
organizasyonunu saglamak

Arazi kullanim kararlarini, planlama alaninda yasayacak niifusun, konut/yasam,
caligsma, yesil alan, egitim tesisi, dini tesis, sosyal ve teknik donati alan
ihtiyaglarin1 gerekli tim mekan organizasyonlarin1 yaparak yeterli diizeyde
karsilayabilecek sekilde gelistirmek, donati alanlarinin, mek&nda miimkiin
oldugunca dengeli, yeterli biiyiikliik ve sayida dagilimini saglamak

Ulasim altyapisin1 giivenli ve hiyerarsik bir yapiya kavusturarak gelistirmek,
kullanim alanlarmma gerek arag, gerekse yaya trafigi acisindan ulasilabilirligi
saglamak, planlama alani igerisinde yaya ve bisiklet kullanimli akslarin
olusturulmasini saglamak

Yerlesme i¢in planlamada veri olarak kullanilmasi gerekli tiim resmi kurum etiit
ve gorlislerinin plana yansitilarak, tiim plan kararlarin bu girdileri de dikkate
almarak olusturmak.

TOPLUMSAL

HEDEFLER VE

ILKELER

Planlama alani igerisinde yerlesik olan niifusun azami Ol¢lide bu bolgede
yeniden yasayabilmesini saglayacak doniisim modelinin gelistirilmesi, buna
uygun tasarim ve planlamanin yapilmasi

Planlama alaninda yasanabilir bir ¢evrenin olusumuna ve kentin yasam kalitesi
yiiksek, gerekli standartlara sahip bir yapida olmasini saglamak

Depreme dayanikli ve estetik mekanlar insa ederek toplumun yasamsal 6z
giivenini artirmak, toplumsal yasam kalitesi diizeyini artirmak

EKONOMIK HEDEFLER

VE ILKELER

Planlama alaninin kendi igerisinde doniigiimiinii saglayacak ve ekonomik
getiriyi saglayabilecek doniisiim modeli ve fonksiyon dagiliminin olusturulmast

Planlama alanim yiiksek katma degere ulastiracak “En iyi en verimli kullanim
analizi” dogrultusunda fonksiyonlarin gelistirilmesi

Stirdiirtilebilir  kalkinmayr saglamak tiizere planlama smirlart igindeki
gelismeleri degerlendirip, koruma---kullanma dengesi gozetilerek, stratejik
kararlar ve arazi kullanim kararlarin1 vermek, ulasim alternatifleri olusturmak,
altyapi sistemine yonelik ¢oztiimler gelistirmek
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5.1.2. Gayrimenkullerin Mevcut Durumlarinin Tespiti

“Riskli Alan Ilan Edilen Vatan Mahallesi Hizmet Alim1” isi kapsaminda yapilan
gayrimenkul mevcut durum tespitleri ve analitik etiitler ¢ercevesinde hazirlanan bina
Olciim c¢aligmalar referans alinarak Vatan Mahallesi’ndeki yap1 briit insaat alanlari
hesaplanmistir. Ayrica gayrimenkullerin  mevcut durum tespitleri  sirasinda
gayrimenkullere ait bagimsiz bolim net alani (hali alani) ve bagimsiz boliim briit
alanlarinin (briit bagimsiz alani1) belirlenmesi ile birlikte asagida mevcut durumu
gosterir gecis katsayilari olusturulmustur. Buna goére bagimsiz bolim net alani
gayrimenkul deger tespit calismalari sirasinda yapilan 6l¢iimlerle belirlenmis ve bu
net alana ortalama %15 oraninda duvar alani eklenerek bagimsiz bolim briit alani
bulunmustur. Ayrica bina Olglimleri (bina taban alanlar1 ve bina ¢ikma alanlari)

kullanilarak bagimsizlara ait yapi briit ingaat alanlar1 hesaplanmistir.

Tablo 5.2. Vatan Mahallesi Mevcut Durumu Gosterir Gegis Katsayilari

NET ALAN BRUT GENEL BRUT KAT BRUT ALANI
ALAN ALAN
Katsayilar ‘ 0,87 1,00 1,02 1,05

Yukaridaki tabloya gore 87 m? net alani (hali alan1) olan bir bagimsizin, duvarlar ile
birlikte 100 m? briit alani, ortak alanlarinin bagimsiz alanina eklenmesi ile 102 m? genel
briit alant ve emsal harici alanlar ile birlikte (merdivenler, asansor bosluklari, 1sikliklar

vb) bagimsizin blylikligi 105 m? kat briit alanina ulagsmaktadir.

Vatan Mahallesi, Bayrampasa ilcesi’ne ait 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gére

islevsellik kazandirilmis konut ve sanayi bolgesi olmak iizere iki bdlgeye ayrilmistir.
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Asagidaki tabloya gore konut ve sanayi bolgelerinde yer alan bina ve parsel sayilar ile

birlikte parsel alanlarinin m? degerleri verilmistir.

Tablo 5.3. Vatan Mahallesi Konut ve Sanayi Bolgeleri Sayisal Verileri

BOLGELER PARSEL BINA SAYISI ~ PARSEL ALANI (m?)
SAYISI
Konut Bolgesi 788 876 106.678,58
Sanayi Bolgesi 199 190 57.174,80
VATAN MAHALLESI 987 1.066 163.853,38
TOPLAM
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Sekil 5.1. Vatan Mahallesi Mevcut Alan Kadastral Haritas1
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Tablo 5.4. Degerleme Calismalarinin Giinliik Calisma Raporlaridan Bir Ornek
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VATAN MAHALLESI
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Sekil 5.4. Vatan Mahallesi Konut-Sanayi Bolgesi Ayrimini1 Gosteren Harita
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Miilkiyet analizinde sahis ve tiizel kisilere ait parsellerin en biiyiik paya sahip

oldugu goriilmektedir. Kamuya ait parseller neredeyse yok denecek kadar azdir.

Tablo 5.5.Vatan Mahallesi Miilkiyet Durumu

Miilkiyet Sahipligi Alan (m?) Adet Ada Parsel
Hisseli (Bir adet bagimsiz birim 5068 1 0 1677
vakfa aittir)
11 Ozel Idaresi 21314,14 1 0 22785
Sahis ve Tiizel Kisiler 156699,83 983
Belediye 33,03 2 0 | 1870 ve 22665

Katilim degerinin belirlenmesinde; tasinmaz mal pazari/piyasasinda benzer karakterli

emsal verilerden elde edilen m? birim fiyati/(ham) deger ¢arpan1 bulunmustur. Sonra,

her bagimsiz birimin/bdliimiin ham m? birim fiyati/deger carpani; degere etki eden her

deger diizeltme etkeni ve deger diizeltme etkenlerine ait deger diizeltme

degiskenlerine karsilik gelen deger diizeltme katsayilari ile ¢arpilarak, art1 ya da eksi

yonde diizeltmeler getirilmistir. Elde edilen bu deger, net m2 birim fiyati/deger

carpani olarak kabul edilecektir. Bu carpanin mevcut/yasal alanlarla ¢arpilmasi ile

bagimsiz birim degerleri bulunacaktir.

Degerleme raporlar1 hazirlanirken mevcut yapilasma kosullari; 21.11.2005 tasdik

tarihli 1/1000 6lgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama Imar Plani ve Plan notlari

gozetilmistir.

Ayrica gayrimenkul degerinin belirlenmesinde incelenen diger unsurlar sunlardir:

e Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin niifus hareketleri,
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e Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin ¢evresel 6zellikleri,

e Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin zemin durumu,

e Gayrimenkuliin bulundugu yerin deprem ve afet agisindan degerlendirilmesi,
e Gayrimenkuliin bulundugu yerin sosyal donat1 alanlar ile olan iliskisi,

e Gayrimenkuliin bulundugu yerin kamu hizmetlerinden yararlanabilmesi,

e Gayrimenkuliin {izerinde bulunan yapinin niteligi ve yipranma orant,

e Gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki gayrimenkul pazarinin durumu.

Calisma sirasinda, bagimsiz birimlerin i¢ ve dis dlgiileri alinarak krokisi ¢izilmekte ve
fiziki durumlart tespit edilmektedir. Bu tespit sirasinda alinan oOlgiiler, ¢izimler ve
krokiler taginmazlara ait, halihazir harita, tapu kayitlari, kadastro paftasi, imar paftasi,
uydu fotografi, belediye imar arsivi ve tapu sicil mudiirligii arsivinden alinan tim
evraklar cakistirilarak yasal durum ve mevzuata aykirt yapilasma tespiti

yapilmaktadir.

Calismada kabul edilen varsayimlar;

1- 1999 Izmit depremi sonrasinda yapilasmalardaki uygulamalarda, yasal
stirecteki denetimlerin arttirilmasi ve sagliklastirilmasindan dolay1 eski ve yeni bina
degerleri arasinda farkliklar oldugu gézlenmistir. Degerleme caligsmalar sirasinda eski
ve yeni bina ayrimi yas ve deprem Oncesi veya sonrast yapilip yapilmadig: kriterleri
dikkate alinarak bina yaglarn 0-4, 5-14,15-24, 25 wve {izeri olacak sekilde
simiflandirilmis ve bu kapsamda deger ¢arpanlari farkl tutulmustur.

2- Kira degerleri mevcut alana gore hesaplanmustir.
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3- Cekme kat ile ¢at1 kat1 deger atamasi yapilirken ayni tanimlama i¢inde kabul
edilmisgtir.

4- Cat1 katinda isyerlerine ait depo olarak kullanilan bagimsiz birimler o binanin
denk diistiigli deger bandinda bodrum kat birim degerinden hesaplanmastir.

5- Projesinde zemin ya da bodrum katta bulunan bir bagimsiz boliimiin deposu
olarak goriilen kisimlarin degeri bulundugu katin birim degeri ile carpilarak
hesaplanmustir.

6- Bina alanlar1 hesaplanirken, binada bulunan bagimsiz birimler ve her katta
bulunan ortak alanlar dahil edilerek raporda gosterilmistir. Ancak projesine gore,
ortak alan olarak planlanmasina ragmen, hali hazirda bagimsiz birim olarak kullanilan
yerler i¢in ayr1 bir bagimsiz birim raporu diizenlenmistir.

7- Dekorasyonun degere yansitilmasinda alt ve {ist sinirlar maliyetler gozetilerek
tespit edilmistir. Bu deger araliginin {istiine ¢ikmak veya altina inmek degerleme
uzmaninin kanaatidir.

8- Bitisik binalarda fiilen birlikte kullanilan fakat yasal olarak (projesinde) ayri
binalarda bulunan bagimsiz birimler i¢in mevcutta ve yasalda bulunduklar1 binadaki
alanlar1 ve birim degerleri ile hesaplanarak kendi raporunda belirtilir.

9- Projesindeki ¢at1 piyesli daire mevcutta iki ayri kat olarak kullaniliyorsa her
kat i¢in kendi kat deger ¢arpanlari ile hesaplanarak degerlemesi yapilmstir.

10-Her bir bagimsiz birim igin tek bir degerleme raporu diizenlenmektedir.
Ancak dubleks olarak kullanilan dairelerde dairenin her katinin dekorasyon ve

planlama o6zelliklerinin tarif edilebilmesi i¢in ayr1 bagimsiz birim numarasi
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verilmesine ragmen bu iki bagimsiz birimden olusan dubleks daire icin tek deger
verilmistir.

11- Alami ¢ok kiiciik olan konut ve isyerlerinde alim satimda perakende
etkisinden dolay1 birim degerlerde yiikseltilmeye gidilmistir.

12- Parsel iizerindeki bina/binalarin  bagimsiz  birimlerin  degerlerinin
toplamindan olusan mevcut degeri parselin arsa degerinden kiiclik ¢ikmigsa, mevcut
deger arsa degerine esit atanmistir. Olusan bu yeni deger, bagimsiz birimler arasinda
ilk hesaplanan degerleri oraninda paylastirilir.

13- Eski metruk binalarda deger; yikim maliyeti goz ardi edilerek, mevcut imar
durumu dikkate alinarak hesaplanan arsa degerine esit tutulmustur.

14-Belediyede higbir evraki bulunmayan yapilar cins tashihi yapilmis olsa dahi
ruhsatsiz kabul edilmistir.

15-Belediye veya tapu sicil miidiirliigii arsivinde ruhsat, iskan, proje vb. evraki
olmasina ragmen, mahallen incelenen binalar hicbir sekilde bu evraklara uygun
degilse bu yapilar ruhsatsiz kabul edilmistir.

16-Belediye veya tapu sicil miidiirliigii arsivinde bulunan projesinde tek bina
olarak goriilen ancak farkli girisleri bulunan yapilar halihazir paftalarda farkli
parseller lizerinde bulunan yapilara doniismiis ise bu yapilar yasal kabul edilmistir.

17-Saha calismasi sirasinda igleri gériilemeyen bagimsiz birimlerin i¢ 6zellikleri
ayni binada i¢i goriilen bir bagimsiz birim var ise bu bagimsiz birim ile ayni1 kabul
edilmistir. Ancak binada hicbir bagimsiz birimin i¢i goriilememisse, bu binada

bulunan bagimsiz birimlerin i¢ 6zellikleri vasat (orta) olarak kabul edilmistir.
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18-Uzerinde yikim karar1 olan miilklerde sadece arsa degeri verilecektir. Ancak
yikim karar1 kismi ise yikim kararindan etkilenmeyen kisimlar i¢in deger bandina
gore deger verilecektir.
19-Degerlemesi yapilan miilk bos arsa ise deger; olusturulan deger bantlarina ve
mevcut imar durumuna gore, proje gelistirme ve gelir yaklasimi uygulanarak elde
edilir.
20-Degerlemesi yapilan miilk lizerinde ruhsatsiz bina bulunan bir arsa ise;
binada bulunan bagimsiz birimler ozellikleri ve kullanim alanlar1 goz Oniinde
bulundurularak arsanin bulundugu deger bandina gore, ruhsatsiz kisimlara
uygulanacak deger carpani indirgemesi ile deger hesaplanir. Ayrica arsanin mevcut
imar durumuna gore degeri analiz edilir.
21- Degerlemesi yapilan miilk iizerinde kat irtifaki kurulmamis ruhsath bina
bulunan arsa ise;
a-Bu bina projesine ve ruhsatina uygun ise; binada bulunan bagimsiz
birimler 6zellikleri ve kullanim alanlar1 g6z 6niinde bulundurularak arsanin

bulundugu deger bandina gore degerlenir.

b-Bu bina ruhsatina ve projesine uygun degil ise; binada bulunan
bagimsiz birimler 6zellikleri ve kullanim alanlar1 g6z 6niinde bulundurularak
arsanin bulundugu deger bandina gore, ruhsath kisimlara, ruhsatsiz kisimlara
uygulanacak deger ¢arpani indirgemesi ile atanan degerin ilave edilmesi sureti

ile deger hesaplanir.
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22- Degerlemesi yapilan miilk lizerinde kat irtifaki kurulmus ruhsath bina
bulunan arsa ise;
a-Projesine ve ruhsatina uygun ise;

a-1: Bina projesine uygun ve bagimsiz birim dagilimi, bagimsiz
bolim dagilimi ile ayni ise; binada bulunan bagimsiz birimler
ozellikleri ve kullanim alanlart géz Oniinde bulundurularak arsanin
bulundugu deger bandina gore degerlenir.

a-2: Bina projesine uygun ve bagimsiz birim dagilimi, bagimsiz
bolim dagilimi ile ayn1 degil ise; binada bulunan bagimsiz birimler
ozellikleri ve kullanim alanlart g6z Oniinde bulundurularak arsanin
bulundugu deger bandina gore degerlenir.

b-Parsel iizerinde bulunan bina projesine uygun degil ise;

bl- Bina projesine uygun degil (ruhsatsiz ilave yapilagsma var)
ancak bagimsiz birim dagilimi, bagimsiz boliim dagilimi ile ayni ise;
binada bulunan bagimsiz birimler 6zellikleri ve kullanim alanlar1 gz
onlinde bulundurularak arsanin bulundugu deger bandina gore
degerlenir.

b2- Bina projesine uygun degil (ruhsatsiz ilave yapilagsma var) ve
bagimsiz birim dagilimi, bagimsiz bolim dagilimi ile uyumsuz ise;
binada bulunan bagimsiz birimler 6zellikleri ve kullanim alanlar1 g6z
onlinde bulundurularak arsanin bulundugu deger bandina gore

degerlenir.
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Ayrica tiim parseller i¢in kullanilmamis imar haklarinin analizi bakimindan bos arsa
oldugu varsayimi ile proje gelistirme ve gelir yaklasimi ile mevcut imar sartlarina
gore deger hesab1 yapilir. Bu sekilde elde edilen deger bagimsiz birim
degerlemesinden elde edilen toplam degerden yiiksek ise bu deger, bagimsiz birimler

arasinda deger oranlarina gore pay edilir.

Sekil 5.5. Ornek Emsal Haritasi



Sekil 5.6. Ornek Deger Band1 Haritas1

Tablo 5.6.Vatan Mahallesi Konut Deger Bantlari

KONUT DEGER BANTLARI

ORTALAMA BiRiM DEGERLER (TL/M2)

KATLAR
BODRUM |800 X X X X X
ZEMIN 1.000 X X X X X
ARA KAT |1.150 X X X X X
SON KAT |1.050 X X X X X
%‘;ﬁ 950 X X X X X
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Ruhsatl yapida; A, isimli bagimsiz birim var ise bunun degeri i¢in 6rnek hesaplama:

A Bagmmsiz Birimi I¢in; Bagimsiz birimimizin 1. Deger Bandinda, 17 yasinda

betonarme binada 1.normal katta yer alan, sokak cepheli, iki yone cephesi bulunan, ici

tamamen yenilenmis, manzarast olmayan 75 m2 alanli bir daire oldugunu kabul

edelim. Dairenin projesi incelendiginde 50 m2’sinin yasal, 20 m2’sinin proje dis1

bliylime, 5 m2’sinin de ortak alana biiyiimeden olustugu tespit edilmis olsun.

Degerleme asagidaki sekilde yapilmistir.
Deger Degiskenlerine Ait Katsayilar agagidaki gibi kabul edilmis ise;

Tablo 5.7. Deger Degiskenlerine iliskin Katsayilar

Yasallik Deger Diizetme Etkeni (YDD) 1,00
Imara Aykiarilik Deger Diizeltme Etkeni (IAD) 1,00-0,85-0,75
Binanin Yasina iliskin Deger Diizeltme Etkeni (BYD) 0,85
Binanin Yap1 Cinsine Iliskin Deger Diizeltme Etkeni (BCD) 1,00
Bagimsiz Birimin I¢ Dekorasyonuna Iliskin Deger Diizeltme Etkeni | 1,20
(BDD)

Bagimsiz Birimin Bina Igindeki Konumuna liskin Deger Diizeltme | 1,00
Etkeni (BKD)

Binanin Sokak Igindeki Konumuna Iliskin Deger Diizeltme Etkeni | 1,00
(BSD)

Bagimsiz Birimin Manzarasina liskin Deger Diizeltme Etkeni (BMD) | 1,00

Deger Bandi Tablosundan normal kattaki birim fiyatin 1.150.-TL/m2 oldugu

goriilmektedir.

Tablo 5.8. Ornek Bagimsiz Birim Deger Hesaplamasi

ALANI | DEGER CARPANI | YDD | iAD | BYD |BCD |BDD | BKD [BSD | BMD | TOPLAM
Yasal 50 m2 1.150 -TL/m2 1 1 0,85 1 1,2 1 1 |58.650TL
Proje
Dist 20 m2 1.150 -TL/m2 1 (075 0,85 1 1,2 1 1 |[17595TL
Biiyiime
Ortak
Alana 5m2 1.150 -TL/m2 1 (085|085 1 1,2 1 1 4.985TL
Biiyiime
Bagimsiz Birimin Degeri 81.230 TL
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Yapilan hesaplar neticesinde elde edilen gilincel katilim degerlerinin dagilim

asagidaki Tablo 5.9°da sunulmustur.

Tablo 5.9. Giincel Katilim Degerlerinin Dagilimi

Konut 473 milyon TL % 50,74
Ticaret 212 milyon TL % 22,74
Sanayi 237 milyon TL % 25,42
Arsa 10.2 milyon TL % 1,09
TOPLAM 932,2 milyon TL % 100,00

Projenin gelistirilmesi sonucunda elde edilmesi muhtemel gelirin paylastirilmasi
asagidaki tabloya gore yapilmaktadir. Yatinmciin %40 getiri saglamasi kosulu ile
tasarlanan modelde, diger paydaslarin getirileri de yakin seviyede tutulmustur.

Yatirimcinin pesin ¢ikislar nedeniyle elde ettigi hisseler de ayr1 belirtilmistir.

Pesin cikislar sonrasinda hak sahiplerinin sahip olduklari hisselerin, yatirimei
tarafindan satin alinmasindan oGtiirii katilim degerlerinde degisiklikler s6z konusu
olmustur. Hak sahiplerinin katilim degerlerindeki azalma, ayni sekilde yatirimeilar

nezdinde artis olarak yansimistir.

Yatirimei, hak sahiplerinden biri olarak hisse sahibi olmustur. Bu durum proje
gelistirme maliyetlerini {istlenmesinden kaynakli katilim hakkina ek olarak ortaya

cikmaktadir ve hesaplarda iki ayr1 isimlendirme altinda degerlendirilmistir.

Yaklagik olarak 125 milyon TL tutarindaki hak sahipligi katilim degeri yatirimer

tarafina ge¢mistir. Dagitim degeri hesabinda diizeltilmis olan degerler kullanilacaktir.




Tablo 5.10. Yatirimci ve Hak Sahipleri Gelir Dagilimi
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Yatirimel | 963952 | 901.680.020

Yatirim Tutar1 (TL) 644.057.157

Gelir Pay1 % 39,52

Gelir (TL) 901.680.020

Kazang (TL) 257.622.863

Getiri Orani % 40,00

Hak Sahipleri % 60,48 | 1.379.963.226

Konut Arsa

Katilim Tutar1 (TL) 403.869.339 Katilhim 10.200.000
Tutar1 (TL)

Gelir Pay1 % 26,20 Gelir Pay1 % 0,66

Gelir (TL) 597.899.695 Gelir (TL) 15.099.362

Getiri Orani % 48,03 Getiri Oram1 % 48,03

Ticaret Yatirimc1 Haklart

Katilim Tutar1 (TL) 191.351.690 Katilhim 124.376.849
Tutar1 (TL)

Gelir Pay1 % 12,41 Gelir Pay1 % 8,07

Gelir (TL) 283.263.565 Gelir (TL) 184.118.728

Getiri Orani % 48,03 Getiri Oram1 % 48,03

Sanayi

Katilim Tutar1 (TL) 202.375.121

Gelir Pay1 % 13,13

Gelir (TL) 299.581.877

Getiri Orani 0 48,03

% 100,00 2.281.643.246

5.1.4. Projenin Gerg¢eklestirilmesi Kosullari

Projenin gergeklestirilmesi neticesinde fayda saglayacak paydaslar ile ilgili olarak

ortaya konulan kosullar bulunmaktadir, bunlarin basinda hem yasam standartlari

acisindan hem de mimari fonksiyonellik nedeniyle hak sahiplerine verilecek
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konutlarin en kiiciik satilabilir briit alan1 64 m2 olarak belirlenmistir. Projenin diger
paydas1 olan yatirimer ile ilgili olarak da yapilacak yatirim toplam tutari tizerinden
benzeri proje rayiclerini agmamak kosulu ile briit %40 getiri saglanmasi
hedeflenmektedir. Kullanim amaci olarak ise doniisim bolgesi kapsaminda
imalathane, depo ya da sanayi nitelikli yap1 bulunmayacag ilgili imar planlar ile
karar baglanmistir. Projenin 6n hazirliklarinin tamamlanmasi ¢aligmalarinin Aralik
2014 itibariyle tamamlanmast ve takip eden 2 yil sonunda hak sahiplerine teslimi
Bayrampasa Belediyesi tarafindan hedeflenmektedir. On hazirlik ¢alismasi ile birlikte
proje toplam stiresi 3 yil olarak hesaplanmaktadir. 2017 yil1 ise, yatirimcinin satisa

devam edecegi diisiiniilerek eklenmistir.

Proje sahasi ile ilgili olarak 3 farkli senaryo ve bu senaryolara temel teskil eden ayni

sayida emsal degeri kullanilmistir:

Senaryo A - Emsal: 3,00 Briit Emsal: 4,05
Senaryo B - Emsal: 3,30 Briit Emsal: 4,46

Senaryo C - Emsal: 3,60 Briit Emsal: 4,86
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ALTERNATIF 1 ALTERNATIF 3

Sekil 5.7. Projenin Alternatif Mimari Proje Onerileri

5.1.5. Dagitim

Modelin baglangici katilim degerine dayanmakta olup, hak sahipleri katilim degeri
diizeltmesi yapilarak dagitima gecis yapilir. Oncelikle dagitima esas olacak gelirin
diizeltilmis katilm degerleri kullanilarak paylasimi yapilir ve sonrasinda hak
sahiplerinin dagitim neticesinde alacaklar1 pay ve dagitim degerleri hesaplanir.
Projenin tamamina ait dagitim degerleri ise dagitim sonuglar1 baghig: altinda takip

eden boliimde incelenmistir.

Pesin cikislar sonrasinda hak sahiplerinin sahip olduklar1 hisselerin yatirimer
tarafindan satin alinmasit katilim degerlerinde degisiklige neden olmustur. Hak
sahiplerinin katilim degerlerinde azalma ve ayni miktarda yatirimci tarafinda artis
gerceklesmistir. Yatirimci, hak sahiplerinden biri olarak hisse sahibi olmustur. Bu

durum proje gelistirme maliyetlerini iistlenmesinden kaynakli katilim hakkina ek
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olarak ortaya c¢ikmaktadir ve hesaplarda iki ayr1 isimlendirme altinda

degerlendirilmistir. Asagidaki tablo hak sahiplerinin toplam katilim degerini ve kendi

aralarindaki katilim pay1 oranlarini géstermektedir.

Tablo 5.11. Hak sahiplerinin Toplam Katilim Degeri ve Katilim Pay1 Oranlar

Baslangic Pay Giincel Pay

Konut 473.000.000 TL % 50,74 403.896.339 TL % 43,33
Ticaret 212.000.000 TL % 22,74 191.351.690 TL % 20,53
Sanayi 237.000.000 TL % 25,42 202.375.121 TL % 21,71
Arsa 10.200.000 TL % 1,09 10.200.000 TL % 1,09
Yatirnmer Haklar 0OTL % 0,00 124.376.849 TL % 13,34
TOPLAM KATILIM 932.200.000 TL %2100,00 932.200.000 TL %100,00
DEGERI

Yaklasik olarak 125.000.000 TL tutarindaki hak sahipligi katilim degeri yatirimei

tarafina gegmistir. Dagitim degeri hesabinda diizeltilmis olan degerler kullanilacaktir.

Yatirime1 ve hak sahiplerinin katilm pay1 oranlart kullanilarak hesaplanan gelir
paylasimi tablosuna katilimci olmayan ancak gelirden pay ayrilan paydaslar
eklenmigstir. Yatirnmcinin maliyet kaynakli katilim payinda degisiklik olmayip kamu

ve fon altinda eklenen paydaslara aktarim hak sahiplerinden esit oranda yapilmustir.

Bu durumda hak sahiplerine diisecek gelirde yaklasik 11.500.000 TL azalma
olmustur. Oransal olarak ise proje toplam gelirinin %0,05’idir. Bugiline indirgenmis
toplam proje gelirinde degisiklik olmamis, 2.300.000.000 TL civarinda kalmaistir.

Yatirimer tarafindan satin alinan haklar da hak sahipleri ile birlikte goriilmektedir.

Tiim hak sahipleri katilim degerleri karsiligi elde ettikleri dagitim degerinin
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karsilastirilmast neticesinde ayni getiri orani elde etmislerdir. %46,81 oranindaki

getiri, yatirimcei igin belirlenmis olan hedef %40 oraninin iistiindedir.

Tablo 5.12. Bugiine indirgenmis Toplam Proje Geliri

Pay Tutari Pay Orani Paya Diisen Gelir (TL)
(TL)
Yatirnmcilar 901.680.020
Yatirimei 901.680.020 % 39,52
Kamusal 11.408.216
Paydaslar
Kamu 9.126.573 % 0,40
Fon 2.281.643 % 0,10
Hak Sahipleri 1.368.555.010
Konut 592.956.832 % 25.99
Ticaret 280.921.813 % 12,31
Sanayi 297.105.220 % 13,02
Arsa 14.974.535 % 0,66
Yatirime1 182.596.610 % 8,00
Haklar1
TOPLAM % 100,00 2.281.643.246
PROJE GELIRI

Yatirimer tarafindan satin alinan haklar da hak sahipleri ile birlikte goriilmektedir.
Tim hak sahipleri katilim degerleri karsiligi elde ettikleri dagitim degerinin
karsilagtirilmas1 neticesinde ayni getiri oran1 elde etmislerdir. %46,81 oranindaki
getiri, yatirimct i¢in belirlenmis olan hedef %40 oranmin istiindedir. Proje
baslangicinda hak sahiplerinin katilim degerleri degerleme uzmanlar1 tarafindan
yapilan calisma neticesinde belirlenmistir. Yatirnrmeir katilim payr ise gelistirme
maliyeti kaynakli ve senaryo calismasi neticesinde elde edilmistir. Kamusal

paydaslarin ise baglangi¢ta herhangi bir katilim paylar1 bulunmamaktadir.




Tablo 5.13 Yatirimer Katilim Paylari

Katilim Degeri Pay
Yatirimcilar 644.057.157 % 40,86
Kamusal Paydaslar 0 %0
Hak Sahipleri 932.200.000 % 59,14
Toplam Katilim 1.576.257.157 %0100,00
Degeri
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Projenin tamamlanmasi neticesinde ise yatirimcinin proje gelistirme maliyetinden

kaynakli katilim payina diisecek dagitim degeri ve satin aldig1 haklarin toplam1 ayni

satirda verilmistir. Bu duruma gore dagitim sonucunda gelirin %47,52 ‘ini alacak ve

%41,10 getiri oranina sahip olacaktir.

Tablo 5.14. Proje Dagitim Degerleri / Paylari

Dagitim Degeri Getiri Pay

Yatirnmcilar TL 1.084.276.630 41,10% 47.52%
Kamusal Paydaslar TL 11.408.216 0,50%
Hak Sahipleri* TL 1.185.958.400 46,81% 51,98%
Toplam TL 2.281.643.246 44,75% 100,00%

* "Watinmoer Haklort", Yatirimeilar icinde gésterilmistir.

Yukarida verilen katilim degeri karsiliginda ise yatirimer toplamda 315.000.000 TL

civarinda kazang saglayacak olup birlestirilmis getiri oran1 %41,10 olacaktir.
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Tablo 5.15. Yatirimcilara Yonelik Dagitim Degeri Hesab1

Dagrtim Pay1  Nihai Pay Kazang Getiri Orani
Yatirnm TL 901.680.020 39,52% 257.622.863 40,00%
Yatinnmci Haklari TL 182.596.610 8,00%  58.219.761 46,81%
Toplam Daditim Dederi TL 1.084.276.630 47,52% 315.842.624 41,10%

Dagitim sonuglarina gore hak sahipleri, yatirimciya gore daha yiiksek getiri
saglamaktadir. Projenin tamamlanma siiresi, proje ve piyasa riskleri dikkate
alindiginda getiri oraninin kabul edilebilir seviyenin iizerinde oldugu goriilmektedir.
Siire¢ boyunca hak sahiplerine saglanacak finansal ve vergi destekleri de dikkate
alindiginda diger yatinnm araclarina gore oldukca avantajli bir sonug¢ alacaklari
goriilmektedir. Ancak bu durum elde ettikleri getiriyi nakde ¢evirmeleri durumunda,

pazar durumuna da bagl olarak diisebilecektir.

5.2. Gaziosmanpasa Ilcesi Kentsel Doniisiim Projesi

5.2.1. Genel Bakis

Gaziosmanpasa ilgesi, Istanbul kent merkezine ve kentin otoyol agma yakin bir
konumda bulunmaktadir. Gaziosmanpasa geng ama egitim seviyesi nispeten daha
diisiikk bir niifus barindirmaktadir. 1173 hektarlik alanda yaklasik 500 bin kisinin
yasadig1 ilgede, 8.150.389 m? parsel alani, 31.315 bina, 1581 cadde, 164.133 bagimsiz

boliim, 27.596 isyeri, toplamda da 14.175.000 m? insa edilmis alan bulunmaktadir.
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~$.§E\VREYOLU BAGLANTISI

’}_ FKOPRUSU

ATATURK
HAVAALANI

Sekil 5.8. Gaziosmanpasa Ilgesi’nin Konumu

Istanbul Metropolitan Cevre Diizeni Plani’ndaki ana amag kent merkezlerinin esit
ozelliklere sahip olmasi, sanayinin merkezden uzaklastirilmas: ve giiclii toplu tagima
aglarinin kurulmasidir. Gaziosmanpasa, yasam destek sistemlerinin ve ekosisteme
olan hassasiyetin tim yasam alanlarinda uygulanmaya calisildigi bir gelisme bolgesi
icinde kalmaktadir. Diger amaclar ise, dogal afet bilinciyle kentsel gelisim, tarihi —
kiiltiirel degerlere olan hassasiyet, yasam alanlarinda artan mekansal kalite ve ¢evre

kirliliginin 6nlenmesidir.
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Gaziosmanpasa Ilgesi, 2016-2010 doneminde metro hatlar1 ile kent merkezine
baglanacak ve su anda insa edilmekte olan 3. Bogaz Kopriisii’'ne dogrudan erisime
sahip olacaktir.

Tablo 5.16. Gaziosmanpasa Mevcut Durum Analizi

GAZIOSMANPASA MEVCUT DURUM

MEVCUT NUFUS BUYUKLUGU: 482,553
FONKSIYON ADI  ALAN BUYUKLOGU <IST BAS,\I}I\IZA DUSEN
DINI TESIS ALANI 81,580 0.16
SAGLIK TESIS ALANI 62,190 0.13
12&2,1\]{2:5;{1'3 104,350 0.21
YFEELTSJ%I;%%SR 613,634 1.24
SPOR ALANLARI 167,769 0.34
KULTEII_{'IAEIIQ ITESIS 11,123 0.02
E(EHII\\I’[LTESES 297,014 0.60
TOPLAM DONATI 1,337,660 270

ALANI

5.2.2. Kentsel Doniisiim Siireci

Nedenler ve Aktorler

Gaziosmanpasa ilcesi’nde kentsel doniisiim faaliyetlerini baslatmak i¢in bir¢ok neden

bulunmaktadir:
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e Islah Imar Planlar ile gelismis, sagliksiz ve ekonomik émriinii yitirmis konut

alanlan

e Niifusun ihtiyacina cevap veremeyen, standartlarin altinda kalmis donati

alanlan

e Mevcut yogunlugu tasiyamayan, en kesitleri yetersiz ulasim akslari

e Kullanim émriinii doldurmus, mevzuat ve yasalara uyulmadan gelisen, kotii

durumdaki gecekondu yapilarinin yogunlugu

e llce icinde yer alan sanayi alanlarmnin desantralizayonunun gerekliligi

e Gaziosmanpasa Ilgesi ve metropol alan arasindaki biitiinlesmenin zayif olmas.

Gaziosmanpasa Bolgesi’'nde yiiriitiilen kentsel doniisiim projelerinde ii¢ ana aktor
bulunmaktadir. Gaziosmanpaga’da yasayan halk, projenin tiim siire¢lerine dogrudan
katilim saglamaktadir. Yerel yonetimler ise, tiim kentsel doniisiim siire¢lerini yonetme
ve kamu ile yatirnmcilar arasindaki iligkileri saglama sorumlulugu tasir. Kentsel
doniistim stirecleri boyunca yatirimel, kamudan ve yerel yonetimlerden aldig: geri

bildirimlere gore kentsel alanlar1 doniistiirmeye devam eder.

Hak sahipleri, Gaziosmanpasa Belediyesi’nin bir istiraki olan GOPAS firmasi ile
miizakere edebilmektedir. GOPAS, hak sahipleri ile sozlesmeler imzalandiktan sonra

yatirimeilar ile anlagmalar diizenler.

Is Akis Semasi

Riskli alanlarda siire¢ yonetimi i¢in uygulanan is akis semasi asagidaki gibidir:
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1. Adim: Riskli alan ilan1

2. Adim: Uygulama yetkilerinin Gaziosmanpasa Belediyesi’ne devredilmesi
3. Admm: Belediye tarafindan GOPAS’1n yetkilendirilmesi

4. Adim: Kentsel Doniisiim Calisma Ofislerinin Kurulmasi

5. Adim: Ust o&lgekli Vizyon Plan ve Kentsel Déniisim Master Plan
Caligsmalarina baslanilmasi

6. Admm: 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli plan ¢aligsmalari
7. Admm: Hak sahipleri ile 6n goriigmelerin yapilmasi

8. Admm: Kentsel tasarim projelerinin onaylanmasi ve imar uygulamasi
islemlerinin yapilmasi.

9. Admm: Hak sahipleri ile sozlesmelerin yapilmasi.
10. Adim: Tahliye islemleri

11. Adim: Kira islemleri

12. Adim: Yikim islemleri

13. Adim: Kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri

14. Adim: Proje ve ruhsat islemleri

15. Adim: Insaat Yapim Siireci

Doniisiim Alanlarinin Tespit Edilmesi

Ilge biitiiniinde yapilan fiziksel analizler sonucunda Kentsel Déniisiim siirecine konu
olabilecek alanlar belirlenmistir. Kentsel Doniisiim alanlarinin tespiti ile ayni
zamanda niifusun desantralize edilmesi gereken riskli alt bdlgeler de ortaya

cikarilmistir.
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GAZIOSMANPASA BELEDIYESI

KENTSEL DONUSUM UST KURULU

VIZYON PLAN
CALISMA GRUBU

KENTSEL DONUSUM
MASTER PLAN GRUBU

DAGITIM - MODELLEME
GRUBU

KENTSEL DONUSUM
SAHA OFISLERI

HAK
GOPAS SAHIBI
KENTSEL DONUSUM
CALISMA PLATFORMU
YATIRIMCILAR

BELEDIYE
BIRIMLERI

Sekil 5.9. Gaziosmanpasa Kentsel Doniisiim Projesi Gorev Hiyerarsisi

Doniisiim Alanlarinin Tespit Edilmesi

Ilge biitiiniinde yapilan fiziksel analizler sonucunda Kentsel Déniisiim siirecine konu

olabilecek alanlar belirlenmistir. Kentsel Doniisiim alanlarinin tespiti ile ayni

zamanda niifusun desantralize edilmesi gereken riskli alt bolgeler de ortaya

cikarilmistir.
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Sekil 5.10. Gaziosmanpasa Mevcut Yap1 Analizi

16.05.2012 Tarihli ve 6306 sayili Afet Riskli altindaki alanlarin donistiiriilmesi
hakkinda kanun kapsaminda Istanbul’da toplam 1106 hektarlik alan riskli alan olarak
ilan edilmistir. Bu kanun kapsaminda ilan edilen riskli alanlarin en biiyiikk paymi

toplamda 432 hektar ile Gaziosmanpasa ilgesinin 13 bolgesi olusturmaktadir.
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KARAYOLLARI

KARADENIZ BARBAROS P — , @ FEVZi CAKMAK KAZIM
HAYRETTIN PASA & KARABEKIR MAHALLELERI
MAHALLELERI N

BAGLARBASI MAHALLESI | : B N YILDIZTABYA MAHALLESI
EK BOLGESI “f & Svi P BATI BOLGESI

YILDIZTABYA MAHALLESI

BAGLARBASI MAHALLESI DOGU BOLGESI

SARIGOL YENIDOGAN

: PAZARICi MAHALLESI
MAHALLELERI

KUZEY BOLGESI

MERKEZ SARIGOL PAZARICi MAHALLESI
MAHALLELERI GUNEY BOLGESI

Sekil 5.11. Gaziosmanpasa Ilgesi’ndeki Kentsel Déniisiim Alanlari

Bu 13 mahallenin bir kisminda deger esash yontem, bir kisminda da imar
haklarimin artirilmasi yontemleri kullanilmaktadir.

Miilkivet Analizi:

Ilce genelinde yapilan miilkiyet analizinde, asagidaki hak sahipligi tipleri tespit

edilmigtir:

1. Tapulu Miilkiyete Konu Hak Sahipleri

2. Kamu Miilkiyeti Olan Tasinmazlar Uzerinde Gecekondusu ve Tapu Tahsis Belgesi

Bulunan Hak Sahipleri
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3. Sahis Miilkiyetinde Olan Tasimmazlar Uzerinde Gecekondusu ve Tapu Tahsis

Belgesi Bulunan Hak Sahipleri

4.775 Sayili Gecekondu Kanunu Kapsaminda Degerlendirilen Hak Sahipleri

5. 4706-4916 Sayil1 Kanun Kapsaminda Degerlendirilen Hak Sahipleri

6. Hazineyle Belediye Arasinda Davast Devam Etmekte Olup Miilkiyet Hanesi Agik

veya Davali Birakilan Parsellerde Bulunan Hak Sahipleri

7. Isgalci — Emlak Beyani, Elektrik, Su Faturasi vb. Bulunan Gecekondular

8. Isgalci — Hicbir Evraki Bulunmayan Gecekondular

~rerree MOLKIVET KULLANIMI SINIRI
MOLKIYET KULLANIMI

1 TAPULU HAK SAMIPLERI

2 KAMU ARAZILERINDEX] TAPU TAMSIS BELGELI HAX SAMIPLERI

3 SAHIS ARAZILERINDEX] TAPU TAHSIS BELGELI HAK SAHIPLERI

4 775 SAYILI KANUNA TABI HAX SAMIPLERI

S 47064916 SAYLI KANUNA TABI HAK SAHIPLERI

6 MALIKI ACIK VE DAVALI TASINMAZLAR (ZERINDEKI HAK SAHIPLERI
7 ISGALCI (EMLAK BEYANI, ELEXTRIK-SU FATURASI VB. BULUNAN GECEKONDULAR)
8 ISGALC! (MICBIR EVRAK VE RESMI KAYDIN BULUNMADIG! GECEXONDULAR)

Sekil 5.12. Gaziosmanpasa Ilgesi Miilkiyet Haritas

(GOSTEFHM

&

1) SINIRLAR

Yatnmes Siwn

2) OZEL MULKLER

-

3) DERNEK- VAKIF VB.

-
() oo s

Dermex Mukiyet
Kamu MoSdyet

4) KAMUSAL MOLKLER

-Gamww-&hann
- Istanbul BlyUkyehw Beledryes:
-

- Diger Kamu Kurumian
T [—

5) OZEL MOLKIYET ILE HISSELILER

Ganosmanpasa Beledyes:
Ozel Misiyet

Istanbul BuyUkgetw Beledryesi
Ozel Miliiyet
Makye Hazines:
Ozel Mosdyet
Digjer Kamu Kurumian
Ozel Misdyet
Hissell Kamu Mlidyet
Ozei Musyet
N Dernok veya Vakit MOSkiyeti
D Ozel MORdyet

J
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Planlama Siireci:

Stratejik Plan ve Kentsel Doniisiim Master Plani ile birlikte riskli alanlarin ilge biitlini
ile entegrasyonu saglanarak, biitiinciil planlama anlayisi i¢inde siirdiiriilebilir bir

planlama benimsenmektedir.

= Stratejik Plan — Ust 6l¢ekli (Genel arazi kullanim kararlarr)
= Kentsel Doniisiim Master Plani

= 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlar

= Kentsel tasarim projeleri

ile planlama hiyerarsisi olusturulmustur.

Sekil, Gaziosmanpasa Kentsel Dontlisim Projesi’ndeki etaplama siirecini

gostermektedir.
_ DONUSTM
BOLGELERINDE
YENI KONUT
/, ALANLARI \
. DONUstTM
2. KADEME SURECIN BOLGELERINDE
BASLAMASI YENI KONUT
ALANI
OLUSTURULMASI
NUFUS YAPI
YOGUNLUGUNUN YOGUNLUGUNUN
DENGELENMES{ DENGELENMESI
€

Sekil 5.13. Proje Etaplama Siireci
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Kentsel doniisiim master plan vizyonunun ana basliklari; huzurlu mahalle birimlerinin
olusturulmasi, ulasim, altyapi, yesil bir gelecek ve siirdiiriilebilirlik olarak

belirlenmistir.

Afetlere karsi onlem olarak; dini tesisler acil toplanma alani olarak diigliniilmiis ve
tiim ilge i¢in bir erigim haritasi hazirlanmistir. Toplanma noktalarina merkezinde
bulunduklar: agda yer alan niifusa gore (kisi basina 2 m? diisecek sekilde) toplanma

alanlar1 ayrilmistir.
Master plandaki ulagim kararlarinin ana hatlari ise sunlardir:

= Mevcut ve gelecek kapasiteyi anlamak
= Verimli bir yol ag1 tasarlamak
* Yeni toplu tasina birimleri dnermek

= Akilli parklanma sistemleri gelistirmek

Sekil 5.14. Master Plan Ulasim Kararlar1
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Altyap1 c¢aligmalar1 stirdiiriilebilirlik temelinde yiiriitilmekte; enerji, su kaynaklar

yonetimi, yagmur suyu, atiklar ve akilli altyap1 bagliklarinda toplanmustir.

Sekil 5.16. Master Plan Genel Goriiniim
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Halkin Katilimi:

Kentsel doniisiim calismalarin1  yiirlitmek amaciyla, Gaziosmanpasa Belediye
Bagkanligi biinyesinde 2 farkli birim ve riskli alanlar iginde yer alan 5 saha ofisi
kurularak, halkin dogrudan siiregleri izlemesi ve siireclerle ilgili fikirlerini paylasma

olanagi sunulmustur.

Kentsel doniisiim siirecinin basindan giiniimiize kadar olan siirecte 1654 adet binada,

2809 kisi ile anlagma saglanmis olup, toplamda 1378 adet bina tahliye edilmistir.

Sekil 5.17. Sarigdl Mahallesi Kentsel Doniisiim Biirosu (D1s Cekim)
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Sekil 5.18. Sarigél Mahallesi Kentsel Déniisiim Biirosu (I¢ Cekim)

Gelinen Asama:

Giiniimiize kadar, 1173 hektarlik alana yayilmis olan Gaziosmanpasa ilcesi’nde 432
hektarlik alan (%36.82) riskli ilan edilmistir. Riskli alan ilan edilen alanlarda 104983
kisi halihazirda yasamaktadir, bu da il¢e niifusunun % 20.99’luk bir kismina denk
gelmektedir. Gaziosmanpasa’da bulunan 31315 adet binanin 11202’s1 (% 35.77) riskli
alanlar i¢cinde kalmaktadir; bunlarin da 6794 adeti (% 21.69) iizerinde aktif calisma
sirdiiriilmektedir. Bugiine kadar 1654 bina (% 14,76) ile anlagilmis, bunlarin 1370
adedinde (% 12,30) tahliye ve yikim iglemleri ger¢eklestirilmistir.

Proje Sonrasi:

Master plan ve sonrasinda yapilacak kentsel donilislim calismalarinin tamamlanmasi

ile;

= Dini tesis alanlar1 % 90 arttirilacaktir
= Saglik tesisi alanlar1 % 20 arttirilacaktir

» {dari tesis alanlar1 % 18 arttirilacaktir
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Yesil alanlar % 113 arttirilacaktir

Egitim tesis alanlar1 % 49 arttirilacaktir

Otopark alanlar1 % 382 arttirilacaktir.

(Vi

s

B

b1 11
"I

-
I

Sekil 5.20. Karayollar1 Mahallesi Proje Gorseli
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Sekil 5.21. Kentsel Doniisiim Ofisleri’nde sunulan ve projede kullanilacak akilli ev
sistemleri
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V1. SONUC VE ONERILER

6.1. Literatiirden Elde Edilen Bulgular

Diinya’daki kentsel doniisiim faaliyetleri ve uygulama bi¢imleri irdelendiginde, tiim
diinya i¢in standart bir strateji belirlemek oldukca giictiir. Doniisiim yapilan alanin
niteligi ve icerdigi demografik yapi, doniisiim uygulama yoOntemini belirlemekte

etkendir.

Diinya’daki kentsel doniisiim projelerinin biitgeleri oldukca yiiksektir. Bu biit¢enin
altindan kalkabilmek i¢in farkli finansman yontemleri kullanilmaktadir. Literatiirdeki
en Onemli vurgu; donisim faaliyetlerinin salt kamu eliyle degil, &6zel-kamu

sektorlerinin igbirligi ile yapilmasinin daha faydali olacagi yoniindedir.

Literatiirde dikkat ¢eken bir 6zellik ise, kentsel doniisiim uygulamalarinin ¢ok biiytik
kismi, o bolgedeki yasam sartlarin1 ve arazi pazarii olumlu yonde etkilemis; ¢ok az

bir kisminda sosyo-kiiltiirel agirlikli sorunlar ortaya ¢ikmistir.

Diinya’daki kentsel donilisiim uygulamalarinin basarisin1 denetleyebilen gostergeler,
projeler bazinda belirlenmis olmasina ragmen, Tiirkiye’nin kentsel doniisiim
girisimlerinin nispeten yeni olmasindan 6tiirli basar1 denetleyici kriterler dnlimiizdeki
yillarda netlesecektir. Bu kriterleri olustururken, diger gelismekte olan ya da gelismis
iilkelerin kendilerine yonelik belirledigi kriterlerin yani sira, yerel gercekligimizle

ortiisen kriterlerin de belirlenmesi gerekmektedir.
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Literatiirden incelenen yerli ve yabanci projelerin birer 6zet tablosu, Tablo 6.2, 6.3.,

6.4’te sunulmustur.

6.2. One Siiriilen Strateji

Tezde, 6zellikle 4. Bolimde incelenen “Kentsel Doniisiim i¢in gerekli olan araglar”;

kentsel doniislim strateji onermesinin belkemigini olusturmaktadir.

Her bolgenin kendisine 6zgii fiziki ve sosyal yasam bicimine saygi duyan, doga ile
temast olan yapilasma big¢iminin 6zlimsendigi, tarihi ve kiiltiirel varliklar1 koruma
icgiidiisiine sahip, kamu diizeni i¢in miilkiyet hakkini1 gozeten, ortakliklar ve katilim
ilkesini benimseyen, dontisiimle elde edilen gelirlerin adil dagitildigi ve taraflar
arasinda en dogru ve en seffaf uzlasi anlayisini getiren bir sistem igeren doniisiim, 6ne
stirilen stratejinin politik esaslaridir. Politik esaslara ek olarak, yerel idarelerin
sorumluluklart belirlenmis olup; kentsel gelisim hedefleyen yerel yonetimlerin, hangi
konularda politika iiretmesi gerektigi gorsellestirilmistir. Bu konular;

» Uluslararasi goriiniim ve diger diinya kentleri ile isbirligi,
Metropol bolgeler, kentler ve kent cevreleri ile igbirligi,
Is diinyas1, akademi ve yaraticilik,
Sosyal baglilik ve biitlinlesme,
Yasam alan1 olarak kent,
Egitim ve Bakim,

Iklim degisimi ile savas,

vV VvV VvV V¥V V VY VY

Arazi kullanima,
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» Yesil kentler,

» Kent ve mimari kiiltiir
» Gelisim ve ticari atak,
» Kiiltiir ve spor

olarak siralanabilir.

Mevzuat boyutunda ise, kentsel doniistimle ilgili meri yasalarin herhangi bir
biitiinciilliigiiniin olmadig1, kentsel doniisiim uygulamalart konusunda eksik hiikiimler
icerdigi ve uygulama yonetmeliginin de pratikte yetersiz kaldigi vurgulanmistir. Bu
sebeplerden otiiri, biitiinciil bir kentsel doniisiim yasas1 ve uygulama ydnetmeliginin
her daim gerekliligi merkezi idarecilere hatirlatilmasi gereken bir husustur. Bu yasa
ve yonetmeligin,
» Miilkiyet konusundaki belirsizlikleri ortadan kaldirmasi, kagak yapilasma ile
ilgili hakkaniyetli ¢6ztimler sunmasi gerektigi,
» Yasanin ¢oklu-disiplinli bir anlayista hazirlanmasi gerektigi,
» Donlistimiin “yerinde” olmasina gayret gosterecek ve toplumun dezavantajli
gruplarinin yasam bi¢imlerini koruyacak hiikiimler icermesi gerektigi,
» Salt “yatinm yapacak toprak iiretimi” anlayisini benimsemeden, planlama
disiplininin bilimsel ilkelerine dayandirilmas: gerektigi,
» Deger esasli yontemi prensip olarak edinmesi gerektigi,
vurgulanmistir. Boylelikle, Avrupa standartlarinda kentlerin tiretilmesi konusu hayal

olmaktan ¢ikacaktir.
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Ozetle; miilkiyet haklarinin yasalara bagh olarak imar kurallarina uygun
kullanilmamasi, imar yasa ve yonetmeliklerinin biitiinliikten yoksun olmasi ve
sik sik degistirilmesi; kentsel doniisiim uygulamalart yapacak kurum ve
uygulayicillarin karsilastiglr coziilmesi gerekli sorunlardir. Kentsel doniisiimii
basarabilmek icin oOncelikle miilkiyet boyutunun ele alinarak tartisilmasi,
miilkiyet, miilkiyet hakki ve onlarin kullanim irdelenerek iilkemize en uygun ve
modern ¢oziim althklarinin hazir hale getirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir

[57].

One siiriilen stratejide, iilkemiz gergeklerine uygun kentsel doniisiim modeli olarak,
en hakkaniyetli ve yatirimci-hak sahibi arasindaki iliskiyi mesru kilabilecek yontem
olmastyla “Deger Esasli Yontem” Onerilmistir. Bu yontemin, tim mevzuatta prensip
olarak benimsenmesi gerekmektedir. “Ulger Modeli” ise uygulamada deger esasl
yontemin en uygun modeli olarak disiintilmektedir. Planlama disiplini ilkeleri,
kentsel doniisim projelerinde mutlak surette géz Onilinde bulundurulmali ve her

projenin bir master plan1 mutlaka hazirlanmalidir.

Stratejik olarak kentsel doniisiim projelerinin maliyetlerini sadece vergi ve diger kamu
kaynaklarindan saglamak uygun degildir. Bu yiizden, idareyi ve yatirimcilari
rahatlatacak olan kamu-6zel sektor isbirlikleri Oziimsenmelidir. Hak sahibinin
katilimin1  kolaylastirmak adina da, mevzuatta kredi ve indirimlerin yeri
belirginlesmelidir. Merkezi ve yerel idarelerin, uluslararasi fon kaynaklarindan

istifade edebilmeleri i¢in girisimlerde bulunmalar1 gerekmektedir.
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Tiirkiye’de, lilke Olgeginde biitiinciil ve kapsamli bir “Arazi Yonetimi” sisteminin
yapilandirilmast  bugiine dek saglanamamistir. Ulkemizde arazi miilkiyetinin
kullanimi, edinimi ve diizenlenmesine yonelik uygulama ve faaliyetler; farkli ve
cesitli kamu idarelerinin sorumluluk alaninda ve ilgili mevzuat c¢ergevesinde
yiiriitiilmektedir. Hem ilgili mevzuat hem de kurumsal yonleri ile kopuk, karmasik ve
daginik bir genel yapinin hakim oldugu bu durum gerekge kabul edilerek tezin
amagclarindan biri de; iilkemize 6zgii bir “Arazi Yonetimi Sistemi’nin kurulmasi

gerekliligini ortaya koymak olmustur [57].

Kentsel dontlisiim projeleri; kent 6l¢eginde, makro 6lgekte ve biitiinciil yaklasimla ele
almirsa ve iligkili projeler olursa, birbirini tamamlayan bir sistematik igerirse bir
anlam ifade eder. Kentsel doniisiim projeleri ile tiretilecek konutlarin; hem depremle
yikilabilecek konutlarin 6niline gegmek, hem de kentlerin olasi konut gereksinmesini
karsilamas1 amaglar1 goz Oniinde bulundurularak {iretilmesi uygundur. Ivedilikle
mevcut konut durumuna iligkin dayaniklilik, deger, sahiplik ve kullanim ddkiimleri
yapilmali, kent genelinde, miilkiyet analizleri ile birlikte, kentsel doniisiim planlarina
althik teskil edecek sekilde tasinmaz mallarin genel envanterlerinin ¢ikartilmasi karar

vermede biiylik 6neme sahiptir [6].

6.3. Incelenen Projeler

Bayrampasa ve Gaziosmanpasa’daki projelerin, one siiriilen stratejiye uygun olup
olmadig1 Tablo 6.1°de irdelenmistir. Burada hatirlatmak gerekir ki, yerel yonetimlerin

olusturdugu politikalar ne kadar diizgiin olursa olsun, merkezi yonetimin kentsel
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doniisiim politikas1 belirginlesmeden, bu konuda biitiinciil bir mevzuat hazirlanmadan,

incelenen projelerin tam anlamiyla stratejik irdelenmesi yapilamayacaktir.

Genel hatlar1 ile bahsedilen projeler, proje paydaslarinin tamamini memnun kilmay1
hedefleyen, maliyetinin tamamin1 kamuya yikmayan, ¢evre dengesi unsurunu goéz

ontinde bulunduran iyi niyetli girisimlerdir.

Tablo 6.1. Gaziosmanpasa Mevcut Durum Analizi

Yerinde Doniisiim Doniistim alani bir mahalle Belediye ve GOPAS, el
ile siirhdir. Yerinde verdigi miiddetce en yakin
doniisiim uygulanmaktadir. bolgeden dagitim
uygulamay1 hedeflemektedir.
Toplumsal Katilim Her iki proje alaninda da, hak sahiplerini bilinglendirmek

amaciyla saha ofisleri kurulmus, birebir gortigmeler
saglanmig ve yiiksek oranda ikna olugmustur.
Sosyal Dokunun Her iki proje alaninda yasayan vatandaslarin sosyal
Korunumu dokusunun korunmasi1 konusunda iyi niyetler mevcuttur.
Bunun net olarak anlagilabilmesi i¢in, ingaatlarin ve satiglarin
tamamlanip, yeni taginan niifus ile birlikte basarisinin
degerlendirilmesi gerekmektedir.
Fiziki Dokunun Korunumu Her iki proje alaninda da 1960’lardan itibaren yapilasma
yogunlasmis oldugundan, alanlarda herhangi bir tarihi ve
kiiltiirel doku bulunmamaktadir.
Saghkh Yasamin Her iki proje alaninda da, endiistriyel tesisler yerlesim
Saglanmasi alanlarindan uzaklastirilmis, saglik tesisi alanlarinin
dagilimimin arttirilmasi hedeflenmis ve ¢evre dostu altyap1
sistemleri prensip edinilmistir.
Miilkiyetin Korunumu ve = Her iki projede de “Deger Esasli Yontem” baz alindigindan,
Elde Edilen Gelirin Adil katilim degerleri tizerinden farkl: alternatiflerle hak
Dagitim sahiplerine dagitim hedeflenmis; kacak ve imara aykiri
yapilagsmalar konusunda, bu yontemin One stirdiigi sekilde
hakkaniyetli ¢oziimler tiretilmis; hak sahiplerinden ikna
olmayan ¢ok kiigiik bir azinlik i¢in en son ¢are olan
kamulastirma gerceklestirilmistir.
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6.4. Gelecek Arastirmalar

One siiriilen stratejinin basarisini degerlendirmek igin, 6rnek projeler tamamlandiktan
sonra bagar1 kriterleri ve gostergeleri tespit edilmeli; projeden etkilenmis tiim
paydaslar iizerinde sosyolojik ve ekonomik anketler diizenlenmeli ve projenin
tamamlanmasinin ardindan yeni arazi kullaniminin, c¢evresel ve altyap: etkilerinin

incelenmesi gerekmektedir.
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TABLO 6.5 ONERILEN STRATEJILERIN OZETi

ANA BASLIK ONERILEN STRATEJILER

e Bolgenin tipik mimarisini kismen ya da tamamen yok edecek yeni tiir

Fiziki Yapinin mimarilere yonelik projelendirme yapilmamalidir.
e Doga ile temasi olan yapilasma bi¢imlerinin, doga ile temasinin kesilmesi;
Korunumu yesil alanlarin ve manzaralarin tahribati engellenmelidir.
e Sokak ve cadde tasarimlarimin asir1 derecede geometrik degisimi
onlenmelidir.

e Kentsel donilisiim proje alaninin ilan edilmesinden 6nce, o alandaki sosyal

Sosyal Yapinin dinamikler iyi gozden gecirilmeli ve bu dinamiklerin olabildigince
korunmasi gerekmektedir. Bir alan {izerinde yasayan kisilerin eski ya da
Korunumu yeni yerlesen kisi olarak ayirt edilmesi, hukuki olarak da, sosyolojik olarak

da sakincalidir. O alanda halihazirda yasayan herkesin, o alan iizerinde
uygulanacak olan bir doniisiim projesinde s6z hakki vardir.

e Smirlamalarin ne sekilde ve hangi Olclide yapilacaginin da belirlenmesi
gerekir.

e Devletlerin, bireyin menfaati ile kamunun menfaatinin ¢atistig1 durumlarda,
tercihini hangisi yoniinde kullanacagini iyi bilmesi gerekmektedir ve amaci
da ¢ogunlugun ¢ikarlarin1 korumak olmalidir.

e Oncelikle Anayasanim ilgili maddeleri basta olmak iizere Tiirk Medeni

Miilkiyet Kanunu ve diger ilgili tiim kanunlarda; arazi miilkiyeti ve bagli haklar ile
onlarin kullanimina yonelik yeni diizenlemelerin yapilarak, arazi iizerinde
miilkiyet-kullanim-hukuk eksenindeki uyumun ve dogrulugun saglanmasi
zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.

e Kamu kuruluslarmin, farkli kanun ve yonetmeliklerle yonetilmesi ve
arazi/toprak edinme istekleri, pratikte ¢ok bashligi ve daginik uygulama
kanun ve yonetmeliklerinin ortaya ¢ikmasia neden oldugundan; “miilkiyet
kullanimi reformu” baghig: altinda ivediyle ¢alismalar yiiriitiilmelidir.

e Katilim, giinlimiizde demokratik kamu yoOnetimi bakimindan temel
ilkelerden biri olarak kabul edilmekte ve kisi ve kuruluslan cesitli yollarla
idarenin karar alma ve bu kararlar1 uygulama siirecinde etkili olmasini ifade
etmektedir. Cagdas demokrasilerde, belli sikliklarda oy kullanarak yonetime
katilmanin yetersizligi kabul edilmekte ve se¢imler disinda da halkin degisik

Katilim yol ve yontemlerle idare faaliyetlere katilim1 saglanmalidir.

o Kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin karar alma ve uygulama siirecinde
kimlerin ne sekilde ve ne 6l¢iide katilacaginin tespit edilmesi gerekir.

e Doénilisim uygulamalarmi tek bir kisi, kurum ya da kurulus eliyle
gergeklestirilmesi  zor, hatta imkansiz olup, doniisiim siireci Yerel
yonetimlerden sivil toplum kuruluslarina merkezi idareden yerel halkin
kendisine kadar pek ¢ok farkli kesimi bulundurmalidir.
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Kamu yarar1 yerine zenginlik yaratmaya dayali kentsel doniistim politikalari
cok ciddi haksizliklar1 ve ¢evre kiyimini da beraberinde getirebilmektedir.
Siirdiiriilen kentsel doniisiim politikalar1 dahilinde, imar ve kentlesme
uygulamalari ile ortaya ¢ikan kentsel zenginligin adil paylasiminin saglanip
saglanmadiginin incelenmesi; kentsel doniisiim projelerinde yaratilan olasi
magduriyetlerin tespit edilmesi; yaratilan rantin ilk toprak sahibine mi,
yoksa ayricalikli toplum ziimrelerine mi dagitildiginin arastirilmasi; kamu
otoriteleri tarafindan yapilan kamulastirma uygulamalarindan sonra kamu
yararinin kaldirilmasiyla miilkiyetin nasil el degistirdiginin tespit edilmesi
ve bu sebeplerden Otiirii  sosyo-ekonomik sorunlarin  incelenmesi
bulunmalidir.

Bir projenin siirdiiriilebilir olabilmesi ig¢in, gelecek kusaklara aktarilan
yasam temellerinin, kaynaklarin paylasimci olarak kullanilmasinin ve
doniisiimden oOtiird is olanaklarmin ve ekonomik firsatlarin arttirilmasinin
g0z Oniinde tutulmasi gerekmektedir.

Gilinlimiizde, idari yonetimlerin kentsel dontisiim (hatta tiim kent gelistirme
programlari) projeleri i¢in farkli Olgekteki mekansal seviyelerde planlar
koordine edebilmeli ve sektorel planlar / politikalar1 hazirlayabilmelidir. Bu
planlarin uygulanabilmesi i¢in, fiziksel donanimlarin nasil kullanilacagini da
planlamalidir.

Yerel idarenin nesnel gostergelerden faydalanmasi (giincel, bilimsel ve
dogru envanter ¢aligsmalar yiiriitmesi), 6znel degerlendirmelerde bulunmasi
ve kentlerde “trend” arastirmalari yiiriitmesi gerekmektedir.

Kentsel doniisim projelerinin fizibilite ¢alismalarini  yiiriiten yerel
yonetimlerin, mutlak surette risk analizlerini yapmasi, kalite kontrol
politikalarimi belirlemesi ve kazanilan iyi ve kotii olan her deneyimi, bir
sonraki proje ¢alismasi i¢in goz 6niinde bulundurmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de biitlinciil ve tiim c¢esit sorunlara cevap verebilen bir Kentsel
Doniisiim Yasasi’na ve uygulama yonetmeligine gereksinim bulunmaktadir.
Afet riskinin Onlenmesindeki kamu yarar1 ile bireylerin haklarmin
korunmas: arasinda gozetilmesi gereken “adil dengenin” bozulmasina yol
acabilecek miidahale ve yaptirimlara yer verilmemesi gerekmektedir.
Yasanin, ¢oklu disiplinli bir anlayis ile hazirlanmasi, kurgulanacak olan
doniisiim yalnizca fiziki ¢evrenin iyilestirilmesine yonelik degil, ulusal ya da
uluslararast 6rneklerin dikkatlice incelenip, sosyo-ekonomik temellere de
dayandirilmasina ihtiyag vardir.

Doéniisiimiin  “yerinde” olmasina gayret edilmesi, toplumun dezavantajl
gruplarinin yasam bic¢imlerini radikal bir sekilde degistirilmemesine 6zen
gosterilmelidir.

Mevcut miilkiyet sorunlarmin tamamini irdelemesi, kagak yapilagsma
goriilen alanlara da hakkaniyet ¢ercevesinde ¢oziimler sunabilmesi gerekir.
Tiirkiye i¢in en iyl model oldugu gozlemlenen “Deger esasli yontemin”
prensip olarak Onerilmesi, deger ve degerleme ile ilgili daginik olan
mevzuatin bir an evvel toparlanarak, ulusal standartlar1 oturmus bir
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degerleme mekanizmasinin yasayla birlikte sunulmasi lazimdir.

Merkezi hiikiimet ve yerel yonetimlerin gorev yetki ve sorumluluklari,
denetim mekanizmalarini dikkate alinarak belirlenmeli, etkin halk katilimi,
performans denetimi ve degerlendirme standartlarint  kurabilmelidir.
Denetim i¢in, tiim paydaslarin gorev aldigi bir kontrol dongiisi
olusturulmalidir.

Tiirkiye genelinde, Istanbul 6zelinde ¢ok farkli ve karmasik miilkiyet ve
imar sorunlari ile karsilagilmaktadir. Hem bu sorunlarin ¢oziimiine iligkin,
hem de uygulama ile ilgili hukuksal ve mesruiyet temelinde yontem ve
onermeler gelistirilmeye calisilmistir. Imar ve miilkiyete iliskin sorunlar
giderildik¢e Onerilen modeller de yeniden diizenlenecektir. Deger esash
yonteme gore yapilacak olan tiim imar uygulamalarinda; iilkenin hukuksal,
ekonomik ve zihinsel algisina uygun bir uygulama &rnegi olan ULGER
MODELI énerilmektedir.

Arazi Kullanim Planlarinda siniflandirmaya gore “giincel ve dogru arazi
bilgisi veri tabaninin” olusturulmasi 6ncelikli bir konudur.

Kentsel dontlisiim faaliyetlerinde, yerel ve merkezi idarecilerin en biiyilik
finansman kaynagi vergiler ve diger kamu kaynaklaridir. Cesitli
bakanliklarin ve genel miidiirliiklerin aldig1 yillik biitcelerde, bir kalem de
kentsel doniisim i¢in de ayrilmaktadir. Kamu kaynaklar1 ve vergiler
haricindeki diger finansman kaynaklarini incelemek ve kentsel dontistiim i¢in
olusturulan biitce meblaglarinin daha fazla artmasim1 engelleyecek
yontemleri sunmak zaruridir.
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