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OZET
KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDAKI SORUNLAR:

SANLIURFA ORNEGI

YETKIN, Hasan

Yiiksek Lisans Tezi
Kamu Yonetimi Anabilim Dah
Tez Danmismani: Dr. Ogr. Uyesi Abdullah TASTEKIN
Haziran, 2019, 126 sayfa

Tiirkiye’de 1950’11 yillarda sanayilesme ile birlikte baslayan kirsaldan kente
yogun gdg, kentlerin, sagliksiz, plansiz ve hizli bilylimesine neden olmustur. Bu hizl
biliylimeye bagli olarak cesitli kentsel problemler ortaya ¢ikmistir. Bu problemlere
¢Oziim iiretebilmek i¢in ihtiya¢ duyulan kentsel politikalardan bir tanesi de, kentsel
doniisiimdiir. Kentsel doniisiim ¢esitli nedenlerle bozulan kentsel alanlarin tekrar
kente kazandirilmasidir. Bu amagla kentlerde kentsel doniisiim projeleri
uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de otuz yillik gegmisi olan kentsel doniisiim projeleri, yipranan ve
eskiyen Kkentsel alanlarda, islevini yitirmis tarihi mekanlarda, gecekondu
bolgelerinde, kent merkezinde kalmis eski sanayi bolgelerinde, olas1 bir afetten zarar
gorme riski olan kisimlarda uygulanmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalari,
kentsel ¢evreye olumlu etkileri yaninda olumsuz etkiler de yapabilmektedir. Bu
anlamda uygulanan projeler, ¢ok yonli olarak ele alinmadiginda kentsel
miidahalenin siirdiiriilebilirligi tartigmali hale gelebilmektedir.

Bu calismada uygulanan kentsel doniisiim projeleri ele alinmis ve bu
projelerde yasanan sorunlara yer verilmistir. Kentsel doniisiim projelerinin uzun
soluklu bir siire¢ oldugu Sanlwurfa &rnegi ile aciklanmak amaclanmustir.  ilde
uygulanan projeler incelendi ve saghkli bir kentsel doniisimiin nasil
gergeklestirilebilecegi sorusuna cevap arandi.

Kamu yararini esas alan, katilimer bir temelde ve vatandas eksenli yiiriitiilen

kentsel doniisiim projelerinin daha saglikli olacagi sonucuna varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Sanliurfa’da Kentsel Gelisim, Eski

Sanayi Bolgesi, Yesildirek Mahallesi, Kentsel Doniisiimiin Sorunlar
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ABSTRACT
PROBLEMS IN URBAN TRANSFORMATION APPLICATIONS:
SANLIURFA EXAMPLE
YETKIN, Hasan
Master’s Thesis
Department of Public Administration
Advisor: Assist. Prof. Dr. Abdullah TASTEKIN
June, 2019, 126 pages

Rural to urban industrialization began in the 1950s with massive migration in
Turkey has caused cities to grow unhealthy, unplanned and fast. Various urban
problems have arisen due to this rapid growth. One of the urban policies needed to
find solutions to these problems is urban transformation. Urban transformation is the
restoration of urban areas that have deteriorated due to various reasons. For this

purpose, urban transformation projects are implemented in cities.

Urban transformation projects that thirty year history in Turkey are
implemented in worn-out and outdated urban areas, in historical sites that have lost
their functions, in shanty areas, in old industrial areas in the city center, and in parts
where there is a risk of possible disaster damage. Urban transformation applications
can have negative effects as well as positive effects on urban environment. If the
projects implemented in this sense are not considered as multi-faceted, the

sustainability of urban intervention can become controversial.

In this study, applied urban transformation projects are examined and the
problems experienced in these projects were included. Urban transformation projects
are intended to be explained with the example of Sanliurfa which is a long-term
process. The projects implemented in the city were investigated and the answer to the

question of how to achieve a healthy urban transformation was sought.

It was concluded that urban transformation projects based on the public
interest, on a participatory basis and on the basis of citizens, would be healthier.

Keywords: Urban Transformation, Urban Development in Sanlurfa, Old

Industrial Zone, Yesildirek Neighborhood, Problems of Urban Transformation
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GIRIS

Giiniimiizde diinya niifusunun ¢ogunlugu kentlerde yasamakta ve 2050 yilina
kadar bu oranmn % 70'i bulacag: tahmin edilmektedir. Insanlarin bu denli kentlerde
yogunlagmast; giiriiltii, stres ve kimyasal maddelere maruz kalma, kentsel yogunluk,
fiziksel aktivite eksikligi, bozulmus ekosistemler ve iklim degisikliginin

agirlastirabilecegi ¢cevre sorunlar1 gibi sorunlar ortaya ¢ikarmistir.

Diinyada kentlesme sorun degil, plansiz kentlesme sorun olarak kabul
edilmektedir. Plansiz kentlesme ililkemizin en onemli sorunlarindan biridir. 1950’li
yillarda sanayilesme siireciyle birlikte kentlere akin eden kontrolsiiz gog, niifus artisi,
sehirler bireyler tarafindan sekillendirildigi i¢in plansiz biiylimesi, ekonomik

problemler gibi ¢esitli sebepler kentlerde sorunlar yasamasina neden olmustur.

Tiirkiye’de kentlesme agisindan, 6zellikle 1980°1i yillar bir doniim noktasi
olarak sayilmaktadir. Bu donemde Tiirkiye’ nin kir ve kent niifusu oranlarinda énemli
degisiklikler yasanmistir. Yasadis1 ve plansiz yapilasmanin neden oldugu diizensiz ve
sagliksiz hayat sartlar1, sosyal ve ekonomik sorunlar her gegen giin biiylimeye devam

etmektedir.

Kiiresellesmeyle birlikte kentin hizla doniisiim siireci gegirdigi, 21. yilizyilin
sanayi sonrasi bilgi toplumunda ise fiziksel Omriinii tamamlayan yap1 stoklari, altyap1
problemleri, bozulan kentsel estetik ve artan niifusla birlikte yasadis1 yapilasan
alanlar kentlerin sagliksiz biiylimesine neden olmustur, bu problemleri daha da

derinlestiren dogal afetler de doniisiim siirecinin baslatilmasi kaginilmaz kilmstir.

Gelismis iilkelerde doniisiim daha c¢ok eski sakinleri tarafindan kotii sosyal-
ekonomik sartlar1 nedeniyle terk edilerek c¢okiintii bolgeleri haline gelen konut
alanlar ile kent geperine tagindiklari i¢in bosalan sanayi alanlar1 ve eski limanlarda

kentin ekonomik gelisimine katkida bulunacak projeler seklinde geligmistir.

Batidaki mekansal miidahale yontemleri, lilkemizde bize 6zgii siiregler ve
kendi toplumsal dinamiklerimize uygun olabilecek sekilde uygulamaya g¢alisilmistir.
Bununla beraber gectigimiz yillarda {lilkemizde yasanan biiyiikk depremlerden olan

1999 Biiyiik Marmara Depremi ve 2011 Van depreminde yasanan can kayiplariyla



milyarlarca lira zarar, afet etkilerini minimize edecek c¢aligmalarin yapilmasini

zorunlu hale getirmistir.

Bu zorunluluk dogrultusunda kentsel doniisiim {ilke c¢apinda adeta bir
seferberlik haline gelmis, can ve mal kayiplarin1 6nleyecek, hayat kalitesini artiracak,
sosyal donatilar yeterli ve ¢evreye duyarli yerlesim alanlari olusturarak, yasanabilir

sehirler olmasini saglayacak projeler uygulanmaya baslanmistir.

Bu projelerde; saglikli, yasanabilir, sosyal donati ihtiyaglarinin karsilandig,
ilgili yonetmeliklere uygun (deprem, yangin, imar kanunu vb.) yasanabilir yagam

alanlara doniistiiriilmesi amaglanmistir.

Sanlwurfa, kirsal bolgelerden ve ilge merkezlerinden 6nemli miktarda niifus
cekmektedir. Bunun yaninda kent merkezinde sayilari tam olarak tespit
edilememesine karsin hatir1 sayilir sayida Suriyeli miilteci barinmaktadir. Bu
goclerle birlikte basta plansiz yapilasma ve gecekondulasma sorunu olmak iizere,
kentsel alanin biliylimesi nedeniyle gerekli kumu hizmetlerinin verilememesi, altyapi
ve sosyal donat1 alanlarinin yetersiz kalmasi, konut ihtiyacinin karsilanamamasi vb.
gibi bir¢cok sorun ortaya ¢ikmistir. Ayrica zaman i¢inde fiziki Omriinii tamamlamis
ve sehir merkezinde ¢okiintii alan1 olarak kalmis olan eski sanayi alanin doniistimii,

kent ici ulasim ve trafik gibi faktorler de ¢oziim bekleyen konular olmustur.

Bu nedenlerden dolayr Sanhurfa’da doniisiim caligmalarina hiz verilmistir.
Bu projelerinin amaci tarih kenti Sanliurfa vizyonu dogrultusunda; fiziksel, sosyal ve
ekonomik yapida doniisim saglayarak saglikli ve gilivenli bir ortam yaratmak

amaciyla Il genelinde kentsel doniisiim alanlar ilan edilmistir.

Bu dogrultuda yerinde doniisiimii esas alan Sanlrfa’nin ilk doniisiim projesi
olan Eski Sanayi Bolgesi lizerinde c¢alismayr hak eden bir projedir. Ayni sekilde
Yesildirek Kentsel Doniisiim Projesi de sehrin merkezinde kalan gecekondu
bolgesini donlistiirmeyi amaglayan ancak bir tiirlii baglanilmayan bir proje
oldugundan irdelenmesi gerekmektedir.

Tezin birinci boliimde; kentsel doniisim kavrami agiklanmis, amaclart ve

tiirleri hakkinda bilgiler verilmistir. Diinyada kentsel doniisiimiin nasil gelisim stireci

ve Tirkiye'de kentsel doniisim gilinlimiize kadar nasil bir gelisim gosterdigi



anlatilmig, kentsel dontisim konusunda yapilan hukuki diizenlemelere yer

verilmigtir.

Tezin ikinci boliimiinde, Tiirkiye'de hayata gecirilen kentsel doniisiim
uygulamalarina yer verilmistir. Yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinin mevzuat
acisindan dogurdugu sonuglara deginilmistir. Hayata gecirilen kentsel doniisiim

uygulamalart ile ilgili elestirilere yer verilmistir.

Tezin tglincii boliimde ise, Sanlurfa hakkinda bilgi verilerek Cumhuriyettin
kurulusundan giiniimiize kadar gecen silirede donemler halinde Sanliurfa’nin kentsel
gelisimi irdelenmistir. Biiyiiksehir Belediyesi ve merkez ilge olan Eyyiibiye
Belediyesince ilan edilen kentsel doniisiim alanlari ve yapilan c¢alismalar
anlatilmistir. Ayrica Eyyiipnebi Belde Belediyesi tarafindan ilan edilen ancak miilga
oldugu i¢in Toplu Konut idaresi(TOKI) ve Biiyiiksehir Belediyesi isbirligiyle devam
eden Eyyiipnebi Kentsel Doniisiim Projesi hakkinda bilgi verilmistir.

Tezin son bolimiinde ise, Sanliurfa’da hayata gegirilen kentsel doniisiim
uygulamas: olan Eski Sanayi Kentsel Doniisiim Projesi ve hayata gegirilmeye
calisilan Yesildirek Kentsel doniisiim Projesi incelenerek, kentsel doniisiim siireci ele
almmistir. {1k uygulamalarin bir sonucu olarak, kentsel doniisiim projelerinin genel

ozellikleri ve kentsel doniisiimiin etkileri calismanin sorunlari arasindadir.

Uygulanan kentsel doniisiim projelerinin kamu yarari, planlama esaslar1 ve
sehircilik ilkeleri agisindan dogurdugu olumsuz sonuglarina yer verilmistir. Yapilan
kentsel doniisiim uygulamalarmin katilimer anlayistan uzak oldugu vurgulanmuistir.
Hayata gecirilen projelerin hak sahiplerini magdur ettigi ortaya konulmustur. Yapilan
kentsel doniisiimiin, toplumu planlamalara dahil etmeden tasarlanip, uygulanmaya

devam edildiginin Sanliurfa 6rnegi ile agiklanmak amaglanmistir.

Bu calismada saglikli bir kentsel doniisiimiin nasil gerceklestirilebilecegi
sorusuna cevap aranmaya calisildi. Sanlurfa 6rneginden hareketle kentsel doniisiim
uygulamalarinin katilimer bir temelde ve vatandas eksenli yiiriitiilebilmesi ig¢in
vartlan sonu¢ ve Onerilerin bundan sonraki kentsel doniisiim projelerinin
uygulanmasina katkida bulunmasi ve karar alicilar iizerinde de etkili olmasinm
arzulamaktadir. Bundan sonra yapilacak kentsel doniisiim projelerinin daha saglikli

yiirlitiilmesine katki saglamaktir.



BIiRINCI BOLUM
KENTSEL DONUSUM

Tiirkiye'nin kentsel doniisiim projeleri, son yillarda kentlesme ile ilgili en
onemli gelismelerden veya problem alanlarindan biridir. Karmasik ve dinamik
yaptya sahip kentler, fiziksel, sosyal, ekonomik, g¢evresel ve politik faktorlerin etkisi
altinda degisimlere ve doniisiimlere maruz kalmaktadir. Yasanan bu toplumsal, siyasi
ve ekonomik degisiklikler sehri dogrudan etkilemekte ve doniistiirmektedir. Ozellikle
kiiresellesme ile birlikte diinyamiz, giderek daha hizli bir degisim siireci
yasamaktadir. Bu gelismeler karsisinda toplum, kent ve kent mekani etkilenmekte,

hizla degismekte ve donlismektedir (Baydogan, 2013, s. 97).

Kentte degisimi ve doniisiimii giindemde tutan; asir1 niifus, ekonomik
kosullar, kentsel bilingsizlik, yanlis yer se¢imi, arz-talep egilimleri gibi cesitli
nedenler vardir. Kent mekanlarinin degisim ve donilisiim nedenleri arasinda en fazla
iistiinde durulan konulardan birincisi kent niifusunun durmaksizin artmasidir. ikincisi
ise gelisen ekonomi ile iilkelerin diinyaya eklemlenme bi¢iminin degismesi olarak
aciklanmaktadir (Tekeli, 2011, s.272). Kentlerin gelismesiyle tiiketim talepleri
artmakta ve degismektedir. Bu talepleri karsilamak i¢in yapilan hizmetler kent
mekanlarinda doniisiimlere zemin hazirlayan etmenler olarak goriilmektedir (Selguk

ve Aydogdu, 2014, s. 34).

Kentler bir biitiin olarak zamanla doniislirken ve kentin belirli bolgeleri kendi
iclerinde doniismektedirler. Doniisiim diisiiniildiiglinde, degisimden farkli bir anlam
ifade eder. Doniisiim, degisim kavramindan farklidir ve yapisal bir degisime sahiptir.

Insan faktorii var oldukga siirekli olarak giindemde olacagi anlasiimaktadir.

Sanayi kentlerindeki plansiz yerlesimler, ¢evre kirliligindeki hizli artis, diisiik
yasam standartlarma sahip konut alanlarinda ve yetersiz altyap:r hizmetleri gibi
sorunlarin ¢oziilmesi amaciyla yapilan ¢abalar, kentsel doniisiim diislincesinin

yayginlastirilmasinda énemli rol oynamuistir.

Kentsel alanlardaki bu miidahalenin adi, literatiirde kentsel doniisiim olarak
da adlandirilmaktadir. Bu miidahalelerin yonii, sekli ve kalitesi degiskendir. Bu
durum savaslar, dogal afetler, politik miidahaleler ya da kentsel miidahalelerin bir

sonucu olarak olabilir.



1.1.KENTSEL DONUSUMUN TANIMI, AMACLARI VE TURLERI
1.1.1.Kavramsal Cerceve

Kentsel donilisiim kavraminin bu alanda kullanilmaya baglanmasi yirminci
yiizyilin baslarina denk gelmektedir. Endiistri Devrimi'nden sonra, Avrupa'nin biiyiik
kentlerindeki is¢i smifinin  yasadigi sagliksiz yapilar bir¢ok uzmani, sehir
planlayicisint ve mimar etkileyerek mevcut sartlar1 yasanabilir hale getirme

calismalari tartisilmaya baslanmistir (Sahin Z. 2003, s. 90).

Kentsel doniisiim sozciigii, Ingilizce “urban transformation” kavraminin bir
karsilig1 olarak Tiirkceye gecmistir. Henliz yeni bir kavram oldugu i¢in, literatiirde
genel olarak kabul edilmis ve uzlasiya varilmis bir tanimi yoktur. Kentsel Doniistim,
Tiirk Dil Kurumu’nun Giincel Tiirkge Sozliigiinde, “Kentin imar planina uymayan,
ruhsatsiz  binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin

olusturulmasi.” olarak tanimlanmustir (Tiirk Dil Kurumu, 2018).

Kentsel doniisiimiin ¢esitli bilim adamlarina gore bircok farkli tanimi

yapilmistir:

Linchfield (1992); “kentsel doniisiimii, kentsel bozulma siireglerini daha iyi
anlama ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilen sonuglarin

lizerinde uzlagsma” olarak,

Dannison(1993); “kentsel doniisiimii, kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlasan
sorunlarin esgiidiimlii bir bicimde ¢éziimlemek i¢in ortaya konulan yontem” olarak

tanimlar.

Roberts(2000); Kentsel doniisiimii, “fiziksel ve sosyal agilardan ¢okiintii
stirecine girmis kentsel alanlari, yeniden yasanabilir canli alanlar haline getirmeyi ve
kente yeniden kazandirmay1 hedefleyen kapsamli ve entegre bir vizyon ve eylemler

biitiinii”, olarak tanimlamistir (aktaran Glimiisboga, 2009, s. 3).

Thomas(2003) ise Kentsel doniisiimii, kentsel sorunlara ¢oziim iiretmek
amaciyla, degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel
kosullarina kalic1 bir ¢6ziim saglamaya c¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem

olarak ifade etmektedir (aktaran Kibaroglu ve Sisman, 2009, s.1).



Kentsel doniisiim, en genel tanimiyla, ¢esitli sebeplerle eskimis, bosaltilmas,
kohnemis ve sagliksiz alanlarin; yeniden canlandirilmasi ve ¢agin sosyo-ekonomik
ve fiziki kosullarini da g6z Oniinde bulundurarak sehre kazandirilmasi anlamina

gelmektedir (Geng, 2008, s.116).

Kentsel doniisiim daha genis anlamda s0yle tanimlanabilir: Kentsel doniisiim;
kentsel alanlarin yogun olarak yapilandirilmis, yipranmis, eski islevlerini yitirmis,
altyapisi yetersiz kalmis, afet riski altinda olan, kent kimligine uymayan, onarimi
miimkiin olmayan alanlarin sosyal, ekonomik ve ¢evresel sorunlara kalic1 ¢oziimler
saglamak i¢in yenilik¢i bir bakis acist ve etkili bir eylem planiyla yeniden
diizenlenmesi veya biitiinciil bir sekilde doniistiiriilmesi olarak tanimlanabilir (Gezer,

2014 , s. 41).

Bayraktar(2006) ise kentsel doniisiimii, “zamanla niteligini kaybeden, fiziksel
ve cevresel yonlerden bozulmus ve kohnelesmis, sosyal ve ekonomik agidan
dislanmighikla karst karsiya olan kentsel alanlarin belli sosyal ve ekonomik
programlarla yenilenerek/doniistiirilerek kente kazandirilmasi” seklinde ifade

etmistir (Bayraktar, 2006, s. 110).

Turok(2004)’a gore kentsel doniisiim; yoksul bolgelerin 1slahina ve yapi-
cevre-donat1 {icllisliniin 1yilestirilmesine c¢alisan, kisilerin yasam mekanlarinin
yaninda ticaret ve sanayi sayesinde ekonominin de ilerlemesini amaglayan; bununla
birlikte, kent merkezlerini, glinlimiiz yasamina uyum saglayabilecek nitelige

kavusturmak bakimindan gelistirilmis bir planlama ¢alismasidir (Turok, 2004, s. 63).

G06z(2008) gore ise, kentsel doniisiim; bir kentsel alan1 yagam kalitesi, tarihi,
mimari ve cevresel degerleri 6ne cikararak; orada yasayanlarin yasam kalitesini,
mekanin ekonomik ve sosyal hayatini1 gelistirecek sekilde tarihi ve kiiltiirel degerleri

koruyarak fiziksel degisime ugratmak olarak tanimlamaktadir (Goz, 2008, s. 8).

Degisen kentsel alan, tarihi bir yerlesim yeri, islevini yitirmis bir sanayi
bolgesi veya birgok sosyal ve mekansal problemi barindiran bir yerlesim alani
olabilir. Bu bolgelerin sorunlarimi ekonomik, sosyal ve mekansal agidan ¢ozmeyi
amaglayan kentsel doniisiim aslinda, ekonomik, sosyal ve mekansal kentsel planlama
eylemleri, yasalar, politika, ekonomik kararlar ve tercihler de dahil olmak {izere

genis bir aktor yelpazesini kapsayabilen kolektif bir eylemdir (Kogan, 2011, s. 126).



Kentsel doniisiim projeleriyle kentin dokusu yasanabilir bir sekilde yeniden
tasarlanirken, diger yandan ¢agdas sehircilik ilkelerinden daha yasanabilir bir kent
yaratiliyor. Diger mekanlara gore, gorsel ve hayati dokular daha deformasyona
ugradigindan dolay1 bugiiniin eski sanayi bdlgeleri kentsel donilisiim c¢alismalarinin
en yogun oldugu yerlerdir. Sanayi bolgesi merkezde kalan sehirlerde, sanayi kenti

imaj1 artik olumsuz bir gériintiidiir (Dag ve Ozberk, 2012, 5.147).

Bu nedenle kentsel doniisim ¢okme ve bozulan kentsel alanin, sosyal,
ekonomik, c¢evresel ve fiziksel alan gibi bilesenler de dahil olmak {izere alam
iyilestirmek i¢in tlim stratejileri ve eylemleri uygulama oldugu anlagilmaktadir. Bu
tanim dogrultusunda kentsel doniisiim, bos alanlardan ziyade mevcut kentsel

alanlarin yeniden bi¢imlenmesi ve planlanmasiyla ilgilidir (Bektas, 2014, s.158).

Kentteki ekonomik ve sosyal diizensizlikler kentsel doniisiim ve fiziksel
bozulma ile ilgili oldugu agiktir. Kentsel degerlerin deger kaybini vurgulayan bir
baska tanima gore, kentsel donilisiim, sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullarina gore

eskimis, kohnemis ve deger kaybeden kentsel alanlarin yeniden canlandirilmasidir.

Kent mekanlarinin ¢okiintii yerleri haline gelmesinin baslica nedenlerinden
biri, bu alanlarin ekonomik gecerliliginin kaybedilmis olmasidir. Bu alanlar, kentsel
doniisiim sayesinde yeniden canlanmakta ve sehre geri kazandirilmaktadir. Kisacasi
kentsel doniisiim terkedilmis, yozlasmis, modasi ge¢mis kentsel mekanlara sosyo-
ekonomik ve fiziki agidan yeni bir kimlik ve anlam katarak cevap vermektedir

(Kogan, 2011, s. 126).
Bayraktar’a gore kentsel doniistim projeleri, bes alanda uygulanmaktadir:
» Kacak yapilagmis alanlarin,

* Kent i¢inde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir sehir standartlar1 disindaki

alanlarin,
* Kent i¢inde kalan kullanimi1 sakincali ¢alisma alanlarinin,

* Dogal afetlerden dogrudan etkilenecek olan sakincali alanlardaki konutlarin veya

baska kullanim alanlarinin,

« Islevini yitirmis tarihi mekanlarm déniistiiriilmesidir (TOKI, 2011, s. 68).



1.1.2.Amagclar

Kentsel doniisiim projeleri, kentin hizla degismesiyle artan sosyal, ekonomik

ve altyap: ihtiyaglarima cevap vermek i¢in kentsel alanlari yeniden gelistirmeyi

hedeflemektedir. Kentsel doniisiimle birlikte kentlerin eski alanlarinin yenilenmesi

miimkiin hale gelir (Aydinli ve Turan, 2012, s.64).

Kentsel donilisiimiin amaglari; fiziksel ve ¢evresel amaglar, ekonomik

amaglar, sosyal amaclar ve kiiltiirel amaglar olmak {izere dort baglik altinda ele

alinmaktadir (Giildiiler, 2010, s. 10-11). Bunlar;

Fiziksel ve Cevresel Amaclar,

Kentlerde 6nemli sorunlardan biri olan gecekondu yapiminin onlenmesi ve
mevcut gecekondularin  ortadan kaldirilarak  yerine c¢agdas bir kent
goriiniimiiniin olusturulmasi (Goériin ve Kara, 2009, s. 153),

Cokiintii alanlarda plansiz ve sagliksiz konutlar yerine daha kaliteli ve
yasanabilir konut yapimi, altyapi sorunlarmin tamamen ortadan kaldirilmasi,
sosyal biitiinlesmenin saglanmasi; c¢evre kalitesinin veya cevre dengesinin
kayboldugu alanlarda yeniden kurulmasi,

Cevre kosullarin iyilestirilmesi, orada yasayanlarin daha huzurlu ortamlarda
yagamalarmi saglamak, yasam kalitesini arttirarak bu kisilerin mekanla
biitiinlestirilmesi,

Kentsel alanlar1 temizlemek, diizenlemek, dogal afet ve risklere kars1 giivenlikli
hale getirmek,

Kente rekreasyon(eglen-dinlen) alanlari, park, meydan, otopark vb. yeni kentsel
alanlar kazandirmak,

Enerji tasarrufunu da saglayan c¢evreye duyarli yerlesim alanlari olusturmak

(Gezer, 2014, s. 44).

Ekonomik Amaclar;

Ekonomik yagamin yeniden canlandirilmasi, kentsel huzuru ve yasam kalitesini
artiran bir ekonomik kalkinma yaklagiminin sergilenmesi,
Kentsel miidahale alanlarinda, istihdam olanaklari, istthdam ve ticari cazibe

alanlar1 yaratilmasi ve bu bdolgelere yatirimcilarin ¢ekilmesi,



* Kentsel refaht ve yasam kalitesini iyilestirme anlayisiyla ekonomik
dinamiklerin harekete gegirilmesi (Giildiiler, 2010, s. 10-11),

* Kentsel alanlarin ekonomik degerini artirmaktir.
Sosyal Amaglar,

* Kentsel doniisiimiin yapildigt ¢Okiintii alanlarinda sosyal sorunlarin
belirlenmesi ve bu sosyal problemlerin en kisa zamanda ¢6ziilmesi,

+ Ogzellikle kentsel déniisiim uygulamalarinda sosyal yonleri gdz Oniinde
bulundurularak, bolge halkinin magdur edilmemesi, diisiik ve orta gelir
diizeyine sahip kisilerin konut edinme kabiliyetlerinin iyilestirilmesi,

* Kentsel alanlarin verimli kullanimina ve kentsel biiyiimenin gelisigiizel
anlayisina son verecek planli bir sekilde yeni stratejiler getirilmesi

(Giimiigboga, 2009, s. 3).
Kiiltiirel Amaclar;

* Mevcut tarihi eserleri ve kiiltiirel mirasi1 koruma altina alinmasi,

» Kentlerin kiiltiirel mirasinin gelecek nesillere aktarilmast,

» Kentlerin kimliklerini koruyan kentsel doniisiim projelerinin tercih edilmesi,

* Dogal, kiiltiirel ve tarihi zenginlikleri yasatan kentsel doniisiim uygulamalarinda

kentsel yapilarda siirdiiriilebilirligin gozetilmesi (Yaman, 2014, s.14).
1.1.3. Kentsel Doniisiim Tiirleri

Kentsel donilisiim kavrami, kentin yenilemesi i¢in kullanilan yontemlerin
genel adidir. Uygulama yoOntemlerinin  tanimlanmasinda farkli  goriisler
bulunmaktadir. Farkli goriislerinin olmasinin nedeni, bir¢ok bilim insanin uygulama
yontemlerini farkli sekilde isimlendirmesidir. En c¢ok kullanilan kentsel doniisiim
tirlerini alt1 bashk altinda toplayabiliriz: Kentsel yenileme, kentsel yenilesme,
kentsel iyilestirme, kentsel koruma, kentsel yeniden canlandirma ve soylulagtirma

yontemleridir.



1.1.3.1. Kentsel Yenileme (Renewal)

Kentsel yenileme ile kentsel doniisim birbirine karigtirilan iki kavramdir.
Kentsel yenileme Tiirk Dil Kurumu’nun Kentbilim Terimleri Sozligiinde, kamu
girisimi ya da yardimiyla, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma
kosullari, kamu yapilar1 saglanmas1 amaciyla, kentleri ve kent 6zeklerinin tiimiinii ya
da bir bolimiini, giinliin degisen kosullarina daha iyi yanit verebilecek duruma

getirmek olarak tanimlanmistir (Tiirk Dil Kurumu, 2018).

Kentsel Yenileme, bozulmus ve degersiz yapilarin bulundugu alanlarda
uygulanan bir yontemdir. Mevcut ekonomik émriinii dolduran binalarin tahliyesi ve
tahrip edilmesiyle yeni, saglikli, depreme dayanikli ve ¢agdas bir goriiniime sahip

yeni schirlerin insa edildigi bir siireci ifade etmektedir.

Bu yaklasimla, yerel yonetimler, sehir merkezinde maksimum arazi
kullanimi, daha yiiksek zemin alam1 ve daha yiiksek gelir gruplari ve bunlarin
faaliyetlerinin oraya gelmesini saglayabilmektedir. Bu yaklasimda, genellikle
yasayan niifus sehrin baska bir yerine yerlestirilir. Bu yontem, ayni zamanda,
vatandaslarin katilimiyla ya da mutabakata varilamayan tasinmaz mallarin
kamulagtirilmas1 yoluyla da saglanmaktadir. Kamulastirma maliyetli ve pahali
olabilir (Ilkme, 2008, s.6). Ornegin istanbul'da yapilan Hali¢ Cevre Nazim Imar
Plani’nda ve Bursa’da Merinos Kiiltiir Parki Yenileme Projesi’nde miidahale bigimi

olarak kentsel yenileme yontemi kullanmistir (Kiyim, 2015, s. 32-33).

1.1.3.2. Kentsel Iyilestirme/Saghklastirma(Rehabilitasyon)

Rehabilitasyon kavrammin Tiirkge karsiligi “iyilestirme” olarak ifade
edilmektedir. Baz1 kaynaklarda “Sagliklastirma” ya da “Daha 1yi duruma getirme” de
denilen bu kavram, eskimis kent dokusunun veya ¢okiintii bdlgesi haline gelmis
alanlarin belli yerlerinin iyilestirilmesi/ sagliklastirilmas: ile yeniden kullanima
acilmasini ifade etmektedir (Polat, 2008, s. 54). Gecekondu ve ruhsatsiz konutlarin

dontisiimiinde sagliklastirma yontemi kullanilmaktadir.

Avrupa'da kentsel donlisim baglamindaki ilk miidahalelerin, 1950'lerde
sefalet yuvalar1 olarak adlandirilan ¢okiintii alanlarinin temizlenmesi hareketi ile

basladig: bilinmektedir.
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Kentsel alanin biiyiik bir boliimiiniin yikilip yerine yeni bir sehir dokusu insa
edilmesi, yeni olusturulacak trafik sisteminin yeniden organize edilmesine karar
varan bu radikal eylem bi¢imine karsi yogunlasan tepkiler sonucu yerel yonetimler
ve merkezi idareler daha yumusak politikalar ve uygulamalara yonelmislerdir

(Erden, 2003, s. 25).

Temizleme operasyonlari, 19601 yillarda tarihi ve kiiltiirel mirasin
korunmas1 diisiincesinin yerlesmeye baglamasindan sonra terk edilmistir. Bu
donemde, bireylerin siyasi ortamdaki esitliklerine dayanarak bireylerin kararlara
katilim hakkinin olmasi gerektigin savunan goriisler agirlik kazanmis ve Kentsel
Rehabilitasyonun gerekliligi toplumun biiyiik bir kesiminde ve yerel yonetimlerde

kabul géremeye baslamistir (Kocamemi, 2006, s.17).

Koruyucu eylem bigimlerinden olan kentsel iyilestirme; bir yerlesim
bolgesinin tamamini veya bir kismini, islevlerini geregi gibi yerine getirilemez
durumdan kurtarmak, 6zellikle oturulabilirlik niteliklerini yitirmis ve eskimis konut

alanlarmi1 daha istiin is gorii Olgiilerine kavusturmak olarak tanimlanmaktadir

(Demirsoy, 2006, s. 26).

Kentsel bolgenin orijinal dogasina zarar veren, aykirt tiim olusumlarin
ortadan kaldirilmas1 kentsel iyilestirmenin hedefleri arasindadir. Keles’e gore kentsel
lyilestirmenin hedefi, bozulmanin basladigi fakat heniliz 6zgiinliiglinii yitirmemis

olan kent parcalarinin eski hallerine kavusturulmasidir (Keles, 2002, s. 431).

Bu yontem, planli bir sekilde gelistirilmis ancak zaman i¢inde eskimis,
yogunluga sahip ve islev gormeyen boélgeleri yeniden degerlendirmeyi
amaclamaktadir. Mevcut bolgenin korunmasi gozetilerek onarimi ve restorasyonu

yapilmasi ilkesini esas alir. Rehabilitasyonun her asamasinda insanlarin katilimi

sarttir (Ilkme, 2008, s.7-8).

1.1.3.3. Kentsel Yenilesme (Renaissance- Regeneration)

Kentsel doniisiim uygulamalarinda kentsel doniisiim yOntemlerinin
kullanilmast sonucunda, kentlerde kimlik kaybi, tek tip bir yapiya doniisen kentler
gibi bazi1 eksikliklerin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Yeni bir kentsel doniisiim metodu
kurmanin ve bu olumsuz sonuglarin ortaya ¢ikmasinin gerekliligi ortaya ¢ikmis ve

“kentsel yenilesme” yonteminin temeli atilmistir. Kentsel yenilenme yerine kentsel
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yenilesme, kentsel yenilemeden farkli olarak kentte yapilacak degisikliklere ve
kentsel mekanin donilisiimiine halkin katilimin1 6ngérmektedir. Bu alanda yasayan

insanlarin degerleriyle kentsel yasamin yeniden canlandirilmasidir (Demirkiran,

2008, s. 41-42).

Boylece, ¢okiintii bolgeleri haline gelen kentsel yasam ortamlari, gerekli
dokunuglarla insanlarin yasamaktan zevk alacagi ve cazip kentsel mekanlara

doniistiiriilebilecektir.

Kiiresellesmis diinya sistemi igerisinde; kentler farkliliklarimi vurgulayarak,
kendileri i¢in bu sistemde vazgecilmez bir marka kent olma arayisi i¢indedirler. Bu
baglamda kentsel mekanlar, giiclii bir ekonomi, sosyal gruplar arasinda ugurumun
olmadig1 ve kimlikleri ile de var olmak isteyen kentler bu beklentilerinin planlama

sistemi i¢erisinde ¢oziileceginin bilincindedirler (Demirsoy, 2006, s. 31).

Kentsel yenilesme uygulamasina oOrnek olarak Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi’nin yapmis oldugu, Kiiltiirpark Yenilesme Sagliklastirma Projesi
verilebilir. Halkin huzurlu, giivenli ve dogayla bas basa olabilecegi bir mekan
yaratmak i¢in mevcut binalar parkin yapisina uygun olarak diizenlenmis ve yeni yesil
alanlar olusturulmustur. Ayrica yliriiyiis yollar1 yapilmis ve spor kompleksi yapilarak

¢evre duvarlari ve gol yenilenmistir (Demirkiran, 2008, s. 40-41).
1.1.3.4. Yeniden Canlandirma(Revitalization)

Kentlerin bazi alanlar1 zamanla canliliklarim1 kaybeder ve c¢okiintii haline
dontisiir. Kentsel yeniden canlandirma canliliklarimi kaybeden bu alanlarin 6zellikle
tarthi kent merkezi olan yerlerin alinacak bazi sosyal onlemlerle ve miidahalelerle

eski canliliklarina tekrar kavusturulmasini ifade etmektedir (Kiyim, 2015, s. 37).

Orijinal niteliklerini ve Onemini yitiren tarihi c¢evreler, ¢agdas yasam
kosullarina uygun olarak yeniden kullanilabilir kilinirken; onu tamamen yikmak
yerine bir c¢esit koruma ile geri kazanilarak kent ve kent kiiltliriiniin yeniden

kazanimlari saglanabilecektir (Birsel vd., 2003, s.53).

Ingilizceden gegen "yeniden canlandirma", sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da

fiziksel bozulma acisindan bir ¢okiintii silirecine giren sehirlerin boliimlerinin
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kaldirilmas: ya da degistirilmesi sonucunda bolgenin yeniden canlanmasidir (Geng,

2003, s. 414).

Diisiik gelirli gruplar tarafindan terk edilmis ya da depo, imalat fonksiyonlara
tahsis edilmis veya sagliksiz kullanilan gibi tarihi yapilar1t ve kent alanlarim
ekonomik ve kullanim agisindan canlandiran bir siiregtir. Bu tiir alanlar ve 6zellikle
tarihi sehir merkez niteligini kaybetmis olan kentsel alanlar, alinacak sosyal

onlemlerle yeniden canlilik kazandirmaktir (Sahin Z. 2003, s.87).

Sosyo - kiiltiirel, ekonomik ve fiziki agidan ¢okiintii siirecine giren kentsel
alanlarin ¢okiintiiye neden olan etkenlerin ortadan kaldirilmasi ve ortaya ¢ikan alanin
yeniden canlandirilmas1 yontemidir (Ilkme, 2008, s.7). Bolgenin asil sakinleri talebe

bagli olarak alanda kalirlar ve bélgenin sakinlerinin projeye katilim1 saglanir.

Yelinden canlandirma yonteminin kullanildigi kentsel doniisiim siireci, diger
yontemlere kiyasla daha katilimcidir. Yeniden canlandirma yonteminde, kentsel
doniigiimiin ekonomik tarafi daha On plana g¢ikmaktadir. Bununla beraber bu
yontemde var olan yapilar bolgede koruma altina alinmakta, miilkiyet hakki el

degistirmemektedir (Cakalli, 2012, s. 84).

1.1.3.5. Koruma (Conservation)

Yipranan ve Ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus tarthi yapinin, bdlgenin
gelisimine uygun olarak ¢agdas yasamla biitiinlesmesinin, ekonomik ve fonksiyonel
kosullarla sagliklastirilmasidir. Tarihi ve kiiltiirel degeri olan alanlarda bu yontem
uygulanmistir. Koruma kavrami, orijinal karakteriyle koruma olarak veya sinirli
degisikliklerle koruma olarak adlandirilan iki tiir koruma ile ifade edilebilir. Aslinda
bu yontemler arasinda fazla bir fark mevcut degildir. Her ikisi de kiiltiirel varliklar

hasara, yipranmaya ve ¢okmeye kars1 korumadir (Polat ve Dostoglu, 2007, s.65).

Giiniimiizde kentsel koruma yontemi kullanilarak Istanbul Beyoglu
Belediyesi’nin yapmis oldugu Tarlabas1 Kentsel Doniistim Projesi’dir. Bu projeyle
tarihi alanlarin yenilerek tarihi ve kiiltlirel degerlerin yasatilmasini hedefleyen 6nemli
bir projedir. Projenin en olumlu yani katilima olanak saglamasidir. Tarlabas1 Kentsel

Doniistim Projesi heniliz tasarlanmadan halkin proje ilgili goriis ve Onerileri
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alinmistir. Bu projenin olumlu yanlarindan bir digeri de bolgede yasayan insanlarin

istihdam edilmesidir (Celik, 2009, s. 72).

Bu projede kentsel alan sadece fiziksel mekan iizerinden kurgulanmistir.
Halbuki kentsel donilisim ¢ok boyutlu bir siiregtir. Sadece fiziksel doniisiim esas
alinmasi, doniisiim alanindaki sosyal ve ekonomik sorunlarin ¢éziilememesine neden
olmaktadir. Bu durum Tarlabasi Kentsel Doniigiim Projesi’nde insan odakli bir

yaklasimin benimsenmedigini ortaya koymaktadir (Dag M. 2017, s. 164).

Bugiin bir¢ok {ilkede koruma yontemi sosyal hizmet olarak goriilmekte ve
genis bir acgidan bakilmaktadir. Koruma dogal ve tarihi bir ortamda yapilirsa,
taginmaz mallarin1 ¢evreleriyle izole etmeden gevreleriyle biitiinlestirmenin énemli
bir amacidir. Fiziksel, sosyal ve ekonomik sorunlarin yani sira, bir mimari mirasin
sadece fiziksel agidan degil ayni zamanda sosyo-ekonomik onlemlerde de yeterli
olamayacagindan dolay1 tiim kaynaklarin seferber edilmesi gerekir. Basarili bir

koruma politikas: asagidaki iki maddeyi kapsamaktadir.

1. Bilimsel verilere dayanarak yapilari, baslangic karakterlerini ve tarihi

degerlerini koruyarak restore etmek.

2. Bu yapilara gelismekte olan toplumun gereksinmelerine gore fonksiyon

yiiklemek.

1.1.3.6. Soylulastirma (Gentification)

Ingilizce “gentrification” kelimesinin karsilig1 olan soylulastirma, icerigi tam
olarak ifade edilemedigi gerek¢esiyle akademik c¢evrelerce ‘‘seckinlestirme”,
“nezihlestirme”, “burjuvalagtirma”, gibi isimlerle anilmistir. Soylulastirma, sehirde
geri kalmis alanlarin mekansal ve smifsal boliinmeyi ifade eder. Soylulastirma; en
basit anlamiyla iist siniflarin, fakirlerin yasadigi yerlesim yerlerine yerlesmeye
basladig1 siiregtir. Bozuk kentsel dokularin iyilestirilerek eski tarihi ve kiiltiirel

mirasin korunmasi ¢ergevesinde soylulastirma desteklenmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin baglica hedeflerinden biri olan mevcut niifusun
barindirilmasidir. Ancak, bu hedef uzun vadede gerceklestirilmemektedir ve bu
dontstiiriilmiis alanlar orta ve yliksek gelirli gruplar tarafindan ele gegirilmektedir.

Bu c¢okiintii ve gecekondu sorunlarindan sonra toplumsal doniisiim, fiziksel
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doniistimden sonra kiiltiirel ve ekonomik yeniden yapilanmanin bir gostergesidir.
Soylulastirmanin kokeni, kentlerdeki degisen sanayi yapist ve getirdigi beyaz yakali
profesyonel yoneticiler ve teknik iscilerden olusan yeni bir sehir sinifinin olugsmasidir

(Kocamemi, 2006, s. 25).

Soylulastirmanin ana baslangi¢ noktasi, artan arazi degerleri ile kentsel
merkezlerdeki miilk degerlerinin azaltilmasi arasindaki rant araligidir. Kentsel
yenilenme pratiginin etkinligini vurgulamakta ve kentsel doniisiimiin devlet eliyle
soylulagtirma politikalar1 olarak tanimlanmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri,
cagdas yasam ortamlar1 yaratma adina fiziksel alani doniistiirlirken, ayn1 zamanda
soylulastirma gibi toplumsal doniistim siirecini de hizlandirmaktadir. Kentsel
dontisiim projeleri bu alanlara deger katarken, gecekondu niifusu da kisa ve uzun
vadede bu alanlan terk ediyor, gitmek zorunda kaliyor. Bu nedenle, kentsel doniistim
projelerinin bir sonucu olarak, soylulastirma olarak ortaya ¢ikmaktadir (Kocamemi,
2006, s. 26).

Insanlara yasadiklar1 yerle ilgili proje iiretilirken hi¢ s6z hakki verilmeyen,
hatta cogu zaman bolge halkinin haberi olmadan, rizas1 sorulmadan zorla dayatilarak
gerceklestirilen Soylulastirma’dir (Sahin C. 2015, s. 69). Ornegin Fener-Balat-
Ayvansaray ve halkin gostermis oldugu muhalefetle 6n plana ¢ikan Tarlabasi
Projelerinde kentsel doniisim projesi kapsaminda yerinden edilmelerin zorla
yasandigi mekéanlardir (Akalm, 2016, s. 311). Yine Istanbul'da Cihangir ve

Kuzguncuk gibi yerlerde soylulastirma yontemi kullanilmistir.

Bazilarina gore soylulastirmanin yer degistirme stirecini igerdigi i¢in bilim
adamlari, yerel yonetimler ve insanlar arasinda yogun bir tartismaya yol agmaktadir.
Bu yiizden kentsel doniislim uygulama yoOntemlerinden en fazla tartisilam
soylulagtirma olmustur. Bu stirecin hem fiziksel hem de sosyal anlamda ayrigmaya
neden olmasi kagmilmazdir. Clinkii mahallenin onceki sakinlerinin goniillii olarak

mahallelerini terk etmelerini beklemek miimkiin degildir.

1.2. DUNYADA KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL GELISiMi

Kentlerin fiziksel ve sosyal goriiniimleri, tarih boyunca kendiliginden veya

midahale yoluyla degisime ve doniisiime ugramistir. Kentlerde meydana gelen
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degisiklikleri ve doniisiimleri anlamak igin bu slireclere giden nedenleri ve bu
nedenler karsisinda olusan yaklasimlari anlamak gerekir. Doniislim kavraminin
ortaya c¢iktig1 Bati iilkelerinin doniisiim siireciyle ilgili deneyimleri incelendiginde
kentsel doniisiim olgusuna yaklasimlarin ¢esitli evrelerden gectigi ve nihayetinde
kentsel dontisiim politikas1 olustugu goriilmektedir. Kentlerde olusan fiziksel, sosyal
ya da ekonomik problemlere karsi iiretilen ¢oziimler doniisiim siirecini baslatan

etkenlerdir (Celik, 2009, s. 44).

Yukarida ifade ettigimiz gibi kentler ¢esitli nedenler sonucunda ¢okiintiiye
ugramislardir. Diinyada gerceklesen doniisiimii asil motive eden gii¢ liretim tarzinin
degisimidir. 18. Yiizyln ortalarindan itibaren Ingiltere’de baslayan sanayi
devrimiyle geleneksel tarim toplumundan sanayi toplumuna ve iiretim tarzina
gecilmesiyle, kentlerde kurulan fabrikalarda calismak i¢in gelen is¢i gogleri kentleri

yeniden bigimlendirmistir (Aktay vd., 2012, s.3).

Yasanan gocten dolaylr Avrupa sehirlerinde, 6zellikle Ingiltere, Fransa ve
Almanya'da hizli niifus artisina yol agmistir. Bu niifus yogunlugu altyapi, konut,

ulasim ve ¢evre sorunlarini beraberinde getirmistir.

Bas gosteren sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla 1844 yilinda Liverpool’dan
baslayarak Ingiltere’de kentlesme adina “Modernist Hareket” adina “Park Hareketi”
basladi. “Bahg¢e Kent Hareketi” ve “Yeni Kentler Hareketi’nin amaci, sanayi devrimi
sonras1 gelisen kentleri daha saglikli hale getirmek ve yasanabilir yeni konutlarin
kurulmasini saglamaktir. Kentlesmede bu yeni projelerle birlikte Paris gibi kentlerde
eskiyen ve goriintii kirliligi olusturan ve ¢okiintii halindeki mahalle ve mekanlar
yikilip yerine yenileri yapilmistir. Bu yiizden 19. yiizyilin ikinci yarisinda(1850-
1860) Baron Haussmann’un liderliginde Paris’te gergeklestirilen sehir yenileme
projesi, ilklerden sayilir (Aktay vd., 2012, s.4). Bu proje ile birlikte, Paris’in
merkezinde biiylik yikimlar yapilmis; alt yap1 sorunlar ¢oziime kavusturularak, genis
bulvarlar ve caddeler agilmistir. Paris’i modern bir kent haline getirmek i¢in okul,
hastane gibi binalar insa edilmistir. Bu donemde yapilan yenileme projeleri, hem
cevrenin hem de trafigin iyilestirilmesini saglamakla kalmamis; ayn1 zamanda, kent

merkezi ve gevresindeki asir1 kalabaligi azaltmistir (Yiiksel, 2007, s.36-37).

Bu iilkelerde kentsel ¢okiintiiye yol agan bir diger 6nemli faktor ise II. Diinya

Savasidir. Bombalanan sehirlerin yeniden ingasi, kentlerin yeniden canlandirilmasi,
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doniisiimii ve yenilenmesi gibi konular1 giindeme getirdi. Savastan biiyiikk zarara
ugramis ve tarihsel zenginlikleri nedeniyle biiyliik 6neme sahip sehirlerdeki kentsel
cokiintii, yetkilileri ¢6ziim arayisina itmistir (Aydinli ve Turan, 2012, s.64). Savas
nedeniyle birgok Avrupa kentleri yerlesim alanlar1 yikilmistir. Felaket sonrasi bazi
Avrupa iilkeleri bunu firsata cevirmislerdir. Yikilan binalarin yerine yenileri
yaptlmistir. Bu yillarda baglayan Avrupa’ya yabanci goglerle birlikte sehirler
tizerinde niifus baskis1 artmis ve ¢6ziim olarak banliydler kurulmustur (Aktay vd.,

2012, s.4).

1949'da Amerika Birlesik Devletleri'nde(ABD) kabul edilen Konut Yasasi ile
kentsel yenilenmenin kurumsallasmasi saglanmistir. Ayni donemde merkezi
yonetimler, yerel yonetimlere kentsel yenileme planlarini hazirlamalarin1 saglayacak

ilke ve standartlar1 iceren rehberler sunmustur.

1950'lerde 6zellikle ABD ve Ingiltere'de kabul edilen, merkezi alanlarin
ortadan kaldirilmasi ve yoksul insanlarin tahliyesi ile bosalan bu alanlara yeni bir
vizyon ve bakis ac¢is1 getirmenin bir yolu olarak, benimsenen bu planlama yaklasima,
tarihe "Buldozer Ddnemi" olarak gec¢mistir. Bu buldozer yonetimi iyilestirme
projeleri, toplumsal ve ekonomik ihtiyaglar1 karsilamada yetersiz kalmis, kaynaklari
yiiksek gelir gruplarina transfer ederek toplumdaki rahatsizliklara katkida bulunmus

ve toplumsal dengeler lizerinde yikici etkiler yaratmistir (Kocamemi, 2006, s.19).

19601 yillarda kentsel gelismelere Oncelik verilerek fiziksel bozulma ile
sosyal bozulma arasindaki dogrudan baglanti kabul edildi ve projelerde daha
toplumsal bir strateji izlenmeye baslanmistir. Doniisiim projelerinde kenar mahaller
oncelik kazanmistir. Merkezi yonetimin Onciiligiinde gelistirilen bu projeler, kentsel
merkezlerin ve yoksul mahallelerin iyilestirilmesi ve yenilenmesi i¢in Oncelik
politikasini olustururken, kentsel doniisiimiin sadece fiziksel degil sosyal alanlara da

hitap eden yapilar ile 6nem kazandig1 goriilmektedir.

1970'li yillarin sonlarima dogru kent merkezlerindeki bozulmanin tek
sebebinin sosyal faktorler degil ekonomik ve yapisal nedenleri oldugu belirlenmistir.
1980'lerin doniisiim projelerinin merkezinde, kentlerdeki bos, atil ve ¢okiintii
alanlarinin ekonomik bakimindan yeniden canlandirilmast hedeflenmistir. Bu
yillarda kentsel doniisiim projelerinin biiyiik ¢ogunlugu, kamu ve o6zel sektorler

arasindaki isbirligi ile saglanmigtir. Kamu proje ortakliklar1 iginde kurumsal
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organizasyonun tesis edilmesi roliinii iistlenerek, temel altyapr hizmetlerini ve arazi

1slahini saglayarak 6zel sektoriin dikkatini doniisiim uygulanacak bolgeye ¢ekmistir.

1990'dan bu yana kentsel donilisimde en yaygin miidahale bigimi kentsel
tyilestirme ve kentsel canlandirma olmustur. Bu siirecte ¢cok aktorlii ve ¢cok sektorli
doniisiim siirecleri kabul edilmis, ayrica kamu ve 6zel sektorlerin yani sira goniillii
kuruluslar, sivil toplum kuruluslar1 ve farkli sosyal gruplar projeye katilmaya tesvik

edilmistir (Ongéren ve Colak, 2013, 5.22).

19901 yillar ile birlikte kentlerde sinifsal ¢atismalar1 ve su¢ oranlarinda
artiglarin  yaganmasi kentsel doniisiim projelerinde sosyal boyutun Onem
kazanmasinin saglamistir. Istihdami artirmak, issizligi azaltmak ve sosyal dislanmayi
ortadan kaldirmak gibi konular iizerinde durulmustur. Ayrica halk kentsel doniisiim
projelerinde etkin rol oynamaya baslamistir. Bu yillarda kentsel doniisiim
projelerinin amaci, distik gelirli ailelerin  saglam ve saglikli yapilara

kavusturulmasini saglanmasidir.

2000’11 yillardan sonra kentsel donilisim c¢alismalarina uluslararasi
kuruluglarin katilmasi ile birlikte kentsel donilisiim ¢alismalar1 ¢ok genis aktorlerle
gerceklestirilmeye baslanmistir. Bu yeni aktorler, finans kaynaklara sahip olduklar
i¢in ¢cok onemli bir ortak konumundadirlar. Ornegin IMF ve Diinya Bankas1 gibi
kiiresel aktorler kentlerini politikalarin1 etkileyebilmektedir. Kentsel doniisiim

calismalarina ¢ok sayida aktoriin katilmast 6nemli bir gelismedir (Dag M. 2017,
5.21-22).

Sonug olarak, temeli 19. ylizyilla dayanan kentsel doniisiim siireci zaman
i¢cinde fiziki mekan odakli bir doniisiimden sosyal ve ekonomik problemleri de igeren
daha biitiinliik¢ii bir anlayisa dogru déniigmiistiir. Ozellikle son dénemlerde
uygulanan projelerde yerel halkin katilimi 6n plana ¢ikmis ve yenilenecek alanda
sadece yikim degil kiiltiirel mirasin korunmasi da onemsenen bir diger konu
olmustur. Fiziksel yenilenme veya yeniden canlandirma artik tek basina
disiiniilmiiyor, ancak istthdamin artirilmasi, issizligin  azaltilmasi, sosyal

dislanmanin ortadan kaldirilmasi gibi konular 6n plana ¢ikmuistir.
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1.3. KURESELLESME VE KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Son elli yilda meydana gelen teknolojik gelisme, insanlik tarihinde ortaya
¢ikmis olandan daha fazladir. Bilgi teknolojisi, iletisim, telekomiinikasyon, sanayi ve
hizmet sektorlerinde kapitalist toplumun tiiketim kiiltlirlinin bir sonucu olan hizl
mal ve hizmetler alanindaki farklilagsma, modern diinyay1 ge¢gmisten ayiran en dnemli
konulardir. (Arslan, N. T. 2014, s. 88). Bu gelismelerin yasanmasi ile birlikte
diinyada meydana gelen gelismeleri tanimlamak i¢in kullanilan kiiresellesme siireci

gittikce hizlanmaktadir.

Kiiresellesme, diinyayr tek pazar haline getirme mantigina dayanan ve
temelinde kapitalist/neoliberal anlayisin oldugu ideolojik ve kiiltiirel degerlerin
Bati'dan tiim diinyaya yayilmasi olarak ifade edilir. Kiiresellesme, teknolojik
gelismelerin, bilginin ve ekonomik yapilanmalarin 6nem kazandigi, neoliberal
politikalarin yaygilik kazandigi, iletisimin yaygilastigt ve kiiresel bir bilincin
olusturulmaya caligildig1 bir siiregtir. Bu siirecin asil nedeni, teknolojik degisimin hiz

ve hacminde yasanan artistir (Evin, 2012, 5.63-64).

Kiiresellesme, gliciinii neoliberal ekonominin isleyisinden almaktadir.
Diinyada serbest pazar ekonominin gelismesi ve uluslararas1 sermaye hareketlerinin
oniindeki engellerin kaldirilmasi, ekonominin kiiresellesmesi sonucunu dogurmustur.
Kiiresellesme ile birlikte pazar, ulusal sinirlar1 asarak diinyanin tek pazari haline
gelmigstir. Ticaret, kiiresel bir nitelik kazanmistir. Kiiresellesme diinyanin adeta bir
koy haline gelmesine, iilkeler arasinda bir isbirliginin olugsmasina imkan saglamistir

(Kivileim, 2013, s.224).

Kiiresellesme siirecinde meydana gelen gelismeler, ulus devletleri etkiledigi
gibi icinde yasadigimiz kentleri de etkilemistir. Kentler, kiiresel diinyayi
etkileyebilen ve ondan etkilenebilen bir nitelige kavusmustur. Bu baglamda kentler,
kiiresellesmenin olusturdugu rekabet ortaminda var olmak, ekonomik kazang
saglamak ve kalkinmak amaciyla diger kentlerle bir yaris i¢ine girmistir (Kaypak,

2013, s. 343).

Kentler, kiiresellesmenin meydana getirdigi bir yaris ortaminda basariya
ulagabilmesi igin bazi niteliklere sahip olmasi gerekir. Bu nitelikler bizi kent

markalagmast ve marka kent kavramlarina gotiirmektedir. Marka kent ise, marka
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haline gelmis kenti belirtmektedir. Uluslararasi sermayenin kente ¢ekilmesi i¢in o
kentin, kendini diger kentlerden ayiran ve cazip hale getiren unsurlar1 barindirmasi
gerekmektedir. Kentler, kendilerini cazip kilan unsurlar uluslararasi sermayeye
pazarlayarak, marka kent seviyesine yiikselmektedir. Kentleri cazip hale getiren
unsurlar fiziksel, dinsel, tarihsel ve benzeri olabilmektedir. Bu baglamda Kahire
piramitleriyle, Paris Eiffel kulesiyle, Roma tarihi ve kiiltiirel yapisiyla, istanbul

bogaziyla ve tarihi yapisi ile ¢ekim merkezi haline gelmistir (Dag M. 2017, s.45).

Kentlerin cazip olmasim1i saglayan bu faaliyetler, kentsel donilisim
uygulamalari ile miimkiindiir. Bagka bir ifade ile kentsel donilisiim uygulamalari ile
kentte sermaye icin cazip hale getirebilmekte, markalasabilmektedir. Kentsel
dontisiim uygulamalar1 ile ¢Okiintli alanlar1 haline gelen kentsel alanlar yikilarak
yerine oteller, aligveris alis veris merkezleri, forum merkezleri vb. sermaye doniik
prestijli, vizyon icerikli yapilar insa edilebilmektedir. Sermayeyi ve turistleri ¢ekecek
bir kent ortam1 yaratilmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalari gercevesinde insa
edilen oteller, kente gelen turistlerin barinma ihtiyacin1 karsilamak suretiyle
sermayenin kentte ¢ekilmesinde ve kentin markalasmasinda 6nemli rol

oynamaktadir.

Kentlerin markalagsmas1 amaciyla yapilan tiim faaliyetlerde, kent ve kentte
yasayan insanlarin faydasini temel alinmasi gerekmektedir. Markalagmas1 amaciyla
yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda bunun goz ardi edildigi goriilmektedir.
Yapilan kentsel doniisim uygulamalarinda, kamu yararinda ziyade sermayenin
cikar1 on planda tutulmaktadir. Kentin tarihi ve kiiltiirel dokular1 birer pazarlama
araci olarak kullanilmaktadir. Sermayeyi ¢ekmek ugruna ofis kuleler, is merkezleri
ve imaj artirict yapilar inga edilmektedir. Yapilan bu devasa binalarin amaci, kentsel

ranttan pay almaktir (Dag H. 2012, s.3).

Kiiresellesmeyle birlikte rant1 esas alan kentsel doniisiim projeleri, kentleri
adeta birer beton yi1ginina doniistiirmiistiir. Bu durum, kentlerin yasanilmaz alanlara
donmesine neden olmustur. Kentler, insan1 merkeze alan, ¢evreye duyarli ve kamu
yararini esas alan kentsel doniisiim projeleriyle marka kent vizyonunu elde etmesi
gerekir. Bu yolla markalasan kentler, bir yandan ekonomik agidan gelisecek, bir
yandan da insanlarin saglikli, mutlu ve huzurlu bir yasam gecirecegi alanlar haline

gelecektir.
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1.4. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM

Tiirk kentlerinin kentsel doniisiimiine gelince, Bat1 ile ortak yonleri oldugu
gibi fakat farkli yonleri de vardir. Bu farkliliklar, Tiirkiye'nin ekonomik ve politik
kosullariyla birlikte tarihi, sosyal, kiiltiirel yapidan kaynaklanmaktadir.

Ulkemizde 1950'li yillardan beri daha belirgin hale gelen kentlesme
hareketleri daha hizli ve plansiz ger¢eklesmis, sanayi ve ticaret yatirimlarinin belli
merkezlerde toplanmasi go¢ hareketlerinin o merkezlere yonelmesine yol agmistir

(Karadag ve Mirioglu, 2012, 5.23).

Bu yillarda sanayilesme ile hizlanan kentlesme siireci, Ankara, Izmir,
Istanbul, Adana ve Mersin gibi biiyiik sehirlerin kontrolsiiz biiyiimesini beraberinde
getirmistir. Kiiciik yerlesimlerden biiyiik kent merkezlerine go¢iin, ekonomik, sosyo-
kiiltiirel sorunlarin yani sira, en 6nemli sorun olan konut sorununu ortaya ¢ikarmistir

(Aydmli ve Turan, 2012, s.65).

Kisa vadede barinma ihtiyacin1 gidermek i¢in yapilan sagliksiz ve yasadisi
konutlar, kentlerin hizla biiylimesine ve gecekondularin olusmasina sebep olmustur.
Bu gecekondular, mahalle statiisiinii kazanarak sehir yonetiminin idari bir pargasi
haline gelmistir. Bu donemde kentsel doniisiim, gecekondu alanlarinin

sagliklagtirilmasi ve apartmanlasarak yeniden yapilandirilmasi seklinde olmustur.

1960'1arda, gecekondunun seklini degistirmeye basladiginda, yasadisi
yapilanmanin sonucu olarak ortaya ¢ikan konut dokusu kentleri tehdit eder hale
gelmistir. Hiikiimetler tarafindan ¢ikarilan imar aflar1 sorunu ¢ozecegine daha da
kotiilestirmistir. Ozellikle de yogun gog alan biiyiik sehirlerde, en yiiksek seviyeye
ulasan plansiz ve sagliksiz kent dokularmin hizli biiylimesine neden olmustur

(Ozden, 2006, 5. 220).

GoOc¢ hareketlerinin giderek artmasi gecekondu insa etmek durumda olan
insanlarin arsalara ihtiya¢ duymasina neden olmustur. Bu durum arsalara olan talebi
arttirmistir. Arsa talebinin artmasi, arsa fiyatlarinin artmasina ve beraberinde arsa
spekiilasyonlarina neden olmustur. Gecekondulagsmanin yarattig1 sagliksiz kentlesme,

siyasal yozlasmay1 beraberinde getirmistir.

Siyasal yozlagma; siyasal karar alma mekanizmasina rol alan aktdrlerin 6zel

cikar saglamasi ile toplumda mevcut hukuki, dini, ahlaki ve kiiltlirel normlar ihlal
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edici davranis ve eylemlerinde bulunmasi seklinde tanimlanabilmektedir. Siyasal
yozlagmada siyasi giicli elinde tutanlar yetkilerini ve sorumluluklarini halkin yarari
dogrultusunda kullanmamakta, kendi hemserileri veya belli bir grubun c¢ikarlar

dogrultusunda faaliyetlerini yerine getirmektedirler (Karasu, 2014b, s.39).

Siyasal yozlasmanin amaci, kentsel rant1 artirmak ve buradan belli bir grubun
faydalanmasin1 saglamaktir. Tirkiye'de siyasal yozlasma en genis bi¢imi siyasal
popiilizmdir. Ulkemizde cok partili hayata gecis ile beraber siyasal popiilizm
hastaligi baslamistir. Siyasi popiilizm politikacilar tarafindan iktidar koltuguna
oturmak ve uzun siire o koltukta kalmak igin bir ara¢ olarak kullanmigtir. Siyasi
popiilizm en biiyiik zarar1 kent hukuku disinda bir alan olusturmasidir. Bu hukuk dis1
alandaki iliski tiirii, patronaj iligkisidir. Ulkemizde se¢cim zamanlar1 yaklasirken
gecekondu yapimina baslanmasinin nedeni siyasi popiilizmdir. Politikacilar siyasi
popiilizm ugruna imar aflart ve imar degisikliklerini yapmaktadir (Karasu, 2014b,
5.40-41).

Bununla beraber hiikiimetler, kiiltiirel varliklarin tahribinin 6nlenmesi,
gecekondu bolgelerinin fiziki yapisini iyilestirmek, daha yasanabilir kilmak ve
bolgede yasayan insanlarin kent kiiltliriine uyum saglamak de igin bazi onlemler
almiglardir. Ancak bu 6nlemler siklikla siyasal, sosyal ve ekonomik krizlerle sekteye

/Kkesintiye ugramustir.

Bu ve benzeri sebeplerden dolay1 bazi1 yasal diizenlemeler yapilmakta ve buna
gore kentsel donilisiim projeleri gergeklestirilmektedir. Bu baglamda 1966 yilinda
775 sayili Gecekondu Kanunu vyiiriirliige girmistir. Bu kanunun amaci; mevcut
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi ve gecekondularin yeniden insasini 6nlemek ve bu
amaglara uygun Onlemler almaktir. Bu, Yasaya ilk kentsel doniisiim uygulamasi

olarak goriilebilir (Ongéren ve Colak, 2013, s. 24).

1970’lere gelindiginde izlenen modernlesme politikalar1 ¢ercevesinde, biiytlik
kentlerin ¢eperlerinde uydu kentler olugsmaya baslamistir. Bu uydu kentler hazirlanan
ilave imar planlar1 ile diizenli kent pargalarma doniistiiriilmiiglerdir. Bu donemde
gecekondu alanlarmin yasallastirilmast ve doniisiimii, gecekondu sahipleri ile

hiikiimetler arasinda siirekli bir pazarlik konusu olmustur (S6nmez, 2006, s. 122).

1980'ler birgok konuda oldugu gibi kentsel doniistimde de 6nemli bir degisim
yaganmustir. ‘Kentsel yeniden yapilandirma’ politikasinin yaygin kullanimi bu
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donemin kentsel doniisiim projelerinin en énemli 6zelligidir. Bu yillarda kamu-6zel
sektor igbirligiyle gerceklestirilen birgok doniisiim projesinin odaginda, kentlerde
bosaltilmis, atil ve ¢okiintii haline gelmis alanlarda, ekonomik canlanmay1 saglamak

bulunmaktadir (Aydinli ve Turan, 2012, s.65).

1984 yilinda, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili “Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki Kanun” ile gecekondu alanlari i¢in 1slah imar plan1 yapma
imkam ortaya ¢ikarken kentsel doniisim projelerinin de olusmasi dolayli olarak

saglamistir (Uzun, 2006, s. 50).

1986'da ¢ikarilan 3290 sayili yasa, gecekondularin kapsamini genigletmistir.
Bu kanunla, kentsel doniisiim projeleri dolayli olarak saglanirken, gecekondu

bolgeleri i¢in 1slah imar plani yapma imkani ortaya ¢ikmustir.

1990’larin hemen basinda, 1slah imar planlarmin yani sira kentsel doniisiim
projeleri de yerel yonetimler tarafindan uygulanmaya baglanmistir. Dikmen Vadisi
Kentsel Dontlisiim Projesi, gecekondu boélgeleri icin hazirlanan ilk kentsel doniisiim
projesi oldu (Kibaroglu ve Sisman, 2009, s. 3). Yine bu yillarda kiiresellesmenin ve
neoliberal politikalarin etkileri iilkemizde daha ¢ok goriilmeye baslanmis, kentsel
donilisiim uygulamalarinin 6ne ¢ikmasina neden olmustur (Aydinli ve Turan, 2012,
5.66).

1990°dan 6nce kentsel doniisiimde alanin fiziksel ve ekonomik boyutlarina
vurgu yapilirken; bu yillardan itibaren alanin mekansal, ekonomik, sosyal, gevresel
boyutlarina, ayni zamanda kentsel doniisiimiin biitiinciil bir yaklasimla ele
alindiginda kentsel canlandirmada kamu yarariin en st diizeye c¢ikarilabilecegi
goriisii yaygin olarak savunulmaya baslanmistir. Bununla birlikte, donemin bir diger
onemli oOzelligi ise, ekonomik, sosyal ve cevresel faktorlere dayanilarak,
sirdiiriilebilir kent ve bolgelerin gelistirilmesine yonelik ihtiyaglarin  kabul

edilmesidir (Akkar, 2006, s. 33).

2000 sonras1 donemdeki en onemli gelisme yerel yonetimler mevzuatinda
meydana gelen degisikliklerle birlikte kentsel doniisiime yonelik cabalarda da artig
gbzlemlenmistir. Bununla birlikte yerel girisimlerde uygulanmaya baglanan katilime1
yaklasimlar ve katilim araglari, kentsel planlama giindeminde tartisilmaya

baslanmistir (Aydinli ve Turan, 2012, s. 66).
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Kentsel doniigiimle dogrudan ilgili ilk yasal diizenleme 2004 tarihinde Kuzey
Ankara Girisi Kentsel Doniisim Projesi i¢in ¢ikarilan 5104 sayili kanunudur. Bu
kanunun amaci, kuzey Ankara girisinde bulunan Protokol Yolu olarak adlandirilan
yolun ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ergevesinde fiziksel
durumun ve g¢evre goriintlisiinlin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir

yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesidir.

5104 sayili yasa Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ne genis etkiler vermistir.
Proje sinirlan igerisinde ilge belediyeleri ve diger kamu kuruluglar ile ilgili imar
planlari, parselasyon planlari gibi imar faaliyetlerine iliskin izin ve yetkiler, projenin
onaylanmasi, yap1, yap1 denetimi ve kullanma izni vb. ingaat ile ilgili izin ve belgeler
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ne verilmektedir. S6z konusu yasa, her biiyiiksehir
belediyesi i¢in ayr1 ayr1 doniisiim yasasinin ¢ikarilmasi neticesini dogurmaktadir. Bu
durum cok giic olmakla beraber kentlerin planlanmas1 ve gelistirilmesi noktasinda
olumsuzluklarin meydana gelmesine sebebiyet veren pargaci yaklasimlarin

olugmasina imkan saglamaktadir.

Yine 2004 yilinda 5162 sayili Toplu Konut Kanunu’nun 4. maddesi kentsel
donlisime uygun sekilde degistirilmistir. Daha sonra da yapilan hukuki
diizenlemelerle toplu konut ve sosyal donatim iiretimi alaninda tek yetkili kamu
kurumu haline getirilmistir. Ancak, TOKI sahip oldugu bu vyetkileri, sadece
gecekondu alanlart ile sinirlt olarak kullanmamakta doniistiirme eylemini, islevini
kaybetmis sanayi bolgeleri, afet ve tarihi kent merkezleri gibi alanlarda da hayata
gecirmektedir (Kaypak, 2010, s. 97).

2004 yilinda ¢ikartilan biiyiiksehir belediyelerine kentsel doniisiim ve gelisim
projelerini uygulama yetkisi veren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve
2005 yilinda Belediye Kanunu’nda 73.maddede yapilan degisiklikle {ilke ¢capinda ilk
kez uygulanacak kentsel donilislimiin yasal altyapist olusturulmus ve kentsel

dontisiim gorevli kurum olan belediye yasalarinda yer almistir.

2005 yilinda kentsel doniisim konusunda Belediye Kanunu’ndan sonra
ikinci temel hukuki diizenleme 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin ~ Yenilenerek Korunmast ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda

Kanundur. Bu kanunla yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus kiiltiir ve tabiat

24



varliklarini, koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu

bolgelere ait koruma alanlarinin;

e Bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilmesi,

e Bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltlir, turizm ve sosyal donati alanlar
olusturulmasi,

e Tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasi,

e Tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak
kullanilmast amaglanmaistir.

2010 yilinda Belediye Kanunun kentsel doniisiim ve gelisimi tanimlayan ve
diizenleyen 73. maddesinde 5998 sayili Kanun ile degisiklik yapilmistir. Bu
degisiklikle, Belediye Kanunu’nun 73. maddesine dayanarak uygulamaya konan
kentsel doniisiim projeleri yasal dayanaga kavusturulmus ve kentsel doniisiimiin
oniinii agilmistir. Boylece, ozellikle biiyliksehir belediyelerine “belediye ve miicavir
alan smirlar icinde kentsel doniisiim ve gelisim projesi alani ilan etme” yetkisi

verilmistir (Kaya, 2009, s. 212).

1999 yilinda Marmara’da(izmit ve Diizce) ve 2011 yilinda Van’da meydana
gelen depremlerde yasanan yikimlarla daha da goriinlir hale gelen kentlesme,
kentlerde meydana gelen can ve mal kayiplar1 nedeniyle, iizerinde en ¢ok konusulan
ve tartisilan konularindan biri haline gelmistir. Depremlerden sonra meydana gelen
dayaniksiz bina stokunun tasfiyesi ihtiyaci ortaya c¢ikmistir. Ancak, rant getirisi
olmadig1r bu alanlardan uzak durulmustur. Siyasi iktidar icra giiciinii kullanarak,
kentsel doniisiim caligmalar1 yeniden degerlendirildi ve yeni bir yasal diizenlemeye

karar verilmistir.

Bu diisiincelerle 2012 yilinda Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun(6306) cikarilarak, Tirkiye’'nin riskli bolgelerinin ve binalarinin
depreme ve diger afetlere hazirlanmasi i¢in bir diizenleme yapilmistir. Kanunun
amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu
arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli
yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul

ve esaslar1 belirlemektir.

Bu yasayla yalnizca kentler degil, kirsal mekanlar da planli olarak mekansal

dontisiime agilmistir. Yani, mekansal doniisiim kentlere 6zgii olmaktan ¢ikmus, tilke
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genelinde uygulanmaya konulan bir planlamaya doniigsmiistiir (Aktas Polat, 2015, s.

193).

Yukarida agiklandigr iizere kentsel doniisim artik diinyada oldugu gibi
iilkemizde de onemli bir kavram haline gelmis olup, 6zellikle Van depreminden
sonra lilke genelinde kentsel doniisiim projelerinin sayisi artmaya baslamigtir

(Baydogan, 2013, s. 97).

Kentsel doniisiim projelerinin genel olarak kentlerde ortaya cikan dort
olumsuz gelismeye kars1 hazirlandigi ve uygulandigi goriilmektedir. Bu dogrultuda

kentsel doniisiim projelerinin;

1. Go¢ ve niifus artisi gibi nedenlere bagli olarak sagliksiz ve plansiz gelisen

kentlerin saglikli ve ¢agdas yapiya kavusturulmasi,
2. Eskimis ve islevini yitirmis sanayi alanlariin yeni islevlerle kente kazandirilmas;
3. Tarihi degeri olan alanlarin restore edilmesi,

4. Deprem vb. dogal afetlerden dolay1 yipranan/yikilan kentsel alanlarin yenilenmesi

ya da yeniden yapilandirilmasidir (Baydogan, 2013, s. 107).

1.5. NEOLIBERAL POLITIKALAR, INSAATTA DAYALI BUYUME VE
KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Neoliberal politikalar, 1970’lerde kapitalist ekonomik krizin sona
erdirilmesine bir onlem olarak ileri siiriilmiis olan serbest piyasa ekonomisini ve
devletin kiigiilmesini esas olan bir anlayisi1 ifade etmektedir. Neoliberal uygulama,
ekonominin dig miidahale olmadan ancak i¢ dinamikleri ile etkin ve rasyonel bir

sekilde calisacag ilkesine dayanmaktadir (Evin, 2012, s.70).

Kiiresellesme siireci diinyada neoliberal ekonomi anlayisinin hakim olmasini,
uluslararas1 sermaye hareketlerinin yasanmasina neden olmustur. Kiiresellesme ile
birlikte kentler, sermayeyi kendine ¢ekmek ve bu ekonominin meydana getirdigi

kazang pastasindan pay almak i¢in yaris i¢erisine girmislerdir (Dag M. 2017, s.132).

Tirkiye'de 24 Ocak 1980 yilinda aliman kararlar ile birlikte Neoliberal
politikalarin benimseye baslanmistir. Bu doénemde gecekondu alanlarina tapu

verilmis ve bu alanlar ile ilgili 1slah imar planlar1 yapilmistir. Gecekondu alanlari
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rant elde etme alanlar1 olarak goriilmiistiir. Kentlerde konut sorunlarina toplu konut
tireterek ¢oziim bulunmaya calisilmistir. Bu baglamda toplu konut yonetimi

gerceklestirmek amaciyla TOKI kurulmustur.

Ulkemizde Neoliberal politika anlayisinin benimsenmesi ile beraber ¢ok
sayida mal liretmek ve iirettigi mallar1 yurt disina satmak suretiyle diinya pazarina
acilmak istenmistir. Bu nedenle kentlerde cok sayida organize sanayi bolgeleri
olusturulmustur. Bu donemde kentlerde bankacilik ve finans alaninda yeni kurumlar,
yeni is merkezleri olusturulmustur. Istanbul Maslak bdlgesi buna 6rnek gosterilebilir

(Atadv ve Osmay, 2007, s. 64).

Kiiresellesme siirecinde ayakta kalabilmek ic¢in siirekli para kazanmak
gerekir. Kazanmak i¢in ise imal etmek ve bu mali iyi pazarlamak gerekir. Rant
merkezli Neoliberal politika anlayisi, sadece iilke ekonomisinde degisikler
yaratmamis bunun yaninda insanlarin yasam siirdiigii kentsel alanlar1 da etkilemistir.
Bu baglamda kentleri cazip kilmak ve yipranan kentsel dokular1 yenilemek amaciyla
kentsel doniisiim faaliyetlerine basvurulmustur. Bu kapsamda kentsel doniisiim
projeleri araciligiyla sermayenin ihtiyaglarini temel alan imajli artirici, prestijli
yapilar insa edilmistir.1980'li yillarin sonlarinda kentsel donilisiim projelerinin ilk

ornegi Ankara'da ortaya konulmustur.

2000'li yillardan itibaren Neoliberal politikalarin etkisiyle birlikte kentsel
dontigiim projelerinin sayilari hizla artmigtir. Bu baglamda sermayeyi ve turistleri
¢ekmek icin kentler sermayenin istedigi sekle doniistiriilmeye caligilmistir. Kenti
sermaye goziinde ¢ekici kalmaya yonelik oteller, devasa aligveris merkezleri, eglence
merkezleri meydana getirilmis, kent adeta pazarlanmistir. Kenti cazip hale getirecek
yapilar insa etmek icin insaat sektdriine bilyiik is diismektedir. Insaat sektdrii piyasa

ekonomisinin lokomotifi konumdadir (Karasu, 2017, s.455).

2001 yilindaki ekonomik krizi izleyen yillarda, biiyiik bir konut ag¢ig1 olan
iilkemizde enflasyondaki diislis, tiim bankalarin konut kredisi vermesine neden
olmustur. Ayrica, faiz oranlarindaki diislisiin bir sonucu olarak, 2004 yilindan bu
yana konut ingaat1 ve konut yatirimlarindaki artis hizlanmistir. Yeterli hazir konut
arzi bulunmadigindan, talebi karsilamak icin 6zel sektdr konut yapimina agirlik

vermistir (Samsunlu, 2007: s. 373).
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Bu nedenlerden dolay1 ingaat sektoriiniin canlanmasina neden olmustur.
Ingaat sektdrii piyasadaki tiim ticari faaliyetleri etkileyen dnemli bir giictiir. Bir
yapinin insa edilme siirecinde gerekli olan kum, demir ve ¢imento gibi araclarin alim
satimindan, sitenin giivenligini saglayan giivenlik gorevlisinin istihdam edilmesine
kadar ki tiim ticari faaliyetlerin ve mesleklerin varligina etki etmektedir. insaat
sektorlinlin  etkiledigi genis alan Tirkiye ekonomisini ingaat sektoriine dayali
biiyiimesinin yolunu ag¢mustir. AK Parti hiikiimetleri doneminde insaat sektorti,
ekonomik biiylimede temel ara¢ olarak kullanilmaya baslanmis ve insaat sektoriiniin
istihdamdaki pay1 artmistir. 2018 Haziran doneminde insaat sektoriiniin istihdamdaki

pay1 yiizde 8,90 olmustur (Intes Eyliil 2018 Insaat Sektorii Raporu).

AK Parti'nin iktidara gelmesiyle aynmi sekilde kentsel doniisiim projelerinin
sayist daha da artmistir. Yapilan kentsel doniisiim projeleri cergevesinde kent
merkezlerindeki yapilar yiktirilarak bos alanlar yaratilmakta, yaratilan bos alanlara
havaalani, otel, aligveris merkezleri, liiks konutlar, siteler, eglence merkezi gibi
prestijli imaj icerikli sermayeyi cezbeden yapilar insa edilmistir. Kentsel doniisiim
projeleri sayilarindaki artis, bu cergevede insa edilen yeni yapilarin sayilarinin
artmasma yol agmistir. Yapilan yeni yapilar kentleri, devasa insaat alanlarina
dontistiirmiistiir. Yapilan hukuki diizenlemelerle, insaat sektorii dniindeki engellerin
tek tek kaldirilmasiyla birlikte, giderek ¢cogalan kentsel doniisiim projeleriyle Tiirkiye
ekonomisinin mihenk tag1 haline gelmistir (Dag M. 2017, s.150).

Tiirkiye'de ingaata dayali ekonomi uygulamasinda TOKI 6nemli bir yere
sahiptir.1984 yilinda dar gelirli grubun konut ihtiyacini karsilamak amaciyla kurulan
TOKI, kentsel doniisiimiin dolayisiyla insa edebilmenin en énemli aktorii haline
gelmistir. Ozellikle 2000°li yillarda hukuki diizenlemelerle yetkileri artirtlan TOKI
rantin ortaya c¢ikmasma ve gelismede etkili rol oynamistir. Yapilan hukuki
degisikliklerle TOKI, konut ve arsa konusunda tek yetkili kamu kurumu haline
gelmistir. Yapilan diizenlemelerle Arsa Ofisi kapatilarak, ofise ait arsa ve araziler
TOKI’ye iiretilmistir. Konut Miistesarhig kapatilarak, miistesarligin gorev ve

yetkileri TOKi’ye devredilmistir (Karasu, 2017, s.460-462).

Tiirkiye'de uygulama alan1 bulan ingaata dayali ekonomik modeli, ranti
merkeze alan bir modeldir. Bu model, kent alanlarinin arsa haline getirilip alim-satim

faaliyetleri ¢ercevesinde elde edilen ranta, kiiresel kentler tarafindan saglanan
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hizmetlerden elde edilen gelire ve Ozellestirme uygulamalar ile bir sahsin veya

sermaye grubunun elde ettigi kazanca dayanmaktadir (Dag M. 2017, 5.151-153).

Bu modeli esas alan kentsel doniisiim projeleri, toplumsal maliyetlerin ortaya
citkmasimma neden olmustur. Bu toplumsal maliyetinin basinda soylulagtirma
gelmektedir. Kentsel donilislim projesi cergevesinde doniisiim alaninda yapilan
yapilar i¢in yiiksek fiyat belirlenmekte, bu yiiksek fiyat1 6demeyen insanlar yerinden
edilmekte, adeta alandan kovulmaktadir. Ornegin Fener-Balat-Ayvansaray Kentsel
Doniisiim Projesi’nde goriildiigli gibi doniisiim alaninda yasayan insanlar, belediye
ile anlagsma yolunda gitmedigi vakit, acele kamulastirma uygulamasina tabi
tutulmakta, alandaki dar gelirli insanlar zorla yerlerinden edilmektedir (Sahin C.
2015, s. 69).

Kentsel doniistim projeleri araciligiyla rant elde edilmekte, kentler beton
yigmlaria doniistiiriilmektedir. Tarihi alanlar, yesil ve orman alanlar1 yok edilmekte
yerlerine sermayeye g6z kirpan devasa aligveris merkezleri ve otel gibi imaj1 igerikli
yapilar yapilmistir. Doniisiimden 6nce kentte bulunan komsuluk iligkileri, mahalle
kiiltiirli, dayanisma, dostluk gibi kenti kent yapan kiiltiirel degerler maalesef kentsel

donilisim marifetiyle yok edilmektedir.

1.6. KENTSEL DONUSUMUN HUKUKI BOYUTU

Ulkemizde Kentsel doniisiim; 1970°li yillardan bu yana tartisiliyor olsa da
yasal altyapr agisindan 2000’11 yillardan sonra glindem almaya baglamis ve kentsel
donlisimii saglayacak yasa ve yoOnetmenlikler bu yillardan sonra g¢ikarilmistir

(Aydinl ve Turan, 2012, s. 66).

Ulkemizde kentsel doniisiim hakkinda ge¢misten bu giine ¢ikarilan yasalara
baktigimizda bir¢cok konu, amag¢ veya uygulama bi¢imi ile yasal diizenlemelerin
oldugunu goérmekteyiz. Bu nedenle batili 6rneklerdeki gibi, kapsamli politikalar,
teknikler ve metotlardan ziyade, yOnetim sistemi icerisindeki ¢esitli birimlerin
problemler dogdukca birbirlerinden habersiz gelistirmeye calistiklar1 uygulama ve

diizenlemelerdir (Diindar, 2003, s. 65).
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Son yillarda yerel yoOnetimler bazinda bazi biiyiiksehir belediyelerinde,
konuyla ilgili olarak yapilan diizenlemelere kadar kent yenilemeye iliskin gorevleri

yerine getiren uygulayici birimler olmustur (Geng, 2008, s. 118).

Tirkiye’de kentsel doniisiime iliskin yasal taban olusturan dort temel

kanundan sdz etmek mimkindiir.

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, (5162 Sayili Kanundaki getirilen
degisikliklerle birlikte, (2004),

e 5393 sayili Belediye Kanunu, (2005),

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun, (2005),

e 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
(2012).

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalar1 daha ¢ok Belediye Kanunu(5393)
ve Afet Riski Altinda Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun(6306) kapsaminda
uygulanmaktadir. S6z konusu iki hukuki diizenleme amag, kapsam, uygulama bigimi
acisindan farklilik gostermektedir. Kentsel doniisiim projelerinin uygulandig: bu iki

yasa hakkinda genel aciklamalar agsagida belirtilmektedir.
1.6.1. 5393 Sayili Belediye Kanunu Cercevesinde Yapilan Uygulamalar

Belediyelere kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilme yolunu agan
73. madde, 2010 yilinda 5393 sayili Belediye Kanunu’na eklenmistir. 5393 sayili

Belediye Kanunu kapsaminda Belediye, belediye meclisi karariyla;

v" Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari,
kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati
alanlar1 olusturmak,

v' Eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,

<

Kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak,
v" Deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve

gelisim projeleri uygulayabilir.
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Bir alanin kentsel doniisim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi i¢in
yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kacinin gerceklesmesi ve bu alanin

belediye veya miicavir alan sinirlar igerisinde bulunmasi sarttir.

Kamunun miilkiyetinde olan yerlerde kentsel donilisiim ve gelisim proje alani
ilan edilebilmesi i¢in belediyenin talebi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligmin teklifi

tizerine Bakanlar Kurulunca bu yonde karar alinmas1 gerekir.

[lan edilecek alanin; iizerinde yap1 olan veya olmayan imarli veya imarsiz
alanlar olmasi, alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en ¢cok 500 hektar arasinda olmasi,
etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin takdiri yalniz belediye meclisinin

yetkisindedir.

Biiyiiksehir belediye sinirlar iginde doniisiim alani ilan etmeye biiyiiksehir
belediyesi yetkilidir. Biiyliksehir belediye meclisince yetki verilmesi halinde ilge
belediyelerine smirlar1 icerisinde doniisim yapma yetkisi verilebilmektedir.
Biiyiiksehir belediyesince yapilan doniisiim alanlarina iliskin plan yapma, ruhsat

verme ve benzeri imar islemleri yetkisi biiyiiksehir belediyesine aittir.

Kentsel déniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi,
yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Belediye Kanunu kapsaminda
yapilacak uygulamalarda tasinmaz malikleri ile idare arasinda mahkemelerde

acilacak kamulastirma davalar1 oncelikle gortisiiliir ve karara baglanir.

[lan edilen alan i¢inde yer alan egitim ve saglik alanlari hari¢ kamuya ait
gayrimenkuller harca esas deger lizerinden belediyelere devredilir. Kentsel dontisiim
ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili

vergi, resim ve harglarin dortte biri alinir.

2981 sayili Kanun kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine enkaz ve agag
bedelleri 6denir veya uygun imkanlarin bulunmasi halinde arsa ve konut satist

yapilabilir. Enkaz ve agac bedelleri arsa veya konut bedellerinden mahsup edilir.

Proje alanlarinda yapilacak alt yap1 ve rekreasyon harcamalari, proje ortak
gideri sayilir. Belediyelere ait ingaatlarin proje ortak giderleri belediyeler tarafindan
karsilanir. Kendilerine ayr1 ada veya parsel tahsis edilen gayrimenkul sahipleri ile
kamulastirma dis1 kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklari ingaatin toplam

metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine katilmak zorundadir.
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Projeye katilim saglamayan taginmaz sahipleri proje ortak giderlerine insaat
alani1 Olctistinde katilim pay1 6demek zorundadir. Proje ortak gideri 6denmeden ingaat

ruhsat1 ve iskan verilmez; su, dogalgaz ve elektrik baglanmaz.

Doniisiim alan1 ilan edildikten sonra alan sinirlar1 icerisinde bulunan
taginmazlar tapu kiitiigiine islenir ve kadastro miidiirliigline bildirilir. Bu tasinmazlar
tizerinde yapilacak degisiklikler hakkinda belediyeye bilgi verilir. Doniisiim sinirlar
igerisinde bulunan tasinmazlara iliskin harita ve kadastro islemleri belediyenin izni

ile yapilir.

Belediye, kentsel doniisiim projelerini gergeklestirmek amaciyla; imar
uygulamasi yapmaya, bu alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu
deger lizerinden hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylasimini esas alan

uygulamalar yapmaya yetkilidir (http://www.mevzuat.gov.tr).

1.6.2. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda
Kanun(6306) Kapsaminda Yapilan Kentsel Doniisiim Uygulamalar:

Bu yasa kapsaminda yapilacak uygulamalar asagida belirtilen gerekgelerle

yapilmaktadir;

o Afet riski altindaki alanlar ile,

e Bu alanlar disindaki riskli yapilarin (ekonomik Omriinii tamamlamis veya
depremde yikilmaya da agir hasar gorme riski tasiyan yapilarin) bulundugu
arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve

yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.

6306 sayili1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun
kamuoyunda kentsel doniisiim kanunu olarak da bilinmektedir. Bu kanun
kapsaminda uygulamalar {i¢ baslik altinda toplanmaktadir. Bunlar; riskli yapi, rezerv

yap1 alan1 ve riskli alandir.

Riskli yapr kapsaminda yapilan doniisiim ¢aliymalary; tasinmaz maliki
tarafindan yapilan bagvuruyla ilgili Bakanlik tarafindan lisanslandirilan kurum ve
kuruluglarca, Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslara gore riskli yapi tespiti yapilir.

Tasinmazin riskli yap1 olarak tespit edilmesi halinde maliklere bildirilir. itirazin
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olmamasi halinde maliklere verilecek siire igerisinde riskli yap1 malikler tarafindan
yiktirtlir.  Riskli  yapimin  yikilmasi  sonrasinda maliklerce alinacak karar

dogrultusunda tasinmaz degerlendirilerek doniisiim siireci sonlandirilir.

Rezerv yapi alanlart kapsaminda yapilan doniisiim ¢alismalari; Toplu Konut
Idaresi veya ilgili yerel yonetiminin talebiyle veya bakanlikca tespit edilen
taginmazlar, Maliye Bakanliginin uygun gorlisii alinarak bakanlik¢a yeni yerlesim
yeri olarak belirlenir. Bu tasinmazlar Kanun ve Yonetmelik hiikiimlerine gore

degerlendirilerek doniisiim uygulamasi gerceklestirilir.

Riskli alan kapsaminda yapilan doniisiim ¢alismalari; zemin yapist veya
tizerindeki yapilasma ile can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan yapilarin,
Bakanlik veya Yerel Yonetimin talebi, Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanliginin
goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi Bakanlar Kurulu Karar ile ilan
edilen alanlarin doniistiiriilmesidir. Riskli alan kapsaminda yapilan caligmalar
Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore yapilan uygulamalarla yakinlik

gostermektedir (Karadag, 2014, s.16).

Bu diizenlemeye gore, riskli bolgelerdeki ve rezerv alanlarinda bulunan, daha
once sivil kullanimina agilmamis askeri araziler dontisiim i¢in kullanilacaktir. Kamu
idarelerine ve Hazine'nin mallaria verilen alanlar bakanliga, belediyeye, valiliklere
veya TOKI'ye tahsis edilecek ve bu alanlarda depreme dayanikli evler insa
edilecektir. Ancak bu araziler li¢ yil igerisinde amaglarina uygun olarak
kullanilmazlarsa, Hazine adina veya eski sahibi olan kamu kuruluslarina

devredilecektir.

Yasaya goére Riskli yapilarin tespiti, masraflar1 kendilerine ait olmak iizere,
oncelikle yapt malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a
lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir ve sonu¢ Bakanlhiga veya idareye
bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni
temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire i¢inde yaptirilmadigr takdirde, tespitler
Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirilir. Idareler yaptirilan riskli yap:
tespitlerine kars1 maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin iginde itiraz
edilebilecektir. Bu itirazlar, Bakanligin talebi lizerine iiniversitelerce, ilgili meslek
disiplini 6gretim {iiyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlikta gorevli {i¢

kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanacak
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ve tespit tarihinden itibaren en gec on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan

ilgili tapu miidiirliigiine bildirilecektir.

Uygulamaya baslanmadan 6nce, riskli yapilarin yiktirilmasi i¢in, bu yapilarin
maliklerine 60 giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik
tarafindan yiktirllmadig: takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacag belirtilerek
ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire i¢cinde de maliklerince
yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler

tarafindan yapilacak veya yaptirilacaktir.

Uygulama islemleri; Kanuna gore riskli binanin yikilip yeniden yapilmasi
icin miilk sahiplerinin {igte iki ¢ogunlugu yeterli olacaktir. Riskli yapilarin yikim
asamasinda oncelikle malikler ile anlasma yoluna gidilecek. Anlagma saglandiginda
tahliye edilen ev sahibi veya kiracilara gegici olarak ev ve isyeri tahsisi yapilarak kira

yardimi verilecektir.

Eger otuz giin i¢inde tigte iki oranindaki ¢ogunluk bir kararda uzlagsmazlarsa
s0z konusu taginmaz i¢in acele kamulastirma yoluna gidilir. Bu kamulastirma islemi,
iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaciyla yapilan kamulastirma olarak kabul
edilir ve ilk taksit 6demesi, mezkir fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri

oraninda yapilir.

Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi halinde, hak sahiplerinin
de goriisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal
gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulacaktir.
Yapilarin  herhangi bir sekilde satis ve devir islemleri yaptirilmayacak

(http://www.kentegitim.com.tr/?p=1567; http://www.mevzuat.gov.tr).

1.6.3. 5393 Sayilh Belediye Kanunu ile 6306 Sayih Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkindaki Kanun Arasindaki Kiyaslama

Belediye Kanunu ve Afet Riski Altindaki Alanlarin  Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunu’nun uygulama bigimleri agisindan benzerlik ve farklilik asagidaki

tabloda belirtilmistir:
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Tablo 1: iki Yasanm Karsilastirilmasi

Belediye Kanunu

Afet Riski Altindaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun

Amagc; Konut, sanayi, ticari, kamu
hizmeti alanlari, teknoloji parklar
olusturmak, rekreasyon ve sosyal
donati alanlar1 olugturmak, eskiyen
kent kisimlarin1 yenilemek, tarihi ve
kiiltiirel dokuyu korumak ve depreme
karsi tedbirler almak.

Amag; Afet riski altindaki alanlar ile
riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve
giivenli yasama ¢evrelerini teskil
etmek ilizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemek.

Alan bazli uygulamalardir.

Calismalar riskli yapi1 (parsel bazli),
riskli alan ve rezerv yap1 alani (alan
bazli) olarak yapilmaktadir.

5 hektar ile en fazla 500 hektar
arasinda kentsel doniisiim alani ilan
edilebilir.

Riskli yap1 ve rezerv yap1 alani igin
gerekli olan alan  biyikligi
bulunmamaktadir. Riskli alanlarda
en az 15 hektardir. Fakat Bakanligin

gerek gormesi halinde bu sart
aranmaksizin  riskli alan ilan
edilebilir.

Uygulama alani; belediye meclis
karariyla ilan edilebilir. Alanda
kamuya ait taginmazin bulunmast
halinde belediyenin talebi, CSB’nin
teklifi ile Bakanlar Kurulu
Kararinca alan ilan edilir.

Alan ilan edilmesi riskli alan ve
rezerv alaninda gecerlidir. Rezerv
yap1 alani; Idarelerin talebiyle veya
Bakanlik¢a tespit edilen alanlarin
Maliye Bakanlifinca uygun goriis
almarak Bakanlik¢a ilan edilir.
Riskli alanlarda ise, Bakanlik veya
Idarenin talebiyle, Afet ve Acil
Durum Yonetim Baskanligindan
alinan goriis, Bakanlhigin teklifi ve
Bakanlar Kurulu Karar1 alinarak
ilan edilir.

Biiyiiksehir Belediyelerinde meclis
tarafindan yetki verilmesi halinde
ilge belediyeleri ve biiyiliksehir
belediyeleri, biiyliksehir olmayan
yerlerde il ve ilge belediyeleri
yetkilidir.

Bakanlik, TOKI, Belediye ve Il
Ozel Idareleri yetkilendirilmistir.
Biiyiiksehir  Belediyelerinde ilge
belediyelerine yetki devri Bakanlik
tarafindan yapilmaktadir.

TOKI, Belediyeler, Biiyiiksehir
Belediyeleri ve Biiyiiksehirlerde
meclis tarafindan yetki verilmesi
halinde il¢e belediyeleri proje
uygulayicisidir.

Bakanlik, TOKI, 11 Ozel Idaresi ve
Belediyeler proje uygulayicisidir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar
icerisinde uygulama yapilir.

Uygulama konumu i¢in herhangi bir
sinirlama belirtilmemistir.

Alan ilanindan sonra hak sahipleri
ile anlagsma oran1 projenin gidisatini

Riskli yapilarda oncelikle malikler
tarafindan  uygulama  yapilmasi
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etkileyen veya durdurulmasini
gerektiren bir durum degildir.
Ciinkii kanunda anlagma saglama
durumu hakkinda belirlenmis bir
oran yoktur.

esastir. Riskli yapida yapilacak
uygulamada hak sahiplerinin en az
iigte iki  oraminda  anlasma
zorunlulugu bulunmaktadir.

Biiyiiksehir Belediyelerince
yapilan uygulamalarda; imar plani,
parselasyon, ingaat ruhsati, yap1
kullanma izni ve tiim imar
islemleri yetkileri biiyiiksehir
belediyelerine aittir. il
belediyelerinde bu yetki
belediyelerdedir.

Riskli alan ve rezerv yap1
alanlarinda her Olgekteki imar
plan1 ve kentsel tasarim projelerini
yapmaya, yaptirmaya ve
onaylamaya  CSB  yetkilidir.
Bakanlik¢a uygun goriilen planlar
onaylanir ~ veya  degistirilerek
onaylanabilir.

Proje ortak giderlerine iliskin
katilim pay1 6denmeden elektrik, su,
telefon ve dogalgaz hizmeti
sunulmaz. insaat ruhsati1 ve yap1
kullanma izin belgesi diizenlenmez.

Uygulama sirasinda TOKI, Idare ve
Bakanlik tarafindan talep edilmesi
halinde, malikin de goriisii alinarak
elektrik, su ve dogalgaz hizmeti
verilmez.

Egitim ve saglik alanlar1 harig
kamuya ait tasinmazlar harca esas
deger iizerinden belediyeye
devredilir. Fakat Proje TOKI ile
beraber yapiliyorsa Maliye
Hazineleri bedelsiz olarak devir
almabilir.

Tahsisli olan hazine miilkleri ile
ilgili olan kurumun goriisii alinarak
islem tesis edilir. Tahsisli olmayan
Hazine parsellerinin devri bedelsiz
olarak CSB’ye yapilir. Bakanlik
uygun gormesi halinde bu parselleri
TOKI veya Idare’ye devredebilir.

Yikilarak yeniden yapilan miinferit
binalarda ilgili vergi, resim, har¢larin
dortte biri alinir.

Kanun kapsaminda; islem, sozlesme,
devir ve tesciller, noter, tapu ve
belediye harglari, damga, veraset ve
intikal vergisi, doner sermaye ve
diger  tcretlerden;  kullandirilan
krediler sebebiyle lehe aliacak
paralar ise banka ve sigorta
muameleleri vergisinden
miistesnadir. Riskli alanlarda;
kullanim maksat degisikligi veya
yap1 alanindaki artiglar hesaplanarak
aradaki harg ve ticretler 6denir.

Belediyelerin kentsel doniisiim
alanindaki hak sahiplerine Kira
yardimi yapmasi1 hususunda
kanunda herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. Fakat Kira
yardimi proje ortaklar: tarafindan
yapilabilir.

Riskli alanlardaki yapisi yikilan hak
sahiplerine CSB tarafindan
karsiliksiz 36 ay1 gegmemek iizere
kira yardimi yapilabilmektedir.

Anlagsma metodu olarak, hasilat
paylasim, parsel dagitimi, konut
karsilig1 anlasma metotlarinin
tamami uygulanabilir. Fakat genel
itibari ile Proje ortag1 olan kurumlar

Kanun kapsaminda yapilan
projedeki hak sahipleri ile anlagma
metodu bedel lizerinden anlasma
esasina gore yapilmaktadir. Bu
asamada hak sahibinin tasinmazlari
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bedel karsilig1 konut veya parsel ile icin belirlenen bedel alacagi konut
anlagma metodunu bedelinden diistilerek hesap yapilir.
kullanmaktadirlar.

e Proje ortagi olan kurum yaptig1 e CSB projeye aktardig: tiim bedeller
imalatlar karsiliginda proje ortagi karsiliginda proje ortagi olur.
olur.

e Belediye herhangi bir bedel ayirmak | e Belediye, yillik yatirim biit¢esinin
zorunda degildir. %5’1  ve tahsil edilen harg

gelirlerinin %350’sini bu
uygulamalara ayirmak zorundadir.

e Kamu miilkiyetlerinin idare adina e Kamu miilklerinde idare adina
devrinden sonra herhangi bir y1l tahsis ve devrinden sonraki 3 yil
sinirlamasi bulunmamaktadir. icerisinde maksadia uygun olarak

kullanilmadig1 anlagilan miilkiyetler
geri alinir.

Kaynak: Hiiseyin Karadag, Kentsel Doniistimle Afetlere Hazir Tiirkiye. Cevre ve sehircilik
Bakanligi, 2014, ss.17-20.

Tabloda da goriilecegi lizere belediyelerin uygulamalarini yonlendiren 5393
sayili Belediye Kanunu’n 73. maddesinde kentsel doniisiim alani ilaninin planlama
ve uygulama siireclerine iliskin herhangi bir detay belirtilmemistir. Bu madde
kapsaminda kentsel doniisiim ve gelisim proje alanini belirleme ve ilan etme yetkisi
Biiyiiksehir Belediyelerine verilmistir. 6306 sayilt yasa kapsaminda kamu
miilkiyetinde ve kullaniminda olan yerlerde Cevre ve Sehircilik Bakanliginin teklifi

ile Bakanlar Kurulu karar vermektedir.

5393 sayili yasadaki kentsel doniisiim ve gelisim proje alani tanimi yerine
6306 sayili yasada farkli olarak “riskli yapi, riskli alan, rezerv yapi alani” gibi
tanimlamalar getirilmistir. Bu yasa ile 5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun 73. maddesi
arasindaki temel farklardan birisi de 6306 sayili Kanun’un, kentsel doniisiime
yalnizca alan dl¢eginde degil parsel dlgeginde de bakmasidir. Nitekim riskli yapinin
bulundugu alan ya da bolgede herhangi bir doniisiim talebi olmasa da riskli yapi
parseli iizerinde hak sahiplerinin ¢ogunlugu ile doniisiim ger¢eklesmektedir. Bunun
disinda doniisiim siirecini gergeklestirme araclar1 da farklidir. 6306 sayili yasa, riskli
yap1 veya riskli alan bazinda 2/3 ¢ogunluk ile her konuda karar alma yetkisi ve
kararlara katilmayan azinligin miilkiinlin satis1 yetkisini tanimaktadir. Bagka bir
temel fark ise, 6306 sayili Kanun merkeziyet¢i bir yapiya sahip oldugundan doniisiim
yetkisini Cevre ve Sehircilik Bakanligina birakmakta, gerektiginde belediyelere yetki

vermekte ve siireci siirekli kontrol etmektedir (Kentlesme Surasi, 2017, s. 150).
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1.7. DEGERLENDIRME

Ulkemizde kentsel doniisiim projelerinin gerceklesmesini kolaylastiracak
hukuki diizenlemeler yapilmistir. Yapilan bu diizenlemelerle TOKli'ye, sermayenin
ihtiyaglarimi temel alarak kentsel yenileme faaliyetlerini yapmasi igin ¢ok genis
yetkiler verilmistir. TOKI kentsel déniisiim projelerinin en énemli aktdrlerinden biri

haline getirilmistir.

2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili yasa ile belediyelere, 2010 yilinda 5393
sayil1 yasa ile biiyliksehir belediyelerine, 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili yasa ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na insaat odakli anlayisa dayali kentsel doniisiim
projelerini gergeklestirilmesi konusunda genis yetkiler verilerek, bu idarelerin kentsel

doniistimiin aktorleri olmasina imkan saglamistir.

2000’11 yillarda Bakanlar Kurulu, belediyeler, Cevre Sehircilik Bakanligi ve
TOKi'nin kentsel doniisiim faaliyetlerinde yer almasmi saglayan hukuki
diizenlemelerin yapilmasi, ¢ok sayida kentsel doniisim projesinin hayata

gecirilmesini saglamgtir.

Tiirkiye'de yapilan hukuki diizenlemelerde, kentsel doniisiimiin gerekliligi ve
niteligi sorgulamaya doniik, insan odakli bir anlayis benimsenmemistir. Yapilan
hukuki diizenlemelerde belirsizlik ve parcaci bir anlayis hakimdir. Bu da sorunlardan
bogulacak olan kentsel alanlarin sorularinin ¢oziimlenmemesine, toplum tarafindan
kabul edilen ve topluma fayda saglayan biitiinliikk¢ii bir yasal zeminin

olusturulmamasina sebebiyet vermektedir.

Cikarilan her yasa sorular1 ¢6ziim iiretmek bir yana dursun, sorunun daha da
biiyiimesine veya yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bunlardan en
onemlisi, bu doniisimii kontrol eden ve yonlendiren kurumsal ve yasal
diizenlemelerin dogru olusturulamamas: ve planlama yaklagimlarinin genellikle

uygulamanin gerisinde kalmasidir.

Kentsel doniisiim sorunlarma planli, programli ve kalici ¢6ziim bulmak
gerekirken, Tiirkiye'de gegici, giinli kurtarmaya yonelik ¢oziimler iiretilmektedir. Bu

durum sorunlardan tamamen kurtulmaya engel teskil etmektedir.
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IKiNCi BOLUM
KENTSEL DONUSUMDE YASANAN SORUNLAR

Onemi her gegen giin artan ve giiniimiizde yaygin bir uygulama alanina sahip
olan kentsel doniisiim uygulamalart hem sosyal hem de teknik olarak detayli bir
sekilde incelenmesi ve sorgulanmasi gereken projelerdir. Kentsel donilistim sadece
fizik-mekansal bir diizenleme degildir; sosyal, ekonomik, ¢evresel, plansal ve yasal-

yonetsel boyutlar1 da bulunmaktadir (Kaypak, 2010, s. 94).

Cogu kentsel doniisiim projeleri memnuniyetle karsilantyor olmasina karsin,
fakat bir¢ok problemi de igermektedir. Sorun, daha ¢ok uygulama siirecinde ortaya
¢ikmaktadir (Mutlu, 2007, s.72). Kentsel doniisiim uygulamalari, fiziksel, ekonomik
ve sosyal boyutlar1 nedeniyle toplumun tiim simiflarini kapsamasi gereken ¢ok
boyutlu bir siire¢ olarak diisliniilmelidir. Doniigiimiin uygulanmasinda en 6nemli
araclardan olan mevzuata ek olarak, en az onun kadar ihtiya¢ duyulan aktoérlerin ve

ortakliklarin katiliminin saglanmasi 6nemlidir (Acar, 2015, s. 1522).

Ancak, bugiin tartisilmasi gereken ana konu kentsel sorunlarin ¢éziimii i¢in
gelistirilen bu projelerin nasil uygulanacagi, bu siiregte katilim ve destegin alinip
almmadigidir. Ayrica saglikli kentsel gelisim agisindan ekonomik analizinin dogru
bir sekilde yapilip yapilmadigidir. Cilinkii projenin sinirlari, yasal dayanagi, baskalari
tarafindan nasil uygulanacag, projeleri bagarili bir sekilde uygulama ve iyi sonuglar
alma gibi siirecleri dikkatlice planlamak agisindan son derece 6nemlidir (Karadag ve

Mirioglu, 2014, s. 43),

Glinlimiizde uygulanan kentsel doniisiim projelerine politik ve sosyal bir
tepki s6z konusudur. Bu durumun en 6nemli nedeni, kentsel doniigiimle elde edilmesi
istenen fiziksel, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel gelisimin kenara itilerek baska
hedeflere ulasilmak istendigi endisesidir. Kentsel doniisim alanlarinda yasayan
insanlardan, insa edilecek konutlar icin yiiksek farklar talep edilmesi, liiks konut
alanlar1 yaratabilmek i¢in bu bolgelerde var olan tarihi ve kiiltiirel dokular1 yok
edilmeye calisilmasi, ayrica bu bolgelerde bulunan dogal kaynaklarin ve degerlerin
tahrip edilmeye calisilmasi 6nemli rol oynamistir. Bu endiselerin iistesinden gelmek
icin mahalle sakinleri kentsel doniisiim siirecine aktif olarak katilmalidirlar (Kogak

ve Tolanlar, 2008, s.398).
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Kentsel doniisiim, kentlerdeki sosyal gruplara etkileri acisindan da
elestirilmistir. Son yillarda, sosyal sorunlara daha duyarli, sorunlarin ekonomik
kaynaklarina odaklanan ve daha i1limli miidahalelere sahip kentsel iyilestirme ve

kentsel sagliklilastirma yaklagimlari tercih edilmistir (Yildirim, 2006, s. 9).

Bu nedenlerle ve yasanan kentsel doniisiim uygulamalarindaki yetersizlikler,
yetki karmasalar1, doniisiimiin boyutlarinin islerliginin tam anlamiyla saglanamamasi

gibi olumsuzlar doniigiimiin tartigilir hale gelmesine neden olmustur.
2.1. YARGIDAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Kentsel donilisiim projeleri birgok uygulamada oldugu gibi bazi sorunlarla
kars1 karsiyadir. Bu sorunlardan biri yargi kararlarindan kaynaklanmaktadir. Hukuk,
kentsel doniisiimiin formunun olusturulmasinda etkili bir faktdrdiir (Ozden, 2006,

5.226).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarindan kaynaklanan sorunlardan en
basinda yer alan idari yargi kararlar incelendiginde genel olarak uygulamaya
konulan projelerin sehircilik ilkeleri, planlama esaslarima ve kamu yararina uygun
olmadigr gorilmektedir. Bu sorunlarin ¢ogu kentsel doniisim ile alakal
mevzuatimizin soyut olmasi sebebiyle ve bu kentsel doniisiim uygulayicisina genis

takdir yetkisi tanimasindan kaynaklanmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 dogrudan 6zel miilkiyeti etkiler. Bu etki, 6zel
miilkiyetin siirlanmast veya dogrudan 6zel miilkiin sona ermesi seklinde
gerceklesir. Kentsel donlisim uygulamalart toplumun genel yarar1 igin yapilr.
Ancak, kentsel doniisim uygulamalar1 kapsaminda, 6zel miilkiyete getirilecek
kisitlamalarin kentsel donilisiim amacma uygun olmali ve bu amagtan saparak
miilkiyet hakkinin ihlaline yol agacak sekilde kullanilmamas: gerektigi

unutulmamalidir (Aydinli ve Kaya, 2013, s. 457).

5393 sayil1 Belediye Kanunuyla 73. maddesinde kentsel doniisiim ve gelisim
projesi kapsaminda belediye tarafindan acilacak davalar, mahkemelerde oncelikle
goriisiiliir ve karara baglanmasi yazildig1 halde Asliye Hukuk Mahkemeleri ge¢ karar
verdikleri igin siirecin uzamasina neden olmaktadirlar. Ornegin Sanlurfa Eski Sanayi

projesi kapsaminda 5 Eyliil 2016 tarthinde acilan Sanlurfa 2. Asliye Hukuk
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Mahkemesinde 2016/711 esas ve 2018/844 karar sayili kamulastirma davasi ancak
15 Ekim 2018 tarihinde karara baglanmustir.

Yerel yonetimler bunun 6niine gegcmek icin yine aynt maddede yer alan proje
alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi1 ve kamulagtirilmasinda anlagsma
yolu esastir hiikkmiine ragmen oOncelikle anlasma yoluna gitmeden, Bakanlar

Kurulundan acil kamulastirma karar1 almaktadirlar.

Ulkemizde yerel halkla ve sivil toplum konsensiisiiyle proje uygulamak
yerine hemen hemen her projede, Bakanlar Kurulu karar1 ve acele el atmanin
secilmesi, hem projelerin paydaslar tarafindan kabul edilmesini olumsuz yonde
etkiliyor ve hem de projenin uzun slirmesine ve agir kamulagtirma yiikiiyle maliyetin
artirmasina neden olmaktadir. Bu da birgok projede daha cok rant kazanma amagh

yapildigin1 géstermektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015, s. 766).

Ancak Danistay, bir belediyenin yapmis oldugu kentsel doniisiim projesine
dayanarak almig oldugu acil kamulagtirma kararini, islemde acele kamulastirma
siirecinin uygulanmasi i¢in kamu yararinin somut olarak ortaya konulmadigi
sonucuna vararak acil kamulastirma kararimi iptal etmistir. Danistay 6. Dairesi,
2009/10848 Esas ve 2011/4020 Karar sayili kararinda belediyenin kentsel doniisiim
sinirlart icindeki hak sahipleri ile Oncelikli olarak anlasma yoluna gitmesini,
anlagsmanin gerceklesmemesi halinde olagan kamulastirma yolunu tercih etmesi

gerektigini ifade etmistir (Aydinli ve Kaya, 2013, 5.459).

Verilen bu yargi kararlarinda dolayr 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili
yasayla; ilgili Bakanlik, Toplu Konut Idaresine ve yerel yonetimlere acele
kamulastirma yetkisi verilmesinin nedeni tasginmaz sahibi tarafindan acele
kamulastirma kararlarina karst yapilacak olan itirazlarin Online ge¢mek igin
cikarilmig bir kanundur. Ancak acele kamulagtirma almak yerine; yargilamanin
uzman hakimler tarafindan idari yargida uygulanan “ivedi yargilama” usuliiyle
ihtisas mahkemelerinde yapilmasi sonucu davalarin daha kisa siirelerde bitirilmesi
saglanmalidir. Imar ve planlama konularmda da aym mahkemelerin

gorevlendirilmesi glindeme alinmalidir.
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Bu yasa, kentsel doniisgiimiin saglanmasinin sorunlara neden olacagi
tartigmasiz bir gercektir. Kentsel doniisiim kapsaminda yikilan bir binanin yikimina
kars1 agilan davada mahkeme tarafindan verilecek yikimin iptali karari, yikilmis bina

i¢in bir hiikiim olmayacaktir.

Yerel Yonetimler tarihi yapilari, kiiltiir ve tabiat varliklarim1 yagatmak icin
proje yapacagina, sdz konusu varliklar1 ortadan kaldirarak veya tahrip ederek yeni
yapilar olusturmak suretiyle kentsel doniisiim uygulamaktadir. Bu sekilde yapilan
kentsel doniisiim uygulamalar1 yerel mimariyi dikkate almadigi ve tarihi yapiy
tamamen degistirdigi icin Idare Mahkemeleri tarafindan iptal edilmektedir. Ornegin
Istanbul 5. Idare Mahkemesi séz konusu gerekgelerle Sulukule ve Fener-Balat-

Ayvansaray projelerini iptal etmistir (Aydinh ve Kaya, 2013, s. 461-462).

2.2. MEVZUATTAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Kentsel doniisimde en fazla sorunun ¢iktigr alanlardan biri de yasal
diizenlemelerdir. Ulkemizde, kentsel déniisiim ile ilgili yasalarm olmasi énemlidir.
Ancak kentsel donlisiim yasal sistem i¢inde biitiinciil bir anlayisla diizenlenmedikge,
bunu hayata ge¢irmek c¢ok zordur. Kentsel doniisiim uygulamasini tam anlamiyla
hayata gecirilebilmek icin, bu konudaki yasalarin birbirini tamamlar durumda

olmalidir (Ozden, 2006, 5.219).

Ulkemizde yapilan ilk yasal diizenlemelerde, kentlerin fiziksel kosullarinin
tyilestirilmesi, yasadisi, sagliksiz ve diizensiz yapilanmanin  Onlenmesi
amaglanmistir. Daha sonralar tarihi ve kiiltiirel yapilarimizin korunmasi(5366 Sayili
Kanun) ve en son afet riski altindaki alanlarin doniisiimii(6306 Sayili Kanun) ile

ilgili mevzuat diizenlenmistir (Aydinh ve Kaya, 2013, s. 465).

2004 yilinda belirli bir alan i¢in ¢ikarilan 5104 sayili kentsel doniisiim yasast,
bugiin artik planlama iizerinde ciddi bir gii¢ haline gelmistir. Parca olarak ilan
edilebilen ve detayli sosyal ve ekonomik arastirmalar olmaksizin sadece fiziki
sinirlar olarak ilan edilen doniisiim projeleri, sehrin iist 6l¢ekli planlarindan bagimsiz
olarak gelismistir (Bektas, 2014, s.161). Ayrica bu yasa gergevesinde olusturulan
projede, donilisim alanin sadece fiziksel bir doniisiimiin esas alinmasi, projenin

elestire maruz kalmasina neden olmustur.
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Kentsel doniisiim ile ilgili yasalar incelendiginde, proje alani igerisindeki
kentsel tasarim projelerinin ve insaat dahil diger islerin belediye ve idare tarafindan
yapilmast belirtilmisken katilim i¢in herhangi bir maddeye yer verilmemistir.
Yonetimin belirleyecegi kurallar, proje kapsamindaki taginmaz sahipleri, projenin
faydalanicilari, proje alanindaki kamu ve sivil toplum kuruluslar1 bu kurallara itiraz
etmeksizin uyulacaktir. Bu, kentsel donilisiime demokratik olmayan bir yaklagimin

tercih edildigini gostermektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007, s. 9).

Mevcut olan yasal diizenlemelerin hicbiri, olasi bir doniistimiin dogasini
sorgulama ve silireci kurma yoluna sahip degildir. Doniigsiim siirecinin toplumsal
boyutlaria ve doniigiim siirecine katilim konusunda hi¢bir diizenleme yapilmamustir.
Bundan dolay1 ¢okiintii alanlarda yasanan kentsel sorunlara yonelik kapsamli bir
yaklagimla ele alinmadigi i¢in bir ¢cok olumsuzlugu icinde barindirmakta ve uzun
vadeli iyilestirmeyi yapmasi beklenen kentsel doniisiim projeleri gerekli basariyi

ortaya koyamamaktadir.

Son donemde yerel yonetim yasalari kapsaminda konuya iliskin 6nemli
diizenlemeler yapilmis olmasi ve bu konudaki bazi yasal diizenlemelerin varligina
ragmen bunlarin yeterli olmadiklari goriilmektedir. Ornegin, 5393 sayili yasanin 73.
maddesi doniisiim projeleri ile ilgili olarak belediyelere tam yetki vermis ve hatta
deprem riski altindaki alanlara bile miidahale imkéan1 vermistir. Ancak 5393 sayili
yasa sadece kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasinda kamulastirma yonteminin
nasil kullanilacag: belirtilmisken, kentsel doniisiim siirecinin nasil olacagini agik bir
bicimde tanimlanmamis olmasi nedeniyle eksiklikler tasimaktadir. Ayrica soz
konusu(5393) yasada kent icindeki eskiyen boliimlerin nasil ve kim tarafindan
yenilenecegi belirtilmemisken, doniisiim alanim1 tanimlamada sadece biiyiikliik

olgiitiine yer verilmistir (Geng, 2008, s. 123-125).

Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ile kentsel doniisiimle ilgili, belediyelere
oldukca genis yetkiler verilmistir. Kentsel donilisiim ilan1 i¢in sadece biiyiikliige
yonelik bir sinirlama getirilmekte, yipranan kent pargalari baglaminda doniisiime
konu olacak alanlarin hangi 6l¢iite gore ve kime gore bu kapsama girecegine dair bir

hiikiim bulunmamaktadir (Kaypak, 2010, s. 94).

Bu yasayla birlikte hazine arazileri, gecekondu arazileri, acik alanlar, tarim

alanlari, askeri alanlar1 vb. alanlar yargi engeline takilmadan, gayrimenkuller
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belediyelere harca esas deger lizerinden devredilebilmektedir. Bu sekilde belediyeye
devrolan araziler ii¢iincii sahislara satilabilmektedir. Biiyiliksehir belediyeleri, ilge
belediyesi sinirlar1 igerisinde ilge belediyesi goriisii alinmadan 500 hektara kadar
dontisiim alani ilan edebilmektedir. Doniisiim alani igerisinde altyap1 ve rekreasyon
harcamalar1 proje ortak gider basligi altinda vatandastan kesilmektedir. Ayrica
kendilerine ayr1 ada ve parselde tahsis edilen gayrimenkul sahipleri arasinda, altyap1
ve rekreasyon harcamalar1 paylastirilmaktadir. Bu harcamalara katilmayan tasinmaz

sahiplerine ise, ingaat ruhsat1 ve yapi kullanma izni verilmemektedir (Bektas, 2014,

5.160-163).

Gorlldigi lzere yasada yenileme sonrasinda proje alaninda yer alan
insanlarin, daha 6nce bulundugu alana yerlesmesine olanak saglayacak ifadeler yer
almamistir. Yine goriildiigii lizere tiim kesimler bu yasanin hukuka aykiri oldugu
fikrinde birlesmislerdir. S6z konusu yasa kentin toplum ihtiyaclarina gore sekil
almas1 engellemekte, belediyeler araciligiyla elde edilecek rantin getirisine gore
bicimlenmesine neden olmaktadir. Belediyeler kendisine verilen bu genis yetkiler

cergevesinde ¢ok sayida, kentsel doniisiim projelerini hayata gecirmislerdir.

Kuzey Ankara Giris Kentsel Doniisim Projesi Kanunu gibi kentsel
doniisimde kamu yararina daha giiclii yaptirimlar getirdigi anlasgilmaktadir. Kamu
menfaatinin agir basan bir alani i¢in imtiyazli bir kanunun ¢ikarilmasi ve 6zel bir
projenin hazirlanmasi ¢ok énemlidir. Oncii bir inisiyatifin uygulanmasinda giiglii bir
yasal dayanak elbette idareler icin tesvik edici ve yonlendirici bir etkendir (Ozden,
2010, s.202).

Kentsel doniistimiin temel hedefleri g6z O6nilinde bulunduruldugunda,
projelerinin sadece fiziksel bir doniislim Ongordiigli ortaya c¢ikmaktadir. Bu
eksikliginin yani sira, bir kentin belirli bir alan1 i¢in bir doniisiim kanunu ¢ikarilmasi
ile de kentin planlanmasi ve gelisimi agisindan olumsuzluklar igeren pargaci

yaklasimlarin da 6nii agilmistir.

5366 Sayili ‘Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi Ve Yasatilarak Kullanilmas:t Hakkinda Kanun’ kentsel yenileme
uygulamalar gerceklestirmede en 6nemli yasal araglardan biridir. Sadece sit alanlari
icinde yiiriitiilecek olan yenileme uygulamalarini diizenlemeye yonelikti. Bu yasa

yenilemeye yonelik olarak, il dzel idareleri, belediyeleri ve TOKI idaresini yetkili

44



kiliyordu. Kanun kapsaminda cikarilan yonetmenlikte; yenileme alanlarindaki
uygulamalari her tiirli vergi, resim, har¢ ve iicretlerden muaf tutuyordu. Bu durum,

bu alanlarda miilk sahiplerinin yapacagi uygulamalar tesvik etme agisindan olumlu

bir diizenlemedir (Ozden, 2010, s.203).

2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili yasanin ¢ikarilma amaci; Tirkiye’deki
depremler dolayisiyla belirli bolgelerde meydana gelebilecek deprem riskine karsi,
gerekli onlemleri almak ve yasam kaybina yol agabilecek riskli yapilarin tespit
edilmesini saglamak ve yikilma tehlikesi olanlar1 yeniden insa etmektir. Ulkemizde
yaganan Marmara ve Van depreminden sonra; Tirkiye’de 6zellikle depremin degil,
cliriik binalarin yol actig1 can kayiplarini 6nlemek icin, yasal diizenleme yapilmis
olmasi 6nemli bir acig1 kapatmistir. Ancak yasanin uygulanmasi sirasinda belli bash
sorunlarin ortaya ¢ikmasinin nedeni; yasa incelendiginde belli konularda genel

diizenlemeler yapmis olmasidir (Aydinli ve Kaya, 2013, s. 462).

Bu yasada, afet riski altindaki alanlar tizerinden kentsel doniisiim
uygulamalarinin  yiiriitilmesine iliskin maddeleri icerdigi halde, bireysel hak

sahiplerinin katilimina iliskin bir c¢er¢ceve tanimlanmamis durumdadir (Gilir ve

Dostoglu, 2016, s.104).

Yukarida anlatildigi gibi 6306 sayili Kanun, diger diizenlemeler karsisinda
Ustiin bir nitelige kavusturulmustur. Kamu kurumlarinin riskli alanlar ve riskli
yapilarin yikilmas: konusunda hemen hemen hicbir kisitlamaya tabi olmamasi ve
kurumlara taninan yetkilerin yerinde kullanilmamasi halinde sorunlar ortaya
cikarmasi muhtemeldir. Ornegin tarihi ve kiiltiirel yapilarin sirf deprem riski tagimasi
nedeniyle, giiclendirilmesi yerine bu yasanin hiikiimlerine goére yikilip tekrar
yapilmasi, o yorenin tarihi dokusuna zarar verecektir (Aydinli ve Kaya, 2013, s.
465).

Bu yasa kapsaminda, riskli alan, rezerv alan ve riskli yapilar olmak iizere ii¢
tip alanda uygulama yapilabilmektedir. Bu alanlardan riskli alan, bakanlar kurulu
karariyla verilebilmektedir. Siireci hizlandirmak adina bu kavramlar genis ve belirsiz
tutulmustur. Riskli alan biiytlikliigi tespit edilirken en az 15.000 m? biiyiikliik sartt
konulmustur. Riskli alan tespiti yapilirken, herhangi bir riskli yap1 tanimi/tespiti
yapilmamaktadir. Ancak burada vurgulanmasi gereken bir diger nokta ise riskli

alanlarda; mahkemenin yiirlitmeyi durdurma karari1 alamamasi, alandaki hanelerin
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ticte iki cogunluk saglandig1 takdirde uygulama yapilabilmesi, acele kamulagtirma
gibi bir¢ok yetkinin kullanilabilmesidir. Kira yardimi ise maksimum 18 ay ile sinirh

tutulmustur (Bektas, 2014, s.164).

6306 Riskli Yapr ve alanlarin saglikli yasam alanlarina doniistiiriilmesini
amaglayan yasa donilisimiin gergeklesmesi konusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'na ¢ok genis yetkiler vermistir. 6306 sayili yasa merkeziyet¢i bir anlayis

benimsedigi yonde elestirilmistir.

6306 sayil1 yasa beraberinde bir¢ok olumsuz durumu meydana getirmektedir.
Yasanin 3. Maddesinin 7. Fikrasina gore, riskli olmayan yapilarinda bakanlik¢a
gerekli goruldiigii takdirde donlisme tabii tutulup, yiktirilabilecegi ifade edilmistir.
Bu durum risk tagimayan yapilarda yasam siiren insanlarin barinma hakki ve konut
dokunulmazligini1 ihlali demektir. Yine yasanin 4. Maddesi yer alan hiikiim
insanlarin haklarini kisitlayan bir durum meydana getirmistir. S6z konusu madde de
uygulamalar siiresince her tiirlii imar ve yapilasma faaliyetlerini gecici de olsa
durdurulabilecegi ifade edilmistir. Bu durum malikin taginmaz iizerindeki kullanma

hakkini kisitlamistir (Dag M. 2017, s. 93).

5366 Sayili Kanunu’n uygulama yonetmeligi, olumlu bir diizenleme olarak
katilim ve kamuoyunun bilgilendirilmesine yonelik yedinci maddeydi. S6z konusu
madde yetkili idarelerin, uygulama hakkinda bilgilendirmek ve katilimlarini
saglamak i¢in yenileme sahipleri tarafindan miilk sahipleri veya bdlge halki ile
toplantilar diizenlenmesi ongoriilmiistiir. Ayn1 madde, liniversiteler, meslek odalari,
STK, kamu kurumlari, muhtarlar vd. ile istisare toplantilarinin diizenlenmesini ve

basin ve yayin araglariyla projeler hakkinda bilgilendirilmesini diizenlemistir.

Biiyiik eksiklikleriyle birlikte, mevzuatin kentsel doniisiimii uygulamak icin
dogrudan engelleyici veya kisitlayici bir igerigi yoktur. Ancak, kentsel doniisiimiin
temel taniminin gerektirdigi ekonomik, sosyal ve mekansal bilesenleri dikkate alarak,
daha adil, yerel ve yerel kimlik i¢in projeler tiretmek i¢in kanun igeriklerinin revize
etmek gerekir. Kisaca, yeni bir yorumlama ve anlayisla mevzuati diizenlemek ve
degerlendirmek gerekmektedir. Yerel yonetimler ancak kentsel doniigiimiin tamamen

yeni bir anlayisla ele alinmasiyla basarili olabilirler.
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2.3. YONETIMSEL-KURUMSAL SORUNLAR

Ulkemizde var olan diizenlemeler ve kurumlar arasindaki koordinasyon
eksikligi kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikan en 6nemli zorluklardandir.
Ornegin Trabzon Zagnos Kentsel Doniisiim Projesi’nde ve yapilan uygulamalar
incelendiginde proje ortaklar1 olan merkezi ve yerel idarelerin iizerine diisen
gorevleri zamaninda yapmamasi nedeniyle uygulama asamasinda gecikmelere neden

olmustur (Kara, 2007, s. 7).

Bazi durumlarda problemler, doniisiimiin ortaklar1 arasindaki sorunlardan
dolay1 ortaya cikmaktadir. Iki idare arasindaki ihtilaflar ve muhasebe sorunlari
nedeniyle haftalarca ertelendigi bilinmektedir. Bundan dolayr uygulamada
sorumluluklar, projede yer alan aktorler arasinda paylasilmali ve bdylece uygulama
sadece bazi kurumlar veya kisiler tarafindan tekellestirilmemelidir. Ornegin
Kadifekale’deki 1930 konutun Uzundere’ye taginmasinin, iki kamu idaresi olan
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI arasindaki anlagmazlik ve hesap problemleri
yiiziinden aylarca ertelendigi biliniyor. Bu alandaki doniisiim uygulamasi her ne
kadar tartismali bir proje ise de, alinan kararlarin uygulanmasi i¢in aylar siiren
gecikmelerin kamu kaynaklarinin israfina yol agtign gériilmektedir (Ozden, 2010, s.

210).

2.3.1. TOKi’den Kaynaklanan Sorunlar

2003'ten bu yana farkli tarihlerde yapilan yasal diizenlemelerle TOKI, konut
ve kentsel doniisiim politikalarinda ve uygulamalarinda tilkemizin en 6nemli kurumu
haline getirilmistir. Bu yetkiyle birlikte ayricaliklt konuma gelmis ve yerel yonetim
lizerinde bir yetkiye sahip olmustur (Aktay vd., 2012, s.5). Gelinen bu asamada
TOKI’nin son yillarda konut ve sosyal donati {iretimi arsa iiretimi ve kentsel
dontisiimiin en onemli aktorii olarak rol oynadigi da bilinen bir gercektir (Kaya,
20009, s. 208).

TOKI’ye yapilan en 6nemli elestiriler projelerin merkezden tasarlanmast,
doniisiimde ayni projelerin uygulanmasi, yerel 6zellikler ve yerel sorunlarin goz ardi
edilmesidir. Bu nedenlerden dolay1 kentsel doku ve mimari estetige uygun olmayan
yapilar tretilmigtir. Uygulamalarda ekonomik, ucuz ve hizli konut iiretilirken,

bolgesel ozellikler gbz dniinde alinmadan uygulamalar yapilmistir.
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Her bolgede tip projelerin uygulanmasi iilke genelinde benzer yapilarin
kurulmasini saglamistir. Bolgelerde iklimsel farkliliklar gdzetilmemis, tip projeler
her bolgede ayni nitelikte uygulanmistir. Kisacasi iirettigi konutlarla ve doniisiim
alanlarinda tek tiplesmeye gitmistir. Ayrica donilisim alaninda yasayan kiracilarin

dikkate alinmamasidir (Kaya, 2009, s. 209).

Yararlanicilarin memnuniyetsizligini saglayan farkli unsurlarin bulundugu
uygulama sirasindaki bu 6nemli sorunlarin yaninda, projenin daha sonra tekrar revize
edilmesi, kullanicilarin konutlarma iliskin tercih hakki olmamasi ve uygulamalarin

hak sahiplerine gecikmeli teslim edilmesidir (Giir ve Dostoglu, 2016, s. 95).

TOKI sosyal konutlar insa edip sosyal devlet anlayisin1 esas almak yerine,
yabanci yatirimcilart kentlere ¢ekmek amaciyla prestijli, imaj igerikli konutlar
tiretmektedir. Merkezi yonetim, konut sektdriine dayali biiylime yolunu tercih etmek
suretiyle rant elde etmek istemektedir. Bunun icin de TOKI'ye konut iiretme
konusunda genis yetkiler verilmektedir. Bir bakima merkezi yonetim tarafindan
TOKI, rant elde etme araci olarak kullanilmaktadir. Bu anlamda TOKI vazgegilmez
ve stratejik bir kurumdur. TOKI gerek yaptigi ihaleler gerekse sahip oldugu arsalar
nedeniyle ¢ok biiylik bir rant1 elinde tutmaktadir (Karasu, 2017, s. 461).

Tiirkiye’de konut ihtiyacini karsilamada kamu giiciinden yararlanan TOKI,
kentsel donilistime ugrayan kentlerin eski goriintiilerinden kurtulmalar1 ve yeni bir
goriinlime sahip olmalar1 i¢in 6nemini her gegen giin arttirmaktadir. Ancak tek tip
standart uygulamalar yerine yerelin 0zgilinliglinii 6n plana ¢ikaran projeler
uygulanmalidir. Her seyden once, sehrin dokusuna, kiiltiiriine, yerel mimariye, sosyal
yagsama, iklime uygun tasarlanmalidir. Bir kamu kurumu olarak, rant yerine kamu

yararini gézetmelidir.
2.3.2.Yerel Yonetimlerden Kaynaklanan Sorunlar

Kentsel donilistim ve yenileme projeleri uzun vadeli uygulamalardir. Ancak,
yerel yonetimler sinirht siireler icin secildiklerinden doniisiim siireci devam ederken,
yerel yonetimlerdeki degisiklikler projeyi karst anlayista da degisikliklere yol
acabilir. Bu, Tiirkiye'deki kentsel doniisiim siirecinin bagarisinin belli sinirlar iginde

kalmasinin sebeplerinden biridir (Arslan H. 2013, s. 14).
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Kentsel yenilenmenin en biiyiik eksikliklerinden biri, yerel yonetim birimleri
icinde kentsel doniisimde uzman personelin istthdam edilmemesidir. Pek c¢ok
belediye heniiz yeterince sehir plancisi bile istthdam etmezken, bu beklenti igerisine
girmenin ¢ok fazla liiks oldugu diistiniilebilir, ancak gelecege yatirim yapan yerel
yonetimler i¢in biiyiik bir eksiklik olarak goriilmelidir. Yerel yonetim birimlerimiz
heniliz kentsel doniisiim konusunda istenilen seviyede degildirler. Bilgi, finans,
uzman personel gibi eksikliklerinin yani sira, sosyal konutlar iiretmek i¢in de yeterli

calismalar1 bulunmamaktadir (Ozden, 2006, s. 228).

Yerel yonetim birimleri, kentsel doniistimiin dar ol¢ekli, klasik bir imar plani
uygulamasi olarak algilamaktadir. Onlara gore doniisiim, yerlesimin alanini artirarak,
modern yollar insa ederek ve altyapt sorunlarini ¢ozerek aciklanabilir bir
uygulamadir. Yerel yonetim birimlerinin biiyiikk ¢cogunlugunun neredeyse ya hig
kentsel doniisiim deneyimi yok ya da olanlarin kapsami biiylik Olglide degildir

(Ozden, 2006, 5. 227).

Belediyeler tarafindan konut alanlari, sanayi alanlar1 ve teknoloji parklari
olusturmak, kentin tarihi ve kiiltlire] mirasin1 korumak veya deprem riskine karsi
onlem almak i¢in projeler yapilirsa, kanun tarafindan verilen gorev yerine getirilmis
olur. Ancak doniisim ve yenileme projesinin, yeniden yapilandirilmamis ve
dolayisiyla eski olmayan kentin kentsel alanlarmma gbre uygulanmamas: gerektigi
ortaya cikmaktadir (Aydinli ve Kaya, 2013, s. 461). Ayrica Imar planlarmin
hazirlanmasina ve uygulanmasina iligkin olarak mevcut uygulama araglarmin disinda
yeni uygulama araglar1 gelistirilmesi arayisinin bulunmadigi, gézlemlenmektedir
(Kentlesme Surasi, 2009, s. 69). Zaman iginde hem Dikmen Vadisi Kentsel
Dontimiim Projesinde hem de diger projelerde yerel yonetimlerin kentsel rantlardan
yararlanma hedefi 6n plana ¢ikarak kentsel doniisiimiin sosyal ve ¢evresel hedefleri

g6z ard1 edilmeye baslanmistir.

2.4. DONUSUM UYGULAMALARININ YARATTIGI TOPLUMSAL VE
MEKANSAL SORUNLAR

2.4.1.Sosyal Boyut

Kentsel donilistim projelerinin bir de sosyal boyutu vardir. Yerlesik niifusun
geleceginin karar vermeden dolay1 ortaya cikan sosyal sorunlardan biri de, kentte

yasayan halki diisiinmeden ya da halka yeterli bilgi vermeden kentsel doniisiim
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projesinin uygulanmasidir (Demirkiran, 2008, s. 51). Doniistiiriilecek alanlarda
yasayan insanlarin toplumsal iliskileri, psikolojileri ve mekansal aidiyetleri yeterince
dikkate alinmamakta, sanki buralarda insan yasamiyormus gibi davranilmaktadir. Bu
baglamda, kentsel doniisiim projelerinde yerel halki konuyla ilgili olarak
bilgilendirmek, yerel halkla igbirligi yapmak, halkin katilimi projenin basarili bir

sekilde tamamlanmasi agisindan ¢ok 6nemlidir (Karadag ve Mirioglu, 2012, s. 22).

Yerel yonetimler yillar boyunca, kentsel doniislim uygulamalarini yaparken
alanda mevcut olan sosyal yapiyr hi¢ dikkate almamaktadirlar. Hala iilkenin en

sorunlu alanlari daha &nce doniistiiriilmiis olan bu alanlardir (Ozden, 2010, s. 205).

Kentin kimligi, sehrin sosyal yapisinin yani sira binalarin fiziksel 6zelliklerini
de icerir. Bu nedenle yenileme baglaminda, bolgede doniisiim i¢in muamele gorecek
alanlarda yasayan insanlar g6z ardi edilmemelidir. Simdiye kadar yapilan kentsel
dontisgim 6rneklerinin  ¢ogunda, yenileme alaninda sosyal denge degismis ve
bolgenin eski kisminda yeni bir sosyal sinif yerini almistir. Buradan tahliye edilmis
ya da bu yeni yerdeki hayatlarina devam edemeyenler yeni sorun alanlar

yaratmislardir (Alpaslan ve Tiiter, 2016, s. 17).

Apartman bloklarindaki dikey yasam, doniisim Oncesindeki yatay mekan
organizasyonu gibi komsuluk iliskilerine olanak vermediginden, yapilacak ¢alismaya
yerel halkin katiliminin ileride yeni sorunlar olusturmamak adina ne derece énemli

oldugunu gostermektedir (Glir ve Dostoglu, 2016, s. 102).

Kentsel donilisiim uygulamalar1 baska sosyal sonuglara da yol agmaktadir.
Doniistime ugrayan alanlarda yeni, daha yogun ve dnceki yapi tiirlerinden daha farkli
bir yapilasma ortaya ¢ikmaktadir. Bu yeni, yogun ve farkli yapilasma bolgedeki
niifusun hizli bir sekilde artmasina ve niifus yapisinin degisim ve doniisiim
gecirmesine neden olmaktadir. Yenilenen alanlarda yiiz yiize iligkilerin ¢ok yogun
oldugu cemaat tipi yapilar yerini cemiyet tipi yapilara birakmakta, genis aileden
cekirdek aileye gecis hizlanmakta, aile, akrabalik ve komsuluk iliskileri

kaybolmaktadir (Gezer, 2014, s. 47).
2.4.2. Yerinden Edilme

Kentsel doniisiim projeleri, doniisiim alaninda yasayan insanlar, belediye ile

anlagma yolunda gitmedigi vakit acele kamulagtirma uygulamasina tabi tutulmakta,
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alandaki dar gelirli insanlar zorla yerlerinden edilmektedir. Kentsel doniisiim projesi
cergevesinde doniisiim alaninda yapilan yapilar i¢in yiiksek fiyat belirlenmekte, bu
yiiksek fiyat1 demeyen insanlar yerinden edilmekte, adeta alandan kovulmaktadir.
Mevcut disiik gelirli niifusu yerinden eden ve bu alanlara getirisi daha
yiiksek olan ofis, liiks konut, is merkezi gibi yapilasmalar1 oneren kentsel doniisiim
uygulamalari, bir yandan kent topraklarinin metalagsmasina bir yandan da insanlarin

yerinden edilmelerine yol agmaktadir (Gorgiild, 2009, S.776).

Yerinden olmak yeni konut sorunlar1 ortaya ¢ikarmaktadir. Ozellikle dar
gelirli sosyal alt gruplarin bir arada yasadigi alanlarda goriilen bu tiir uygulamalar,
biiyiik sehirlerin sosyal yasaminda ayakta kalabilen, ancak birbirine yapisan ve onlari
farkli sechirlere siirikleyen kesimleri ayristirmaktadir. Bu siniflar tasindigi yeni
mekanlarda sosyal iliskiler kurmada ve oranin yasam tarzina ve kiiltiirline uyum
saglamada zorluk g¢ekmektedir. Bu bolgelerde yasayan yerel halk da bu yeni
toplumsal katmana uyum saglamada zorluklarla karsilasmaktadir (Ozden, 2010, s.
206).

Ornegin Fikirtepe’de kentsel doniisiim ile yerinden edilen kentli, Anadolu
yakasinda bagka ilgelere yerlesmistir. Yerinden edilen bolge insani, doniisim ile
pahalilagtirilan  Fikirtepe’de, gelirlerinin diisiik olmas1 sebebiyle yasamlarini

siirdiiremediklerinden ayrilmak durumunda kalmislardir (Artug, 2016, s. 93).

Tahliye edilen bolgelerdeki insanlarin yeniden yerlestirilmesi sorunu kadar
dikkatle ele alinmasi gereken bir konu bulunmamaktadir. Yerel makamlar, yerinden
edilmis insanlari, maddi olanaklarina gére en uygun, giivenli ve saglikli konutlara

yerlestirmek icin her tiirlii ¢abay sarf etmelidir (Ozden, 2010, s. 206).

Fakat bu yapilmadig1 i¢in doniisiim alaninin sosyal ve kiiltiirel yapis1 analiz
edilmeden gerceklestirilmis ve bolgedeki insanlarin yerinde doniigiimiine engel

olmus ve hak sahiplerinin zaman igerisinde bolgeyi terk etmesine neden olmustur.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 ile rant elde etme ugruna yoksul insanlarin
barmmma haklar1 ihlal edilmis, kent merkezlerinde barindirilmamistir. Yoneticiler,
yoksun insanlarin yasadigi sikintilari gérmezden gelmis, onlar1 umursamamaistir.
Konut haklar1 ihlal edilen insanlarin yerlesme oOzgiirliigii ellerinden alinmustir.
Insanlara damsmadan, bilgi vermeden kent ceperlerinde yasamaya mahkim
edilmistir.
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2.4.3. Sosyal Dislanma

Ulkemizdeki kentsel déniisiim uygulamalar1 siyasal ve sosyal anlamda da
onemli sonuglar dogurmaktadir. Kentsel doniisim pratikleri, yeni yoksulluk
alanlarindaki toplumun geri kalan kismindan kopuk toplumsal kesimler
yaratmaktadir. Bu sosyal simiflar kentsel haklardan yeterince yararlanamadigindan
sorunlar bliyliyor ve yayilmaktadirlar. Bu baglamda kentsel doniisiim siirecleri,
zorunlu olarak yerel halkin memnuniyetsizligine ya da tamamen dislanmasi
sonucuna yol agmaktadir.

Sosyal diglanmanin, disar1 itilmenin, O&telenmenin yasandigi  ¢ogu
uygulamalarda herhangi bir sosyal miizakere mekanizmasini igletmeden, doniisiim
stirecinde disar1 atilanlar, kentin bagka bir ¢okiintli bolgesinde ya da bir ¢okiintii alant
haline gelmeye calisan bir bolgede kendilerini bulurlar. Boélgenin kullanicilar,
ozellikle de kiracilar, yerel ¢alisanlar, doniisiim uygulamalarinin dogal bir parcasi
olmakla birlikte, stirecten tamamen uzak tutulmaktadirlar. Bu siiregte en ¢ok aci
¢eken insanlar fakirler ve otekilestirilen kesimler olarak tanimlanir. Bdylece giderek

daha yalniz sosyal gruplar ortaya ¢cikmaktadir (Ozden, 2010, s.207).

Kentsel dontisiim projelerinde; diisiik gelir gruplarinin sosyal biitiinlesmesini,
giiclenmesini, katilimini, mekana baglilik, memnuniyetini, sosyal ve Kkiiltiirel
cesitliligin korunmasini hedeflemek gerektigi bilinmektedir (Ozdemir vd., 2005,
s.24). Ornegin Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi kapsaminda, ortaya
c¢ikartilan konut alanlar1 proje icerisinde yer verilmeye ¢alisilan gecekondu sakinleri
ile alanin yeni sakinleri arasinda bir sosyal ayrismaya ve uyusmazlifa neden

olmustur.

Genel olarak yoksul ve orta gelir diizeyinde insanlarin yasadigi bolgeler i¢in
diisiiniilen projelerde daha bastan projeye dahil edilen liikks konutlar, ofis kuleleri ve
aligveris merkezlerine bakinca hedef kitlenin asil sakinlerden ziyade iist gelir gruplari

oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
2.5. KATILIM VE MUZAKERE SURECLERINE KAPALILIK

Katilim, farkli goriislerin bir araya getirilerek saglikli ve en dogru karara
ulasmasini saglamaktir. Bu baglamda katilim, demokrasinin bir geregidir. Kelime

anlami olarak katilma isi, istirak anlamina gelmektedir. Katilimin saglanmasi igin,
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insanlara kararlara katilma hakkinin verilmesi gerekir. Katilim hakki, kisinin siyasal
giiciinii kullanilmasinda etkili olan haklar1 ifade etmektedir. Tiirkiye'de katilim

hakki, Anayasa ile giivence altina alinmistir (Dag M. 2017, s.179-180).

Kentsel donlisim kararlarina  katilimin  saglanmasi  i¢in  doniislim
kararlarindan dogrudan veya dolayli yoldan etkilenecek cevrelerin proje hakkinda
bilgilendirilmesi gerekmektedir. Ciinkii kentsel donilisiim siirecinde yasanan onemli
problemlerinden birisi, halkin doniistimle ilgili yeterli bilgiye sahip olmamasidir.
Doniisiim alanda yasayan halka, proje ile ilgili bilgi bazen verilmemekte, bazen bu
bilgi sinirh tutulmaktadir. Bundan dolay: yapilan bazi uygulamalarda halkla iliskiler,
danigmanlik biirolar1, tanitim ofisi vb. yollarla bilgilendirme noktasinda yasanan
eksiklik nedeniyle hak sahiplerinin, projelerin siiresinde gerceklesmesini istemeyen
kisiler tarafindan yonlendirilerek uzlasi ortamimin saglanamamasina mahal

verilmektedir.

Kentsel doniisiim siirecinin katilimli olmasi, siiregten etkilenen tiim ilgili
gruplarin karar alma siirecine katilmasin1 gerektirmektedir. Bir gruba kars1 alinacak
karar bu nedenle onlendigi i¢in; zaman, ¢caba ve maddi kaynaklar heba edilmemis
olur. S6z konusu kisilere karsi karar alinirsa, planlamanin gelecekte tepki vermeye,
karar1 durdurmaya veya plan kararlarin1 degistirmeye devam edecek yorucu bir
siirece donlismesi kacinilmazdir. Ayrica, ilgili taraflarla birlikte kentle ilgili
konularda karar vermek, karar alma siirecine demokratik bir yaklagimdir. Katilimci
planlama siirecleri, agik diyalog ortamlarmin olusturulmasin1 ve bu ortamlardaki
herkesin esitligini saglar. Bu demokratik ve katilimct bir toplumun gelisiminde ¢ok

onemli bir aragtir (Atadv ve Osmay, 2007, s. 75).

Diinyada yapilan projeler incelendiginde, uygulanan kentsel doniisim
projelerinde hazirlik asamasindan projenin sonuna kadar aktif halk katiliminin
gerceklestigi goriilmektedir (Aydin ve Camur, 2016, s.59; Kibaroglu ve Sisman,
2009, s. 8; Kara, 2007, s.6). Ancak, iilkemizde kentsel doniisim ve yeniden
yapilanmanin uygulanmasia halkin katilimi sadece hazirlik agamasinda ortaya
cikmaktadir. Sivil toplum Orgiitlerinin ve halkin bu projelerin uygulama siirecine

katilmamasina yonelik yogun elestiriler gelmektedir (Y1ldirim, 2006, s. 8).

Kentsel doniisiimde, yerel halkin tercihleri, ihtiyaglar1 ve beklentileri en

onemli oncelikler olarak kabul edilmelidir. Projelere katilimin saglanmasina yonelik
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baz1 yollar denenmis olmasina ragmen halkin katilimi projelerde 6nemli bir sorun
olmustur. Bu genellikle pasif bir katilim diizeyi olarak kalmistir, toplumun zayif
kesimlerin harekete gecmesi veya karara etki etmesi miimkiin degildir. Nihayetinde
gerceklesen pasif katilim sadece ikna ve bilgi verme bicimindedir (Kogak ve

Tolanlar, 2008, s. 399).

Uzlagsmadan ziyade, ikna temelli katilim anlayisi, yerel yonetimlerce katilim
yontemi olarak benimsenmistir. Ayrica, ikna siireclerinin isleyisindeki sorunlari
gozlemlemek de miimkiindiir. Baz1 durumlarda, bu konudaki sosyal katilimin sinirh
oldugu goriilmektedir. Bunun nedeni bazen bilgisizlik, bazen toplumsal tepkiler,
bazen de ilgisizliktir. Yerel yonetimin en kiigiik yerlesim birimi olan mahalleyi
temsil eden muhtarlarin katilim siirecinin bir parcasit olmadiklari, ¢linkii doéniisiim
stireglerine yeterince katilamadiklar1 ve yeterli bilgi ve donanima sahip olmadiklar

gozlemlenmektedir (Ozden, 2010, s. 210).

Ozellikle koruma alanlarindaki tasinmaz malikleri ve kullanicilarinin yasal
diizenlemeleri yeterince bilmemesi ve dogru bilgilendirme yapilamamasi nedeni ile
bazen magdur olduklarina ya da spekiilatorler tarafindan yanlis yonlendirildiklerine
tanik olunmaktadir. Ornegin hem Kadifekale hem de Uzundere Toplu Konutlarina
yerlestirilen ailelerin 6nemli bir kismi, kentsel doniisiim projelerine iliskin 6nceden
herhangi bir bilgilerinin olmadigii belirtmislerdir (Karadag ve Mirioglu, 2014, s.
52).

Katilm siirecinin yeterince gerceklesmemesi, belirsizlik ve giivensizligi
beraberinde getirmektedir. Dogru sekilde bilgilendirilmemis kisiler, miilkiyet haklari
konusunda endiseleri tasirlar. Uygulama yapan c¢ok az sayida yerel yonetim bilgi

ofisleri kurmaktadir. Ancak biiylik ¢ogunlugunda bu yontem bile islememektedir.

Bu nedenle, kentlerin makro planlarinin insasindan kentsel doniisiim
projelerine kadar halkin ve halkin o6rgiitlii temsilcilerinin katilimi ciddi bir sorundur.
Bu gerceklesmezse tiim projeler ve yatirimlar, sagliksiz kentsel kalkinmaya, israfa,

kentsel ranta ve zayif kesimlerin ezilmesine yol agacaktir (Kaya, 2009, s. 215).

Kentleri saglikli ve yasanabilir alanlara doniistiirmek amaciyla hayata gecilen
projelerde yasayanlarin goriiglerinin alinmasi, masa bagsindaki planlamanin
eksikliklerinin azaltilmasi agisindan 6nemlidir. Kentsel doniisiim projelerinin basarili

sonuglar dogurmasi, hak sahiplerinin projelere katilmasina baglidir. Alanindaki
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problemler hakkinda tam bilgiye sahip olan insanlar, proje asamasinda yer alarak
sorunlar1 ¢ézmeye yardimci olurlar. Kentsel donilisiim projelerini faydali neticeler
ortaya ¢ikmasi i¢in kentsel doniisiim projelerine genis tabanli bir katimin

gerceklesmesi gerekir.

2.6. KIRACILAR VE KiRA DURUMU

Kentsel doniisiim projelerinin en ¢ok elestirilen yonlerinden biri de kiracilarin
durumudur. Diistik kira bedeli ile gecekondu mahallelerinde yasama sansina sahip
olan kiracilar, alan donilisim siirecine girdiginde bolgeyi terk etmek zorunda
kalmaktadirlar. Higbir sekilde, gecekondu sahipleri i¢in inga edilen konutlardan hak
iddia edemedikleri gibi bdlgenin déniisiimiiniin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan degere

gore kira artisin karsilayamamaktadirlar (Arslan H. 2013, s. 13).

Omegin Fikirtepe, mevcut durumda yasayan bolge insan1 Anadolu’dan gég
eden, dar gelir grubu emek¢i kesimin yasadigi semttir. Anadolu’da siirdiirdiikleri
yasami Fikirtepe’de devam ettirebilirken, kentin hangi noktasinda ayni kosullari
devam ettirebileceklerinden siiphe etmektedirler. Bu siiregte agir yiik altinda kalan,
herhangi bir hak talebinde bulunamayan kiraci olan bolge insanidir. Esnaflardan
kirac1 olanlar da uzun yillar bu bolgeye hizmet vermesine ragmen, doniisiimiin
goriinmeyenlerindendir. Fikirtepe’de kiract konumunda olanlar, yikimlar baglamadan
once uygun kosullar olustugunda bir baska yere gitmeye baslamiglardir (Artug, 2016,
s. 93).

6306 sayil1 yasa kapsaminda dontistiiriilen riskli yapilarin sahiplerine, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan sadece on sekiz ay boyunca kira yardimi
yapilmaktadir. 5393 sayili Belediye Kanunu kapsaminda doniistiiriilen alanlarda ise,
proje stiresince evleri tahliye edilen hak sahiplerine konutlarin tamamlanmasina
kadar Idareler tarafindan kira yardimi saglanmaktadir. Fakat kira yardimin nasil
artacagl, hangi kritere gore verilecegi belirtilmedigi icin hak sahipleri magduriyet
yasamaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalari uzun siireli projeler oldugu igin ev

sahipleri yillarca kiraci olarak ev ev dolagmaktadirlar.
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2.7. PLANLAMA SORUNLARI

2.7.1. Biitiinciil Planlama/Planlama ilkelerinden Kopukluk

Kentlerimiz hizli bir yapilasma silireci yasamaktadir. Kentsel doniigiim,
yikmaktan daha fazla bir seydir. Yeni yapilan bu yapilagmanin da biitiinsel planlama
cercevesinde  gergeklestirilmedigi  degerlendirilmektedir.  Kentsel  doniisiim
yaklasimlari, kentsel gelisim igin biitlinsel ve stratejik bir ¢ergeve altinda ele

alinmadigindan tartigilmaktadir.

Ulkemizde son yillarda uygulanan merkezi ve yerel yonetimlerin kentsel
dontisiim uygulamalari, tim olumlu isaretlere ragmen, es giidiimsiiz ve pargact bir
mantikla ele alinmaktadir. Bundan dolay1 ¢ok elestirilmektedirler, ¢iinkii biitiinsel
planlamanin bir pargasi olarak yer almamaktadirlar. Gergekten de, donilisiim
uygulamalari hizla planlamanin yerini aliyor. Yapilan planlara kars1 agilan davalarla
ve itirazlarla ilgilenmek i¢in zamanlari bulunmayan mahalli idareler, doniisiim
uygulamalariyla kentin alanlarin1 doniistiirmektedir. Fakat bunu yaparken biitiinsel
bir planin yonlendirecegi stratejileri ve vizyonu gérmezden gelmektedirler (Ozden,

2010, s. 211-212).

Kentsel donilisiim uygulamalari, kent biitiinlinden bagimsiz parsel veya alan
bazli pargacil bir sekilde yiiriitiilmektedir. Siirecin bu sekilde islemesi, planlamada
biitiinciil yaklasim ilkesinden uzak, sosyal iliskilerden kopuk, kent/imar planlama
siirecine uygun olamayan bir tablo ortaya c¢ikmaktadir. Suanda uygulanan tiim
projelerin ¢cogunlugu bu kapsamda degerlendirilebilir. Dolayisiyla, mevzi planlama
anlayisinin egemenligi planlamanin dogasina zarar vermekte, ¢ercevesi ve igerigi net
olmayan bu tir planlar, planlama adi altinda plansizlifa neden olmaktadir

(Kentlesme Surasi, 2017, s. 164).

Kentsel doniisiim, planlamanin temel 6gelerinden biridir ve bundan bagimsiz
olarak diisiiniilemez. idarelerin doniisiim politikalarin1 ve programlarini uygulama
aract olarak planlama, kentsel doniisimii somutlastiran bir olgudur. Kentlerin
yeniden canlandirilmasinda, planlama ve tasarim biitiinliigii, stirdiiriilebilirlik, yasam
kalitesini artirmaya yonelik onlemler ve 6zgiinliik gibi ilkeler 6nem kazanmaktadir

(Ozden, 2006, s. 219).
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Alanlarin belirlenmesi ile ilgili kural ve ilkeler yetersiz oldugundan, kentlerin
gelisim ve planlama siirecinde ¢ok dnemli olan planlama siirecinin biitlinliigiiniin ve
planlarin arasindaki baglantilarin higbir sekilde dikkate alinmadig1 pargaci

yaklasimlar ortaya ¢ikmistir (Uzun, 2006, s. 52).

Bati uygulamalarinin temel 6zelliklerinin bir vizyona dayali olarak ortaya
cikan stratejik planlama, isbirligi ve fiziksel doniisiimiin yani sira, sosyal ve
ekonomik doniisiimiin birlikte ele alindigi biitiinlesik bir yaklagim, uygun bir
kurumsal yapilanma ve paydaslarin ortak bir ¢abasi olarak kategorize edilebilir (Dag

ve Ozberk, 2012, 5.156).

Kentsel doniisiim biitiinsel bir kentsel gelisme siireci olarak algilanmali ve
uygulanmalidir. Oysaki suanda farkli idarelerin plan yapma ve onama yetkileri
bulunmaktadir. Farkli idareler tarafindan yapilan planlama calismalari, kent
Olceginde biitiinciil planlama ¢aligmalarini olumsuz yonde etkilemektedir (Kentlesme

Surasi, 2017, s. 210).

Kentsel doniisiim siireci parcaci ve kent biitiiniinden kopuk uygulamalara
sebep olmaktadir. Bunun yerine kent biitiinlinli goz ard1 etmeyen ve bir master plan
dahilinde yiiriitiilen siireglere ihtiya¢ vardir. Ayrica kentsel donilisiim sonucunda
mutlaka yogunluk artist beklentisinin Oniline gecilmeli ve kentsel kalite
oncelenmelidir. Trabzon Zagnos Vadisi 0Ornegi gibi rekreatif kullanimlar
getirilebilmeli ve kentsel doniislim uygulamalar1 ile donati alanlarinin artmasi

saglanabilmelidir (Aktay vd., 2012, 5.75).
2.7.2. Doniisiim Parametreleri ve Uzlasma Kriterlerinin Belirlenmemesi

Proje ortak giderlerine katilim payindan dolay1 yapilan kesintinin fazla olmasi
uzlagma oranini olumsuz olarak etkilemektedir. Uzlagsma oranini dogrudan etkileyen
proje ortak giderlerine katilim paymndan dolay:1 yapilan kesinti, projelerin ingaat/m?
birim fiyatlarina gore belirlenmektedir. Bu kapsamda donilisiim parametreleri
olumsuz oldugunda, hak sahipleri uzlasmaya yanasmamaktadir.

Doéniistim alaninda kanunda ifade edildigi gibi tasinmazlarin Oncelikle
malikleri ile uzlagarak edinimi esastir. Anlagma asamasinda, hak sahiplerine
bagimsiz bir boliim yerine bagimsiz bir boliim verilmesi ve ingaat bitene kadar kira

yardiminin 6denmesi, anlasma oranimnin yiikseltilmesine imkan vermektedir. Bu
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sekilde islem yapilmasi halinde doniisiim siireci hak sahibi agisindan eski yap1 yerine
yeni yapi verilmesi bigiminde tanimlanabilen trampa seklinde gergeklesmektedir
(Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015, s.742). Ancak ¢ogu uygulamada, bu strateji
uygulanmadig1 i¢in hak sahipleri uzlasmaya yanagmamaktadirlar. Bu durum siirecin
uzamasina, yarginin devriye girmesine ve 0denen kiralardan dolayr kamu zararinin

olugmasina sebebiyet vermektedir.

Doniisiim projelerinde olumsuz etkilenenlerden, Nigde Efendibey Kentsel
Doniisiim Projesi’nde oldugu gibi yapilan bir elestiri de, tasinmazlarina gercek
degerinin verilmedigi ve bu bakimdan magdur olduklar1 ydniindedir. Ustelik hak
sahiplerinin bor¢landirildigr ve proje hakkinda yeterli bilgi verilmeksizin tapunun
devredildigi ancak daha sonra pisman olduklarini dile getirmislerdir (Bulut ve

Ceylan, 2013, s. 239).

Uygulamalarda yasanan memnuniyetsizlik temelinde, kentsel doniisiim proje
siirecini yoneten Idare ile mahalle sakinleri arasinda dogru bilgi ve iletisim yolunun
yeterince isletilmedigindendir. Seffaf olmayan bir siire¢ igeren kentsel doniisiim
uygulamalari, kamu yarar1 anlayisindan kopuk, bireysel cikarlar1 temel alan bir

anlayisla hayata gecirilmistir.

Uzlasma miizakereleri siireci, diyalog ve Kkonsensiis temelinde
orglitlenmediginden memnuniyetsizligi koriiklemektedir. Baslangictan itibaren
demokratik katilim siireci yeterince agik degildir ve taraflarin miizakere edebilecegi
uygun bir diyalog platformunun olmamasi, siirecten beklenen faydalar1 ve

memnuniyeti olumsuz yonde etkilemistir.
2.7.3. Projelerden Kaynaklanan Sorunlar

Kentsel donilisiim projeleri, birgok detayr igeren bir siiregtir. Bu siirecin
detaylarin1 bilmeden gercgeklestirilmesi, projelere nesnel bir bakis agisiyla

degerlendirilmesini imkéansiz kilmaktadir (Kili¢ ve Hardal, 2014, s. 6).

Bununla birlikte, merkezi ve yerel idareler tarafindan bugiine kadar planlanan
ve uygulanan tiim projelerde, 6n arastirma ve durum analizi tarafsiz, akademik ve
akademik kurumlar tarafindan yapilmaksizin baslatilmis ve neredeyse tamami
ekonomik agidan sorun yasamistir. Bir¢ok projede, sosyal ve c¢evresel yonleriyle
ilgili sorunlarin oldugu, etkilenen kisilerin uygulamadan memnun olmadig1 ve
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projenin etkisinin acik¢a bilinmedigi goriilmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis,

2015, s. 760).

Giliniimlizde kentsel doniisiim projesi olarak uygulanan orneklerin insan
ihtiyaclart i¢in uygun olmadigi ve sehirlerin kimligi ile uyumlu olmadigi i¢in
tartisilmaktadir (Kibaroglu ve Sisman, 2009, s.2). Ulkemizde kentsel doniisiim
stirecini bu ¢ergevede inceledigimizde, drnegin kentsel doniistim projelerinin ilk
orneklerinden olan Portakal Cigcegi Vadisi ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim
Projelerinin en biiyilk handikabi, uygulama siirecindeki miidahaleler nedeniyle
projenin baslangigtaki hedeflerinden ara sira uzaklagsmasi ve bu sebeple arkasindaki
kamuoyu destegini kaybetmesidir. Bu gelecekteki kentsel doniisiim projeleri

acisindan da giiven kaybina neden olmaktadir (Karadag ve Mirioglu, 2012, s. 25).

Doéniisiim ¢alismalarinin uygulanmasi esnasinda proje iizerinde degisiklik
yapilmasi, projenin maliyetlerini ve taginmazin uygulama sonrasindaki durumunu
etkileyecegi i¢cin onemli bir sorundur. Proje tadilatlarinin sik yapilmasi, zaman ve
maliyet yonlerinden 6ngoriilen yatirim tutart ve hedefinin gergeklestirilememesi ve
hak sahiplerinin glivenlerinin kaybolmasi gibi sorunlara neden olabilecektir. Ayrica
projeler tizerinde biiyiik degisikliklerin yapilmasi, proje uygulayicisi olan idareler ve
yiiklenicilerin zarar etmesine yol agmaktadir. Yiklenici degisikligine gidilebildigi
durumlarda; mevcut yapimlarin detayli olarak belirlenmesi gerekeceginden yeni
degerleme ¢aligmalarina ihtiya¢ duyulacaktir. Bu durumun da uygulamanin
aksamasina, zaman ve kaynak israfina yol a¢tigi ortadadir (Aliefendioglu ve

Tanrivermis, 2015, s. 763).

Projelerin ranta dayali, konut sayisindan hareket eden ve ne kadar ¢ok konutu
sigdirabilirim diisiincesini iceren bir yapilagsma getirmesi kent ile uygulama alani
biitiinliiglinliin saglanamamasina, niifus ve trafik yogunluguna neden olmaktadir.
Ayrica planlama disiplinin hig¢bir standardina uymayan alanlarin olusmasina sebep

olmaktadir (ilkme, 2008, s.39).

Yukarida siralanan nedenlerden dolayr uygulanan kentsel doniisiim
projelerinin sonuglar incelendiginde, uygulamanin basinda belirlenen hedeflerin tam
olarak gergeklesmedigi goriilmektedir. Insanlarin saglikli huzurlu bir yasam siirmesi
icin kentsel doniisiimiin yapilmasi zorunludur. Kentsel doniisiim projelerinden

beklenen basarinin saglanmasi i¢in, doniisiim alanda yasayan insanlarin projede
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beklentisinin ne oldugunu belirleyecek calismalarin yapilmasit gerekmektedir.
Calismalar yapildiktan sonra insanlarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yapisina uygun
projeler hazirlanmalidir. Proje olustururken cesit aktorlerin bilgi ve Onerilerinden

faydalanilmalidir.
2.8. KENTSEL RANT SORUNU

Ulkemizde uygulanan kentsel déniisiim uygulamalaria baktigimizda rant
elde etme arzusu ve hirsi, kamu yararmin goz ardi edildigini gérmekteyiz. Bunun
sebebi yapilan kentsel doniisiim projelerinde, 1980 sonrasit diinyada hakim olan
Neoliberal politika anlayisinin temel alinmasidir. Ulkemizde kentsel déniisiim
projeleri adi altinda imar planlar1 bir kenara atilmakta doniisiim sadece rant getirisi
yiiksek olan yerlerde imtiyazli siniflar i¢in yapilmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri
sosyal ihtiyaclar1 oOteleyen, insani merkeze almayan bir anlayisla yapilmaktadir.
Toplumun ¢ikarlar1 yerine kendi c¢ikarini diisiinen rant g¢evreleri, birikimlerini

artirmak ugruna kentsel alanlar talan etmektedir (Dag M. 2017, 5.166-167).

Kentlerde imar mevzuati, planlama esaslar1 ve kamu yararini temel almayan
rant anlayisina dayali imar planlar1 olusturmaktadir. Ankara 13. Idare Mahkemesinin
13.05.20009 tarih ve E:2008/363, K:2009/594 sayil1 kararinda, bu durum gozler 6niine
serilmistir. S6z konusu mahkeme aldig1 kararda ile yapilan planlarin imar
mevzuatina, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil ettigi gerekgesiyle

dava konusu islemin iptaline karar vermistir (Cakalli, 2012, s. 229).

Ulkemizin ilk kentsel doniisiim projelerinden birisi olan Dikmen Vadisi
Kentsel Doniisiim Projesi’nde, proje maliyetlerinin karsilanmasi amaciyla 1.etapta
uygulamasi planlanan liks konut ve aligveris merkezleri proje maliyetinin ¢ok
iistlinde bir rant yaratmis ve bu uygulama projenin sonraki agamalarinda amag haline

gelmistir (Gezer, 2014 , s. 45).

Rant elde etmek amaciyla insanlarin konut haklarini ihlal eden faaliyetleri
iceren projelerden birisi de Ayazma-Tepeliistii-Bezirganbahge Kentsel Doniisiim
Projesi’dir. Ayazma-Tepeiistii mahallelerinin doniisiimiinii esas alan bu projede, rant
elde etme hirsiyla doniisiim alaninda yasayan insanlarin konutlart yikilmistir.

Doniisiim alanda yasayan insanlardan hak sahipleri olanlar zorla, acele kamulagtirma
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tehdidiyle Bezirganbahg¢e’de insa edilen toplu konutlara yerlestirilmistir (Dag M.
2017, s.167).

Bu kentsel doniisiim projesinde goriilen rantin bir benzeri Bursa Doganbey
Kentsel Dontlisiim Projesinde goriilmiistiir. Tiirkiye’de benzer doniisiim projelerinde
miilk sahiplerine arsa hisselerinin dortte biri oraninda bitmis daire verilirken, 2006
yilinda Doganbey’de uygulamaya konulan projede bir bucuk kati oraninda bitmis
daire verilmis olup, kitlesel yogunlugu oldukca arttirarak kentte bir darbe etkisi
yapmistir(Sekil 1; Giir ve Dostoglu, 2016, s.93).

Sekil 1: Yapilan Binalari Kent Igindeki Goriiniimii

= > I ..' “' _ ‘,“ 3 ;_'.‘, y l : !
Kaynak: Giir, M. ve Dostoglu, N. Bursa Doganbey iizerinden kentsel doniisiimde yasam

kalitesinin tartisiimasi. Megaron Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Dergisi,
11(1), 2016, ss. 89-105.
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2.9. KENTSEL DONUSUMUN EKONOMIK SORUNLARI

Kentsel doniisiim, uygulamalar1 i¢inde ekonomik problemler de énemli bir
yere sahiptir. Kentsel doniisiim uygulamalarina yonelik finansman modelleri yiiksek
yatirim biitgesine gereksinim duymaktadir. Doniisiim modelinin  doniisiimiiniin
baslangicinda, maliyet ¢alismalar1 ve fizibilite analizleri iyi degerlendirilmelidir.
Maliyet, doniisiim planinin se¢iminden projenin insasina kadar, pek ¢ok karar verme
stirecinde en etkili faktordiir (Alpaslan ve Tiiter, 2016, s. 16). Yerel yonetim, merkezi
hiikiimet ve sivil toplum oOrgiitleri arasindaki kopukluk; mevcut projelerin ekonomik
ve kiiltiirel olarak etkisiz kilmis, yerli ve yabanci kaynaklarin harekete ge¢mesini

engellenmistir (Yildirim, 2006, s. 14).

Bolgede yasayan niifusun genel ekonomik durumuna ek olarak, konut
alanlarmin yenilenmesinde kiract ve kiraci dengesi 6nemli bir rol oynamaktadir.
Kamu ve 6zel sektor i¢in ekonomik bir fayda saglamadigindan, konut yenileme
alanlarinda devlet ve yerel yonetimlerin yardimlar1 ve yatirimlar: diger alanlara gore
sinirlidir. Bu nedenlerden dolayi, projenin uygulandigi bolgedeki insanlar ekonomik

yonde zor duruma diismektedir (Ozden, 2008, s. 235-236).

Projelerde genellikle kat karsilig1, anlasma ve hasilat karsilig1 esasli doniisiim
modelleri kullanilmaktadir. Bu nedenle kullanicinin mevcut yap1 kullanim alanini
talep etmesi ve yatirimci ingaat sirketlerinin kazang elde etmek istemesi imar planlari
tizerinde asir1 baski yaratmakta ve mevcut yapilasma imar haklarinin arttirilmasin

kag¢inilmaz bir sonug olarak belirlemektedir.

Dontisiim uygulamalar1 biiyiik ¢ogunlukla proje gelistiren ingaat firmalar
araciligi ile yiriitiildiiglinden, tercih edilen alanlar genellikle ranti yliksek kentsel alt
bolgelerde yogunlagmaktadir. Bu anlamda yap1 stoku giivensiz ve yogunlugun fazla
oldugu alanlardaki doniisiim projeleri tercih edilmemektedir. Bu durum kentsel
doniigiimiin temel amact ve oncelikleri ile uyusmamaktadir (Kentlesme Surasi, 2017,

s. 162).

Kentsel doniisiimde ortaya ¢ikan degerden kamu, olmasi gereken fayday:
yeterince elde edememektedir. Diger bir deyisle; doniisiim sonucu artan niifus ve

yapilasma yogunlugu baglaminda mevcut alt yap: tesislerinin yenilemesi yeterince
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yapilmamakta ve bu artan niifusun ihtiyact olan yeni sosyal donati alanlar

karsilanmamaktadir (Kentlesme Surasi, 2017, s. 163).

Kentsel doniisiim genellikle baslangigta biiyiik maliyetler gerektiren bir istir.
Ancak basarili bir kentsel donilisiim uygulamasmin sonunda elde edilen gelir bu
maliyeti kolaylikla telafi edebilir. Bu nedenle, bir alanin doniisiim alani olarak
ilandan 6nce maliyet-fayda analizlerinin yapilmasi, maliyet tahmininin ¢ikarilmasi ve

elde edilecek gelirin nasil yansitilacagi ortaya konulmalidir (Ozden, 2006, s. 218).

Projelerden elde edilecek gelirden alanda bulunan hak sahiplerine en {ist
diizeyde fayda saglanmali ve refah seviyesi ylikseltilmelidir. Bunun igin
yararlanicilara 6denecek meblaglar giiniin ekonomik kosullarina gore belirlenmeli ve
kendilerine verilecek evlerde, yerel yonetimlerin veya ortak olan kamu kurumunun
kar1 en aza indirilmelidir. Bu sekilde hak sahipleri daha yiiksek saglik, modern ve

ekonomik agidan degerli konutlara sahip olacaklardir (Kili¢ ve Hardal, 2014, s. 6).

Kentsel dontisiim projeleri maliyetli projeler oldugundan bu projelerde,
kamu-ozel sektor ortakligi veya dis kaynak kullanimi finansmani saglanmalidir.
Halihazirda kentsel doniisiim projeleri biiyiikk 6lgiide TOKI finansmanina
dayanmaktadir. Belediyeleri finansman agisindan destekleyen ILBANK’1n kentsel
dontisiimde yonlendirici ve finansman saglayici bir rol almasi ve siiregte etkin olmasi

tesvik edilmelidir (Kentlesme Surasi, 2017, s. 205).

Oncelikle kamu katkisini tamimlamak, projelerin geri 6denebilirligini
saglamak ve yaratilacak ek geliri tekrar kamuya donmesini saglamak gerekmektedir.
Kentsel dontisiim alanlarinda finansman araci olarak tek basina yap1 yogunlugu artisi
olmamalidir. Imar planlar1 neticesinde olusan deger artiglarinin hesaplanarak olusan
ek degerin belli bir kisminin sehircilik anlamindaki ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in

ayni veya nakdi olarak kamuya aktarilmasi saglanmalidir.

Projeler igin gerekli finansin saglanmasi i¢in kamu kurumlarinin kentsel
dontisiimde daha etkin yer almasi i¢in mevzuatta gerekli diizenlenmeler yapilmalidir.
Dontistim siirecinde yer alan kamu kurumlarinin mali yapilarinin giiclendirilmesinin
yani sira, bakanligin mevcut yapida hak sahiplerine saglamis oldugu konut
kredilerinde faiz destegi yayginlastirilmali ve 6zellikle alan bazli dontistimlerde proje

gelistiricisi belediyelere de benzer destek saglanmalidir.
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2.10. DEGERLENDIRME

Tiirkiye'deki  kentsel donilisim  siirecine  baktigimizda, soylulasma
tartismalarinin yani sira bir takim bagka eksiklikler de oldugu goriilmektedir. Kentsel
dontisiim projeleri sosyal ihtiyaclar1 6teleyen insan1 merkeze almayan bir anlayisla
yapilmaktadir. Bu kapsamda tiretilen projeler, konunun sosyolojik, psikolojik, sosyal
ve ¢evresel boyutlarini degil, sadece mekanin doniisiimiinti igermektedir. Baska bir
deyisle yapilan projeler genellikle sorunun ¢oziimiinii fiziksel alan boyutuna
indirgedigi goriilmektedir. Ekonomik c¢ikar saglamak i¢in yapilan ve kentsel ranti
merkeze alan kentsel doniisiim uygulamalari ile kentler talan edilmekte, kentsel

degerler yok edilmektedir.

Kentsel dontisiim kararlarinda katilimcilik anlayisina aykirt davranilmasi,
halkin taleplerinin ve fikirlerinin dikkate alinmamasi, belli rant gruplarin ¢ikarlar
dogrultusunda doniisiimiin gerceklestirilmesine, kamu yararina aykir1 faaliyetlerin
hayata gecilmesini neden olmaktadir. Uygulanan kentsel doniisiim projeleri, alanda
yasayan insanlarin barinma hakki basta olmak {izere insan haklarini ihlal edici
sonuclar dogurmaktadir. Doniisiim alaninda yasayan dar gelirli insanlar acele
kamulagtirma tehdidiyle yasam alanlarindan koparilmaktadir. Kent merkezlerinde
TOKI onciiliigiinde liiks konutlar, aligveris merkezleri, otel gibi imaj icerikli
sermayeyi ¢ekmeye yonelik devasa yapilar insa edilmektedir. Insa edilen liiks

konutlara yiiksek fiyat1 6deyen {ist gelir grubuna mensup insanlar yerlestirilmektedir.

Kentsel doniistim projelerinin ¢ogu halk tarafindan olumlu bakilmaktadir.
Ancak sorun, uygulama siirecinde ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii proje uygulamalarinda
bolgede yasayan insanlarin ihtiyaglar1 goz ardi edilmekte ve aktif katilimlar
saglanmamaktadir. Siirecin ilerleyisinden once, bdlgenin sosyo-ekonomik yapisinin
analizi ayrintili olarak ele almmmali ve bdlge halkinin yerinden edilmemesi igin

gerekli hassasiyet gosterilmelidir.

Sonug olarak, kentsel donilisim uygulamalarinin basarisi i¢in kilit kosul,
sosyolojik gercekleri dikkate alan ve planli kentlesme ilkelerine dayanan
yaklagimlarin  benimsenmesidir. Yiritilecek uygulamalar yiiksek yogunluklu
yapilasma Oneren projeler yerine, sehircilik ilkelerini esas alan, insan odakli sosyal

ve yesil alan kullanimini destekleyen projeler olusturulmalidir.
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UCUNCU BOLUM o
SANLIURFA’NIN KENTSEL GELIiSiMi

3.1. SANLIURFA’NIN DEMOGRAFIK YAPISI

3.1.1. Niifus

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore Sanlurfa'nin 2018 niifusu
2,035,809 kisidir. Sanlurfa kent merkezinin niifusu ise 950 bin 926’dir. Sanlurfa
kent merkezinde 480,368 erkek bulunurken, 470,558 kadin mevcuttur. Sanliurfa
ilinde gen¢ niifusun agirlhig dikkat cekici derecede fazladir. 2018 dogum
istatistiklerinde Tirkiye de Toplam Dogurganlik Hizi 1,47 (cocuk) iken Sanliurfa
2,52’lik Toplam Dogurganlik Hizi ile ilk sirada yer almaktadir. Yine Tiirkiye nin
niifusu 2000°den bu yana %25 artarken, Sanhwrfa ayni donemde % 58 artis
gostermistir(Tablo 2).

Tablo 2: Yillara Gore Tiirkiye ve Sanliurfa Niifusunun Degisimi

il 2000 2005 2010 2015 2018

Tiirkiye 64,729,501 | 68,860,539 | 73,722,988 | 78,741,053 | 82,003,882

Sanlurfa 1,257,753 1,443,639 1,663,371 1,892,320 | 2,035,809

Kaynak: TUIK, 2019.

2018 yili niifus verilerine gore il niifusunun % 59,021 25 yasin altindadir.
25-60 yas arasi niifus toplam niifusun % 35,32’s1n1, 60 yas tistii niifus ise % 5,66’ini
olusturmaktadir. Sanlwurfa ili niifusunun % 55,14’ sehirde, % 44,86’s1 koylerde
yasamaktadir. Sanlwurfa sahip oldugu yiizolgiimii ile Tiirkiye’'nin 7., niifus
bakimindan ise 8. biiyiik ilidir. Sanlurfa ilinin yliz6l¢iimii 19.242 km? oldugundan,
km?'ye il genelinde yaklasik 105 kisi diismektedir. Sanlurfa Ilinin Merkezde 3 ilce
olmak iizere toplam 13 ilgesi ve bu ilcelere bagli 1392 mahalle bulunmaktadir

(TUIK, 2019; Sanlurfa Belediyesi, 2018).

Sanlwurfa ili, Giineydogu Anadolu Projesi(GAP)’in merkezi olarak bilinmekte
ve GAP Idaresi’nin idari yerleskesini icermektedir. Sanlurfa, GAP Bélgesinde
niifusun %23’iinii barindirdig: i¢in bolgenin en biiyiik niifusuna sahiptir. Sanlurfa

[linin Ilgelere gore niifus dagilimini gosteren Tablo 3, asagida gosterilmistir.
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Tablo 3: Sanliurfa Ilgelere Gore Niifus Verileri

Iigenin Ad1 Toplam Erkek Kadin
Eyyiibiye 379.123 191.103 188.020
Haliliye 376.251 189.102 187.149
Siverek 258.265 130.946 127.319
Virangehir 195.910 97.140 98.770
Karakoprii 195.552 100.163 95.389
Akgakale 113.194 57.879 55.315
Surug 104.302 53.023 51.279
Birecik 95.149 47.730 47.419
Ceylanpinar 87.843 43.933 43.910
Harran 87.684 44.346 43.338
Bozova 58.565 29.423 29.142
Hilvan 42.829 21.751 21.078
Halfeti 41.142 20.180 20.962
SANLIURFA 2.035.809 1.026.719 1.009.090

Kaynak: TUIK, 2019.

Sehrin gen¢ niifusun c¢ok olmasinin bir sonucu olarak, en Onemli sey
mevsimlik tarim is¢ilerinin en yogun oldugu ve bu sektorii canli tutan kenttir.
Tiirkiye'nin  diger bolgelerinde mevsimlik tarim  isciligi  ihtiyaglarimi  da
karsilamaktadir. Sanliurfa'da niifusun 6nemli bir kismi kirsal alanlarda yagamaktadir.

Kirsal niifusun toplam niifus i¢indeki oran1 2012 verilerine gore yaklasik % 45'dir.

3.1.2. Kente ve Kent Disina Gocler ve Niifus Hareketleri

Sanliurfa ili lilkenin bir¢ok bolgesinden gd¢ almaktadir. Sanliurfa ilinin genel
itibariyle yillar arasinda aldig1 goc verdigi gocten azdir. ile gé¢ eden niifusun biiyiik

bir kismi ilin merkez ilgelerine yerlesmekte ve burada niifus haraketliligi
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olusturmaktadir. Sanlurfa’nin en ¢ok gog¢ verdigi il Gaziantep, en ¢ok goc aldigr il
Istanbul’dur. En ¢ok gd¢ verdigi illerde ikinci sirada yine Istanbul bulunmaktadir.
Sanliurfa kirdan kente gog alirken, Istanbul, Gaziantep ve Mersin basta olmak iizere
batidaki biiylik illere 6nemli Olgliide go¢ vermektedir. Tablo 4’te goriildiigi gibi,
2008-2017 arasinda 340,941 kisi kente gelirken, yine aynm1 donemde 445,915 kisi
kentten go¢ etmistir. Kent niifusu gé¢ vermesine ragmen yiiksek dogum orani

nedeniyle artmaktadir (Karasu, 2014a, s.179).

Tablo 4: Sanlwrfa ili Gé¢ Durumu (2008-2017)

Yil Aldig1 Gog Verdigi Go¢ Gog¢ Farki

2017 40 058 52 648 - 12590
2016 38 662 49 789 -11127
2015 40 135 50 580 - 10 445
2014 35670 49 030 -13.360
2013 33 383 47 429 -14.046
2012 31 890 44 878 -12.988
2011 35 888 41570 -5.682
2010 32 555 37 555 -5.000
2009 27190 35154 -7.964
2008 25510 37282 -11.772

Kaynak : TUIK, 2018

3.1.3. Sosyo-Kiiltiirel Yapisi

Sanlurfa ¢ok eski bir yerlesim merkezidir. Tarih boyunca bir¢cok millet ve
uygarlik bu bolgeye egemen olmasina ragmen, 11. yiizyildan bu yana Tiirk-islam
kiltlirii egemen olmustur. Sanliurfa, ilkel dinlerden, ¢ok tanrili ve tek tanrili dinlere
ait inanglarin ve bu inanglarla baglantili kiiltiirlerin binlerce yil yogruldugu,
kaynastig1 tarihi bir kent olarak kiiltiir ve inang¢ turizminde bir¢ok peygamberi

bagrindan ¢ikarmis bir sehirdir.
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Bu nedenle inang ve kiiltiir turizminin 6nemli merkezlerinden olan ve turist
sayisinda her yil artig gosteren Sanlurfa’yt 2018 yilinda bir milyondan
fazla(1,010,079) kisi ziyaret ederken en yiiksek turist sayisina ulagsmistir. 12 bin
yillik tarihi ge¢misi olan ve UNESCO Diinya Miras Listesi'ne alinan ve Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig tarafindan 2019 yilinin Goébeklitepe yili ilan edilmesi sayesinde bu

say1 her gecgen giin artarak devam etmektedir (Sanliurfa Belediyesi, 2019)
3.2. SANLIURFA’NIN KENTSEL GELISiMi

Sanlurfa’nin kentsel gelisiminde ekonomik, siyasi, askeri etmenler dnemli
roller oynamistir. Bu etmenler, kentte yasamis olan uygarliklara gore degisim
gosterdigi gibi zaman iginde yasanmis olaylar da sehre farkli Gzellikler
kazandirmistir. Kurtulus Savasinda isgal giiclerine karst miicadele, Anadolu'nun
bircok sehrinde oldugu gibi Sanhurfa'da da biiyiik bir tahribata neden olmasina
ragmen 1923'te Cumbhuriyet'in ilan edilmesi ve Tiirkiye Cumhuriyeti'nin
kurulmasiyla Anadolu'da yeni bir donem baslatmistir. Sanliurfa kenti i¢in énemli
atilmlarin yapildigi yeni bir ¢agin baslangici anlamina geliyordu. Bu nedenle
1923'ten baslayarak giiniimiize kadar Sanliurfa kenti, hem insani ve ekonomik
kalkinma alaninda hem de modern bir kent olma yolunda atilim gosterdigi kentsel

gelisim siireci dort donem olarak ele alinmigtir:

3.2.1. 1923-1950 Arasi1 Donem

Osmanli Devleti’nde “sancak merkezi” olan sehir, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
kurulmasiyla birlikte 1924 Anayasasi’ndan sonra vilayet merkezi haline gelmistir.
1927 yilinda ise Urfa sehrinin idari etki alani genisletilmistir. Osmanli Devleti
doneminde kabaca sur icinde yayilmis halde olan sehir, Cumhuriyet Donemi’nde
kuzey yoniine ve surlarin digina dogru gelisme gdstermistir (Tuncel, 2001, s. 81-86).
Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda savastan ¢iktigindan ve heniiz yeni kurulmus
bir devlet olmasindan dolay1, ekonomik ve sosyal ilerlemeler gdsterememistir. Diger
illerde oldugu gibi Urfa’da bu donemde hem ekonomik hem de kentsel gelisim
istenilen diizeyde olmamistir (Kahya, 2015, s. 74).

DIE verilerine gore, 1927 yilinda sehir merkezinin niifusu 29.098 kisidir.
Kent niifusu 8 yilda yaklasik 2 bin kisi artmis, 1935 yilinda ise 31.721 kisi olmustur.
1940 yilinda sehrin niifusu 35 bini agmistir (Sonmez ve Akgiil, 2013, s. 57).
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1923-1950 doneminde Urfa Sehrinin kayda deger bir mekansal gelisme
gostermedigi ifade edilebilir. Osmanli donemindeki yerini biiyiik dl¢lide koruyan
sehir, kabaca surlarin iginde yayilmistir. Kentin kuzey, kuzeybati ve kuzeydogu
tarafindan cevreleyen ve kentin kuzey tarafinda bir smir olarak hizmet veren
Karakoyun deresi, Osmanli doneminde bu siir fazla asilmamistir. Cumhuriyetten

sonra sehir kuzeye dogru ve sehrin surlardan disar1 yayilmaya devam etmistir.

Bu donemde kentin giiney, gilineybati ve glineydogu bolgelerinde yerlesim
alanlar1 ¢ogalmistir. Kentin giineybati tarafinda ve Urfa kalesinin batisindaki tepelik
alanda ve kalenin gilineyinde kent ilerlemeye baslamistir. 1940 yilinda sehrin
giineyinde, sehrin dogu ve bat1 bolgelerinde Harran Kapi’nin karsi tarafinda yeni
yerlesim alanlar1 insa edilmeye baslanmis ve Eyyiibiye bdlgesi gecekondularla

dolmustur (Sahinalp, 2005, s. 199-208).

Sanlurfa gehrinin 1940 yilindaki alanini belirlemek i¢in hazirlanmig olan
haritaya gore ve CBS programlarinda yapilan dl¢timlere gore Sekil 2°deki gibi olup,
yaklasik 1.54 km? olarak 6l¢iilmiistiir (Sahinalp, 2005, s. 366).

Sekil 2:Sanliurfa Sehri’nin 1940 Yilindaki Alani

&"“‘luda Mardin Karayois

I 1540 Yiinda Sehrin Yayilss Alani

2003 Yilinda Sehrin Yayilrg Alan:

Yollar

0 1 2km
L

Kaynak: Mehmet Sait Sahinalp, Sanlurfa Sehrinin Kurulusu Ve Gelismesi(Yaymlanmamis
doktora tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2005, s.200.
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Ulkenin yeniden yapilandirilmasinin baslangicinda (1923-1950) yeni bir
hiikiimet binas1 inga edilmeye baglanmistir. Bazi kamu kurumlar1 ve Belediye binasi
once insa edilmis ve mevcut bir bina restore edilerek kiitliphane olarak kullanmaya

baslanmustir (Karasu, 2014a, s.183).

Kisaca ifade etmek istersek bu donemde niifus artiginin az olmasindan dolayz,

sehrin alansal gelismesinde de 6nemli bir farklilik gostermemistir.
3.2.2. 1950-1980 Arasi Donem

1950 yilinda sehrin niifusu 38.685 iken bu yillarda Tiirkiye genelinde kirdan
kente gdgiin hiz kazanmas: ilin niifus artisin1 da etkilemis ve sehrin niifusu, 21,178
artigla 1960 yilinda 59.863 kisi olmustur. Niifus artis oranlarinin %50’lerin {istliinde
olusu ise sehrin alansal olarak biiylimesine neden olmustur. Bu durum yeni yerlesim

alanlar1 olarak, ¢arpik ve sagliksiz yapilagsma seklinde kendini gostermistir (Sahinalp,
2005, s. 209).

Sanhwurfa'nin 1950 yilinda ilk imar plani yapildi. Ancak yapilan imar plani,
bir imar planindan ziyade bir yol yonlendirme planidir. 1957 ve 1959 yillar1 arasinda
vali olan Kadri Erdogan, Kara Meydan Caminden baslayip Hasimiye Meydani'na
kadar uzanan ve giiniimiizde kullanilan sehrin ana caddesi olan Atatiirk Bulvari'mi
insa etmistir. Demokrat Parti'nin iktidariyla birlikte ile yollara verilen 6nem artt1 ve
1956'da Gaziantep- Sanlurfa’yr birbirine baglayan Birecik kopriisii agilmigtir. Firat
Nehri iizerine insa edilen bu koprii, Sanlurfa i¢in hayati bir 6neme sahip olan batiya
acilan penceresi olmus ve sehrin ulusal pazarla birlesmesine yardimci olmustur

(Karasu, 20144, s.184).

Sehri niifusunun bu dénemde Tiirkiye ortalamasinin {izerinde yiikselmeye
baslamasi nedeniyle sehir biiylimeye basladi. Sehrin 1960'lara dogru gelisimi,
ozellikle Karakoyun deresi ile Ipek Yolu olarak adlandirilan Gaziantep-Mardin
karayolu arasinda kalan alanda yayilmistir. Kentin, suanda ana caddesi olan Atatiirk
Bulvar1 boyunca yeni yerlesimler goriilmeye baglamis ve bu donemde Bahgelievler,
Cengiz Topel ve Atatiirk Mahalleleri gibi yerlesimler ortaya ¢ikmaya baslamistir.
Kentin kuzeydeki mekansal ilerlemesi aym1 zamanda kuzeydoguya da kaymustir.
1962 yilindaki sehrin alani, yeni yerlesim alanlar1 ve diizensiz gecekondulasma ile

birlikte yapilan 6l¢iimlere gore, 3,15 km? civarindadir (Sahinalp, 2005, s. 206).
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1968 yilinda, Urfa ilinin kalkinmada oncelikli 20 il arasinda yer almasiyla
birlikte, uygulanan bir dizi tesvik tedbiriyle sanayi yatirimlari baslamistir. Bu
donemde sehrin cazibesi artmis ve niifus ¢ekmesine neden olmustur. Sehrin1970
yilinda niifusu, aradan gegen 10 yillik siire i¢inde %37 artarak 100.000’in {izerine
cikmistir(100,654). 1970 yillann  Urfa’da  hizli  niifus artisindan  dolay:
gecekondulagma siirecinin hizlandigi donemdir. Sehre goc¢ edenlerin yaptiklar
konutlar carpik yapilasmaya neden olmustur. Urfa’da Bu donemde Gecekondu
Kanunu geregince 6 adet gecekondu bolgesi tespit edilmistir. Bu alanlardan 5
tanesinin 1slah ¢alismalar1 yapilmaya baglanmistir. Ancak basarili sonuglar elde

edilememistir (Kahya, 2015, s. 77; Tiirkoglu, 1987, s. 33).

Tarimsal niifusun azalarak sehre yoOnelmesinde; istihdam olanaklarinin
bulunmasi, diger yerlere ulasim olanaklar1 ve tarimda makinelesmenin dogurdugu
igsizligin sanayi alanlara yonelmesidir. Fakat Sanliurfa’da sanayi gelismedigi i¢in,
s6z konusu gd¢ daha ¢ok biiyiiksehirler olan Istanbul, izmir, Ankara, Mersin ve

Adana gibi illere yonelmistir (Karasu, 2014a, s.184).

Iller Bankas: tarafindan Sanlrfanin gergek anlamda ilk imar plan1 1974
yilinda yapilmistir. Kent merkezinin ana caddesi olan Atatlirk Bulvan tizerinde 5
katli bir yapiya izin veren plan, sehrin ana yolunun Urfa-Diyarbakir karayolu ve
Akgakale karayoluna gelisimini belirledi. Bu plan déneminde Ipekyol ve Yenisehir
gibi mahallelerde orta ve ist gelir gruplarina yonelik konut ingaati 6nem kazanmigtir

(Karasu, 20144, s.184).

Bu donemde kentte insa edilen evlerin ¢ogunun, tek kathi ve kiigiik, dar
avlular1 olan gecekondu mahalleleri oldugu goriilmektedir. Bununla beraber ¢ok kath
modern binalarin sayisinda da 6nemli yer tutan artiglar olmustur. Her iki insaat tarzi
da sehrin farkli bolgelerinde kendini gdstermistir. Kentin 1974'teki planmi iizerinde
yapilan calisma sonucunda, kapladigi alanin Sekil 3’teki gibi olup 6.25 km? oldugu
Olciilmiistiir. Bu donem sonunda Urfa Sehri ve mekansal durumu dikkate alinacak
olursa, kentin iki kat (% 98.5) genisledigi goriilmektedir. Niifus artisiyla beraber
dogal olarak kentin alansal biiylimesi normaldir (Sahinalp, 2005, s. 217).
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Sekil 3: Sanliurfa Sehri’nin1974 Yilindaki Alani

A\

Kaynak: Mehmet Sait Sahinalp, Sanliurfa Sehrinin Kurulusu Ve Gelismesi(Yaymlanmamig
doktora tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2005, s.219.

3.2.3.1980-2000 Arasi1 Donem

Sanlurfa sehri 1980 yili niifusu sayimi sonuglarina gore niifusu 147.488
ulagmistir. Bu yillarda yasanan kirdan kente go¢ ve bolgede meydana gelen terdr
olaylar1 nedeniyle daha fazla go¢ almaya baslamistir. GAP kapsaminda insa edilen
Atatlirk Baraji’nin projesi igerisinde yer alan kdylerde yasayan niifus, Sanliurfa'ya
go¢ etmistir. Buna ek olarak, bolgedeki yatirnmlar GAP kapsaminda yapilmaya
baglanmis ve tarimsal iiretimdeki artisla birlikte tarimsal sektorlerde de Onemli
gelismeler yasanmistir. Bu, sehrin cekiciligini biiyiik dl¢iide artirmistir (Sonmez ve

Akgiil, 2013, s. 60).

Tiirkiye’de ilk defa 1985 yilinda kent niifusu kir niifusunu ge¢mistir. Bu yilda
sehrin niifusu 194.969’a yiikselerek, %32.2 biliyiime orant meydana gelmistir. Bu
stirecte kentin refah seviyesinin artmasi, yasam kalitesinin ylikselmesi, cazibe
merkezlerin artmasi insanlar1 kirsal alandan yogun bir sekilde sehirlere go¢ etmesine
etkili olmustur. Bu siiregte tilkemizin tiim kentlerinde biiylik degisiklikler yagsanmaya

baslanmistir (Sahap, 2015, s. 91).
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1985 sonrasinda Sanlurfa, kentte lokomotif sektor konumundaki ve tiimiiyle
rant artisi tizerinden yiiriitiilmekte olan insaat sektorii biiyiik bir ilerleme kat etmistir.
Organize Sanayi Bolgesinde agilan fabrikalar ile yeni istihdam alanlar1 agilmis ve
ayrica sehir niifusu 6nemli oranda artmistir. Bu donem ig¢inde GAP’in birgok
projesinin gergeklestirilmesinin  Sanlurfa’ya katkisi olmustur. Projeyle birlikte,
sehrin icinde ekonomik ve sosyal aktivitelerin barindirildigr bazi mekanlar ortaya
cikmistir (Kahya, 2015, s. 80). 1987 yilinda DPT tarafindan yapilan bir aragtirmanin
sonucuna gore sehrin kapladigi alan 15.40 km?® dir (Sahinalp, 2005, s. 236).

Sekil 4:Sanliurfa Sehri’nin1988 Yilindaki Alani

Kaynak: Mehmet Sait Sahinalp, Sanlwurfa Sehrinin Kurulusu Ve Gelismesi(Yaymlanmamig
doktora tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2005, s.240.

GAP Idaresi Baskanligi'mn 1989 yilinda kurulmasiyla Idare, GAP Proje
alaninda her tiirlii plan1 yapma yetkisini almistir. O kadar ki Idare, parsel diizeyinde
plan yapmaya ve ruhsat verme yetkisine sahip olmustur. Ancak 2006 yil1 5449 sayili
Kalkinma Ajanslarinin Kurulusu, Koordinasyonu ve Gorevleri Hakkinda Kanunla

yapilan degisiklikle parsel Ol¢egindeki plan ve ruhsat yetkileri kaldirilmistir. Bir
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taraftan yerel yonetimlere plan onaylama yetkisi varken, diger taraftan merkezi
yonetime de yetkiler verilmistir. Farkli kurumlar tarafindan yapilan planlama
caligmalari, kent Olceginde biitlinciil planlama c¢alismalarini olumsuz ydnde
etkilemektedir. Cok ¢esitli kanun, yonetmelik sonucu plan yapma yetkisi verilen
kamu kurumlan tarafindan biitiinclil bir yaklasim yerine, pargacil bir planlama

yaklasiminin sergilendigi gortilmektedir.

1990 yilinda sehir niifusu goclerin etkisiyle bir onceki sayima gore % 42
artarak 276.528'e ulasmistir. Il niifusu ise 1.000.000 smnir1 asarak 1.001.455'e
yikkselmis ve vyaklasik % 26 artis gostermistir. Yasanan bu hizli artis,
gecekondulasmay1 da beraberinde getirmistir. Bundan dolayi sehrin ¢eperinde ¢arpik
gecekondu mabhalleleri ortaya ¢ikmistir. Sehrin niifus artis1 ve alansal gelisimi GAP
projesinin hayata gecirilmesi sonucu tarimin sulanmasiyla birlikte hizlanmistir. Bu
donemde sehre yapilan yogun gocler sonucu Sanliurfa’da ortaya ¢ikan yapilagma hizi

biiyiik boyutlara ulasip, sehrin yatay olarak biiyiimesine neden olmustur.

GAP Idaresi 1993 yilinda Sanlurfa igin 1/25.000 &lgekli bir Cevre Diizeni
Plan1 hazirlamistir. Sanlurfa niifusunun 2020 yilinda ise 1 milyon 330 bin olacag:
ongoriilen planda; kent merkezini rahatlatmak i¢in Karakoprii beldesinde ikinci bir
sehir merkezi kurulmasi hedeflenmistir. 1989 tarihli Cevre Plani'nda kentin gelisim
yoniiniin kentin dogu tarafi oldugu, ancak bu bdlgede degerli tarim arazilerinin
bulundugu belirtilmistir. Bu nedenle bati ve kuzey yoniine dogru yonlendirilmesi

ongoriilmektedir (Karasu, 2014a, s.184).

GAP ile Sanhurfa'da tarimla ilgili sanayinin gelisimi, sehir merkezine niifus
cekmistir. Ilin artan niifusun barmma ihtiyacim karsilamadaki yetersizligi
gecekondulasma miktarii arttirmistir. Carpik ve sagliksiz yapilagsmayr dnlemek ve
diizenli ve saglikli bir kent yasamini olusturmak i¢in yeni alanlarda planl yapilar
planlanmistir. Tiim bu gelismelere bagl olarak Sanliurfa kentinin kentsel gelisimi hiz

kazandi ve bu donemde mahallelerin sayis1 68'e ulagsmistir.

3.2.4. 2000- 2018 Arasi1 Donem

Sehrin merkez niifusu 2000 yilinda %39.4 artis oramiyla 385.588° e
ulasmustir. Ilin genel niifusu da % 44 oraninda artarak 1.443.422’ye yiikselmistir.

2000’11 yillardan sonra refah seviyesinin yiikselmesi yaninda, iilke genelinde ortaya
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cikan diizenli kentlesme etkisini ilde de goOstermeye baslamistir. Sehirde altyapi
biiyiikk 6l¢iide tamamlanmig, belli Olgiilerde yesil alan ve ana caddeler iizerinde
gelisim gostermistir. Ozellikle sehrin Karakdprii tarafinda ve Sanlurfa-Mardin
karayolunun dogu tarafinda yolun saginda ve solunda yeni mahalleler eklenmistir.
Bu gelisme ile birlikte alansal biiyiime 2003 yilinda, 31.02 km?’ye ulagmistir
(Sahinalp, 2005, s. 244).

Sanlurfa 2000 yilinda, 2020 yilinda dngdriilen niifusa ulastigindan 2002 ve
2005 yillarinda iki kez revize edilen 1989 Cevre Plani'm1 uygulama sansi
bulamamustir. Terdriin etkisiyle go¢ almasi ve dogum oranlarinin yliksek olmasit hizl
niifus artisin1 desteklemistir. 2010 yilinda merkezin niifusu 498.161'dir ve il niifusu
1.663.371'e ulasmistir (Karasu, 2014a, s.184).

2013 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligr tarafindan, Sanliurfa-Adiyaman-
Diyarbakir Cevre Diizeni Plani(1/100.000) hazirlanmistir. Planin temel hedefleri

arasinda;

e Koruma-kullanma dengesine uygun olarak arazi kullaniminin belirlenmesi,
e Bolgenin potansiyeli degerlendirilerek, c¢evresel ve yerel dinamikler
cercevesinde, yerlesmeler aras1 kademelenmenin olusturulmast,

o Belli sektorlerde uzmanlasacak merkezlerin kurulmasi yer almaktadir.

Yapilan imar planlarin ¢ogunun uygulama sanst olmamistir. Bunun iki énemli
nedeni bulunmaktadir. Bunlardan ilki, Tiirkiye'nin en hizli biiyliyen ve en geng
niifusa sahip kenti Sanlurfa, hazirlanan planlarin igerdigi niifus tahminleri kentin
gelisimi karsisinda yetersiz kalmasidir. Ikincisi, Sanliurfa’nin GAP’m baskenti olusu
sebebiyle GAP’1n getirdigi imkanlardan dolay1 halkin zenginlesmesi ve maddi giiciin

ingaat sektoriline yatirilmasidir (Karasu, 2014a, s.184).

2000-2018 doneminde genel anlamda, ana yonlerde biiylime oldugu
goriilmektedir. Su kadar var ki bu donemde sehrin her tarafinda gelisme oldugu
goriilmekle beraber, daha ¢ok Karakoprii(kuzey) yoniinde gelisme gostermistir. Daha
acik bir ifade ile bu donemde sehrin kuzey yoniindeki gelisme alani, diger
yonlerindeki gelisme yayilmalardan daha fazladir. Bu donemde, sehrin gelisim

yOniiniin kuzeye yoneldigini acik¢a ortaya koymaktadir (Sahap, 2015, s. 79).
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Kentin dogu ve bati kesimleri de bu donemde yeni yerlesmeye acilan
alanlardir. Ilin giiney tarafinda gecekondu alanlar1 yayilmistir. Burada bazi tarim
alanlar1 yerlesme amaciyla isgal edilmistir. Sehrin bu yonde gelisim gosterdigi

alanlardan birisi Sanliurfa-Mardin yolu boyunca gelismesidir (Kahya, 2015, s. 78).

Kentin alansal olarak biiyiime hizi, (1980-2000) gore ylizde yiizden daha
fazla biiyliimiigtiir. 1987 yilinda 15.40 km? civarinda olan sehir alani, 2003 yilinda
31.02 km?’yi, 2018 yilinda 50 km?’ye ulasmistir. Merkezde yer alan ¢ ilgenin sahip
oldugu toplam 5000 ha kentsel alanin yaklasik 2000 ha alanini sekil 5°te goriilecegi

tizere gecekondu ve carpik bir yapilasma olusturmaktadir.

Sekil 5:Sanliurfa Sehri’nin 2018 Yilindaki Yayilisi ve Gecekondu Alanlari

25
Kaynak: Aydin Aydemlr (2018). Sanliurfa Buyuksehlr Beled1yes1 Kentsel Donusum Sube Muduru
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3.3. DEGERLENDIRME

Sanlwurfa farkli kiiltiirleri ve kimlikleri bir arada kendi biinyesinde
barindirmasi, kent merkezinde Urfa yerlesik dokusu olmak {iizere; tarimin bagkenti
Harran, tarihin baslangici Gobeklitepe ve sakli cennet olarak adlandirilan Halfeti ile
taniml1 bir kent niteliginde olan tarih, tarim ve turizm yonlerinden evrensel degerlere

sahip 6nemli bir kenttir.

Tiim bu gelismeler 1s18inda son yillarda artan niifusla beraber yasanan hizl
kentlesme egilimi, gerekse bolgeler arasindaki gelismislik farklari nedeniyle niifus ve
yatirnmlar dengesiz olarak belirli bolgelere y18ilmis ve niifusun ihtiyaglarima doniik
donanimlar saglanamaz hale gelmistir. Bundan dolay1 sehir son otuz yilda yedi kat

bliylim{istir.

Sanhwurfa’nin mekansal gelisme agisindan en 6nemli dénemi 2000-2018
yillar1 arasindaki donemdir. Tarihi bir gelisim silirecinden ge¢mis Sanlurfa, bu
donemde insan ve ekonomik 6zellikleri bakimindan en hizli gelisimini saglamistir.
Kentte en 6nemli sektor, insaat sektorii oldugundan kentin gelisi giizel ve alansal

olarak anormal bir sekilde biiylimesi ka¢inilmaz olmustur.

Iller Bankasi, GAP Idaresi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
yapilan imar planlarin ¢ogunun uygulama sansi olmamistir. Bunun nedeni
Sanliurfa’nin go¢ almasi ve dogum oranlarinin yiiksek olmasindan dolayr hazirlanan
planlarin igerdigi niifus tahminleri, kentin gelisimi karsisinda yetersiz kalmistir.
Ayrica GAP’1n getirdigi imkanlardan dolayr halkin zenginlesmesi ve maddi giiclin

ingaat sektoriine yatirilmasidir.

Kentte niifusun hizla artmasi ve yerleskelerin merkezinin genislemesi
kacinilmaz olunca bu carpik ve kacak yapilagsmalar zamanla kent merkezi i¢inde
kalmistir. Ulasim, altyapt ve g¢evresel faktorlerde beraberinde sorunlarin ortaya

¢ikmasina neden olmaktadir.

Sanlurfa sehrinin kentsel gelisiminin hizli olmasi gecekondu bolgelerinin ilin
giiney ve bati yonlerinde artmasina yol agmaktadir. Bu durum kentin planh bir
sekilde gelismesini engellemektedir. Sanlurfa'da gecekondu alanlari, kentsel
alanlarin tarim arazilerine dayanmasi ve kiiciik sanayi sitesinin sehir merkezinde

kalmasi kentsel doniisiim projelerini zorunlu hale getirmektedir.
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DORDUNCU B(")LI"JM_ o
SANLIURFA’DA KENTSEL DONUSUM

4.1. SANLIURFA BUYUKSEHIR BELEDIiYESININ iLAN ETTIiGi
KENTSEL DONUSUM ALANLARI

Sanlwurfa ilinde diizensiz ve niteliksiz yapilasma sorununa ¢éziim bulmak,
gecekondu alanlarinda ve eski sanayi bolgesinde kentsel doniisiimii saglamak, kacak
yapilasmay1 onlemek ve il sinirlart i¢gindeki konut talebini toplu konut ve diizenli
yapilagsmayla saglamak amaciyla kentsel doniisiim ¢alismalar1 baglatilmistir. Kentsel
dontigiim alanlar1 5393 sayili Belediye Yasasi ile 5216 sayili Biiyliksehir Belediye

Yasasindan kaynaklanan yetkilerle ilan edilmistir.

Ilan edilen proje alanlariyla, Sanlrfa kentinin artan niifusu ile zaruriyet
haline gelen konut ihtiyacini karsilamak igin farkli niifus gruplarina ve sosyal
kesimlere hitap edecek konut stokunun saglanmasi ilk hedef olarak belirlenmistir.
Bununla beraber yapilmasi ongoriilen projelerle, siirlari igerisinde konut ve yesil
alanlar1 olan, kentsel donati1 ve ticaret mekanlariyla kendi kendine yeten yeni bir kent
dokusunun olusturuldugu bir yerlesim alani diisiiniilmiis ve Urfa kentinin zaruri
gelisim ihtiyacini karsilamay1 hedeflemistir. Ayrica kent ihtiyact olan biiyiik donati
alanlarmin bu bolgede(Asik - Ogiit¢ii) yer almasi (yetersiz gelen hastane ihtiyaci,
2.iniversite kampiis alan1 vb.) kentsel getiri olarak énemli bulunmaktadir. Projeler
stirecinde siirdiiriilebilir vizyonun ortaya konulmasi, kendi kendine yeten, yeni konut
alanlarinin olusturuldugu, yeni meydan ve yesil alanlarinin oldugu, yeni kamusal ve
donat1 mekanlarinin ihtiyac1 karsiladigs yeni bir kent parcalarmimn Sanlurfa I1’ine

kazandirilmast hedeflenmektedir.

2012 yilinda ilk once Yesildirek Mahallesi Kentsel Dontlisim ve Gelisim
Alani, daha sonra Eski Sanayi Bolgesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani ilan
edilmistir. Son donemde(2014-2018) ise Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi(Sekil 6) ve
ona bagli belediyeler tarafindan kentte 15 tane kentsel doniisiim alani ilan edilmistir.
Son bolimde Yesildirek Mahallesi ve Eski Sanayi Bolgesi Kentsel Doniisiim
projeleri detayli olarak incelenecegi i¢in bu bdliimde sadece ilan edilen diger alanlar

ile ilgili bilgilere yer verilmistir.
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Sekil 6: Biiyiiksehir Belediyesinin Ilan Ettigi Kentsel Déniisiim Alanlar
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4.1.1. Suski Bolgesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alanmi(KDGPA)

Sanliurfa ili Haliliye ilgesi Yenisehir, Sirrin ve Karakoprii Mahalleri simirlar
igerisinde yer alan 153,176.47 m? alani kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili
Belediye Kanununun 73. maddesi geregince Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
14.05.2014 tarih ve 37 sayili karart ile Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani
olarak ilan edilmistir. Alan Bakanlar Kurulu tarafindan 23.6.2014 tarihin ve
2014/6521 sayili karartyla onaylanmustir. Planlama alaninda; 109,879.79 m? hazine
arazisi, 31,595.00 m? belediye arazisi ve 11,372.85 m? vatandasa aittir.

Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 141.474.00 m? alan iizerinde igerisinde
konut, ticaret, egitim, kiiltiir ve yesil alanin bulundugu imar plani caligmasi ve
parselasyon islemleri tamamlanmistir. Parsellerin ¢ogu ihale yoluyla satisa
cikarilmistir. Ancak yapilan islem kentsel doniisim degil bu bir tiir plan
degisikligidir. Bu alanin parsellenip satilmasit kentsel doniisiimiiniin tanimiyla
uyusmamaktadir. Ger¢ek anlamda kentsel doniisiim ihtiyact olan yerlerde kentsel
dontisiim ¢alismalarini yapilmayip, getirisi olan yerlerde kentsel dontisiim ¢alismalari

yapilarak kentsel doniisiimiin amacindan sapilmasina sebebiyet vermektedir.

4.1.2. 300 Evler KDGPA

Sanlhwurfa ili Haliliye Ilgesi Yenisehir Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer alan
ve iizerinde 16 adet kamu lojmani bulunan 300 Evler Bolgesi 51,039.00 m? alam
kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye Kanununun 73. maddesi geregince
Biiytliksehir Belediye Meclisinin 13.05.2014 tarih ve 36 sayili karar ile Kentsel
Doniistim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilmistir. Bakanlar Kurulu tarafindan
23/6/2014 tarth ve 2014/6522 sayili karariyla onaylanmistir. Planlama alaninda;
43,368.10 m? hazine arazisi, 7,670.90 m? sahis ve tiizel kisilere aittir. Uzerinde
bulunan lojmanlar yiktirilarak alan temizlenmistir. Icerisinde konut, yol ve yesil

alanin bulundugu imar plani yapilmistir.

4.1.3. Mehmetcik Mahallesi KDGPA

Sanlrfa 1li Karaképrii Ilcesi Mehmetgik Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan 62,453.61m? alan kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye Kanununun
73. maddesi geregince Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.07.2014 tarih ve 120
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sayili karar1 ile Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilmistir.
Bakanlar Kurulu tarafindan 02/03/2015 tarih ve 2015/7386 sayili karariyla
onaylanmistir. Planlama alanin tamami hazine arazisine aittir. Projeye iliskin smir
tespiti yapilip, imar plan1 ¢alismasi ve parselasyon Islemleri tamamlanmistir. Alanin
tamami1 Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan baska proje finansmaninda kullanilmak

lizere satilmigtir.

Kentsel doniisiim ve gelisme alani ilan edilen alanin parsellenip satilmasi,
kentsel doniisiime iliskin sehircilik ilkeleri ve planlama yaklasimlariyla
bagdasmamaktadir. Yapilan islem ile hedeflenen aslinda yeni bir konut alan

gelistirme projesi oldugu goriilmektedir.
4.1.4. Asik Mahallesi KDGPA

Sanlrfa 1li Karakoprii ilcesi Asik Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan
734,250.00 m? alani kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye Kanununun 73.
maddesi geregince Biiyliksehir Belediye Meclisinin 17.07.2014 tarih ve 118 sayili
karar ile Kentsel Dontistim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilmistir. Bakanlar
Kurulu tarafindan 02/03/2015 tarih ve 2015/7384 sayili karariyla onaylanmistir.
Planlama alanin tamami hazine arazisine aittir. Projeye iliskin sinir tespiti yapilip ve

plan degisikligi yapildigindan bu yana ilerleme kaydedilmemistir.

4.1.5. ikizce-Sahinler —Yenice Mahalleleri KDGPA

Sanlwrfa ili, Eyyiibiye Ilgesi Yenice, ikizce ve Sahinler Mahallesi sinirlari
igerisinde yer alan 4,138,644.77m? alani kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili
Belediye Kanununun 73. maddesi geregince Biiyliksehir Belediye Meclisinin
17.07.2014 tarih ve 121 sayili karari ile Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje Alani
olarak ilan edilmistir. Bakanlar Kurulu tarafindan 24.11.2014 tarih ve 2014/7021
sayili karariyla onaylanmustir. Planlama alaninda; 2,955,330.64 m?® hazine arazisi,
1,183,314.13 m? vatandasa ait miilkiyet bulunmaktadir. Projeye iligkin sinur tespiti
yapilip ve plan degisikligi yapildigindan bu yana ilerleme kaydedilmemistir.

4.1.6. Asik-Ogiitcii Mahalleleri KDGPA

Sanlwrfa ili Karakoprii lgesi Asik-Ogiitcii Mahalleri sinirlari igerisinde yer

alan 4,952,264.70m? alani kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye Kanununun
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73. maddesi geregince Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17/07/2014 tarih ve 123
sayili karar1 ile Kentsel Doniisiim ve Proje Alanmi olarak ilan edilmistir. Alan
Bakanlar Kurulu tarafindan 02.03.2015 tarith ve 2015/7387 sayili karariyla
onaylanmistir. Planlama alaninda; 2,486,993.83 m? hazine arazisi, 2,279,548.23 m?
mera alani ve 185,722.64 m? vatandasa ait miilkiyet bulunmaktadir. Projeye iliskin

siir tespiti yapilip ve plan degisikligi yapilmistir.

Sanlurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Asik - Ogiitcii bolgesinde Ekolojik Yasam
Alan1 yapmay1 planliyor. 9 bin doniimliik alan iizerine yapilacak olan proje Sanliurfa
ilk kez 80,000 niifusluk bir uydu planina gegmektedir. Planlama alaninda; ekokent,
enerji odakli kent, yaya erisimli kent, gilicli ulasim baglantilari, yesil alanlarin
stirekliligi, mahalle-semt-bolge ve il biitiiniine hizmet edecek sosyal ve ticari alt

merkez odaklar1 tasarim ilkeleri olusturmaktadir.

Bu planlamada Sanlwrfa’nin ikinci iiniversitesi de yer almaktadir. ilk kez
daha planlama yapilmadan kent tasarimimin yapildigi, 2 kat, 3 kat, 4 kat, 5 kat ve en
fazla 10 kat olarak tasarlanmistir. Insaat emsali en diisiik yogunlugu 0.40 en yiiksek
yogunlugunun 1.20 oldugu 6rnek bir planlama olmasi hedeflenmektedir. Yol, yesil
alan, okul alanlari, iiniversite ve cami olarak yiizde 60 kamu lehine terk edilmis olup

alanin yilizde 15’1 olan bin 500 doniimliik yesil alan olarak planlamaktadir (Sekil 7).

Sekil 7: Alanin Imar Plan1

Kaynak: Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Dontisiim Sube Mudiirliigi arsivi, 2018.
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4.1.7. Kizlar Mahallesi (Dinamit Deposu) KDGPA

Sanlurfa 1li Karaképrii Ilgesi Kizlar Mahalleri sinirlar icerisinde yer alan
Eski Dinamit Deposu 790,234.52 m? alani kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili
Belediye Kanununun 73. maddesi geregince Biiyliksehir Belediye Meclisinin
17.07.2014 tarih ve 119 sayil1 karar1 ile Kentsel Doniistim ve Proje Alani olarak ilan
edilmistir. Alan Bakanlar Kurulu tarafindan 02.03.2015 tarih ve 2015/7385 sayili
karariyla onaylanmustir. Planlama alaninda; 269,285.25 m? hazine arazisi,
449,244.24 m? mera alam1 ve 71,000 m? vatandasa ait miilkiyet bulunmaktadir.
Projeye iliskin sinir tespiti yapilip ve plan degisikligi yapildigindan bu yana ilerleme
kaydedilmemistir.

4.1.8. Akcamescit-Kii¢iikhan Mahalleleri KDGPA

Sanlwrfa Ili, Eyyiibiye ilgesi Akgamescit-Kiigiikhan Mahallesi sirlar:
icerisinde yer alan yeni cezaevi bdlgesi 759,699.05 m? alani kapsamaktadir (Sekil 6).
5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesi geregince Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 17.07.2014 tarih ve 117 sayil karar1 ile Kentsel Doniisiim ve Proje Alani
olarak ilan edilmistir. Bakanlar Kurulu tarafindan 24.11.2014 tarih ve 2014/7022
sayili karartyla onaylanmistir. Planlama alaminda; 748,515.22 m? hazine arazisi,
11,183.83 m? vatandasa ait miilkiyet bulunmaktadir. Uzerinde bulunan kacak 71
yapinin muhdesat bedeli tespit edilmistir. Projeye iligkin sinir tespiti yapilip ve plan

degisikligi yapildigindan bu yana ilerleme kaydedilmemistir.
4.1.9. On Bir Nisan Mahallesi KDGPA

Sanliurfa Ili, Surug Ilgesi, On Bir Nisan Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan
476,753.00 m? alani kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye Kanununun 73.
maddesi geregince Biiyliksehir Belediye Meclisinin 17.07.2014 tarih ve 122 sayili
karar1 ile Kentsel Donilisiim ve Gelisim Alani ilan edilmistir. Bakanlar Kurulu
tarafindan 24.11.2014 tarih ve 2014/7022 sayili karariyla onaylanmistir. Ilan edilen
alanin tamamu hazine arazisine aittir. Planlama alaminda; 466,125.00 m? hazine
arazisi, 10,628.00 m? vatandasa ait miilkiyet bulunmaktadir Projeye iliskin smir
tespiti yapilip ve plan degisikligi yapildigindan sonra tasinmazlar {izerindeki

isgallerden arindirilmaya c¢alisilmaktadir.
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4.1.10. Karpuzcu Mahallesi KDGPA

Sanlrfa 1li, Siverek Ilgesi, Karpuzcu Mahallesi icerisinde yer alan
993,721.72 m? (99,3 ha)’dir alam1 kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye
Kanununun 73. maddesi dogrultusunda yeni yerlesim bolgesi olarak planlanacak
rezerv alan olusturmak i¢in Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 27.11.2014 tarih ve 289
numarali karar1 ile Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilmistir.
Bakanlar Kurulu tarafindan 09.04.2018 tarih ve 2018/11640 sayili karariyla
onaylanmistir. Planlama alanin tamami hazine arazisine aittir. Projeye iligkin sinir

tespiti yapilip ve plan degisikligi ile ilgili caligmalar devam etmektedir.
4.1.11. Kadikendi Mahallesi Evren Sanayi KDGPA

Sanlwrfa ili, Eyyiibiye Ilcesi, Kadikendi Mahallesi igerisinde yer alan
878.539,03 m? (87,8 ha)’dir alam1 kapsamaktadir (Sekil 6). 5393 Sayili Belediye
Kanununun 73. maddesi dogrultusunda bdlgenin ihtiyaclarina yonelik konut alanlari,
ticaret alanlari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati
alanlart olusturmak igin Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.12.2014 tarih ve 325
numarali karar1 ile Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilmistir.
Bakanlar Kurulu tarafindan 09.04.2018 tarih ve 2018/11642 sayili karariyla
onaylanmistir. Planlama alanin tamami hazine arazisine aittir. Projeye iligkin sinir

tespiti yapilip ve plan degisikligi ile ilgili caligmalar devam etmektedir.

4.2. EYYUBIYE iLCE BELEDIYESININ iLAN ETTiGi KENTSEL
DONUSUM ALANLARI

4.2.1. On ikiler Mahallesi KDGPA

2014 yilinda kurulan Eyyiibiye Ilgesi, Sanlurfa’nin merkez ilgelerinden
biridir. Eyylibiye, Sanlurfa’nin en fazla gecekonduya sahip olan ve niifus
bakimindan en kalabalik olan ilgesidir. Bu nedenle Sanliurfa’da kentsel doniisiime en

fazla ihtiyac¢ duyan ilge siralamasinda ilk siradadir.

Eyyiibiye ilgesi sinirlar1 igerisinde kalan Kendirci(On ikiler) Mahallesi,
sosyo-ekonomik gelir ve yagsam standartlarinin diisiik olan vatandaslarin yasayan ve
aile niifusunun siirekli artig1 bir bolgedir (Sekil 8). Eyyiibiye Belediyesi “Sosyal

donat1 alanlarinin yetersiz, sagliksiz, gecekondu ve carpik yapilagsmanin oldugu
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yapilardan olusan konut dizini bulundugu ve planlama ilkelerine aykir1 yapilasma,”
oldugu gerekgesiyle Kendirci(On ikiler) Mahallesinde bulunan 5.06 hektar alan
izerinde kentsel doniisiim proje alani ilan etmek i¢in Sanlurfa Biiyiiksehir
Belediyesi’nden talepte bulunmustur. 5393 Sayili Belediye Kanununun 73. maddesi
geregince Biiyiliksehir Belediye Meclisi tarafindan 20.07.2016 tarih ve 312 sayili

karartyla “’Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani’’ olarak ilan edilmistir.

Sekil 8: Eyyiibiye Belediyesinin [lan Ettigi Kentsel Doniisiim Alanlari

Proje, Eyyiibiye Belediyesi tarafindan On ikiler ilgesinde bulunan 5 hektarlik
alan tizerinde 263 vatandasin sahip oldugu 304 bagimsiz ev ve 44 gercek isyerinin ve
bir caminin doniisiimiinii kapsamaktadir. 2 + 1 ve 3 + 1 daireler olmak iizere 334
konut, 77 igyeri ve 2 ticari alani insa etmeyi planlamaktadir. 12 derslikli okul alan1 ve
bir cami olan alanina ek olarak, 10 bin metrekarelik alaniyla bolgenin yesil alan
ihtiyacint karsilayacagi ve bolgedeki tiim binalarin ihtiyaglarini karsilamak igin
kapal1 ve agik otopark tasarlanmistir. 12 bloktan olusacak olan bu proje, gelisim ve
dontistimiin ilk adimi ve projenin bagslamasindan sonra ilgedeki yeni gelisim

alanlarina 6rnek olacag ifade edilmistir (Eyylibiye Belediyesi, 2017).

Yapt yogunlugu artirilarak ve fonksiyon degisikligi yapmak suretiyle rant
yaratilmak istenmistir. Hak sahipleriyle uzlasma saglanamadigi i¢in proje askiya

alinmustir.
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4.2.2. Osmanli-Yenice Mahalleleri KDGPA

Eyyiibiye ilgesinde yer alan Osmanli ve Yenice Mahalleleri(Sekil 8); zemin
yapisi ve tizerindeki sagliksiz, carpik yapilagsma, gecekondu, sosyal donati alanlarinin
yetersizligi ve mithendislik hizmeti almamis yapilardan olusmaktadir. Eyyiibiye
Belediyesi, alan iizerinde gegen enerji nakil hattinin bolgede yasayan vatandaslarin
can giivenligini tehlikeye atmakta oldugu, bu enerji nakil hatt1 altinda imar planinda
30 metrelik yolun bulundugu, ilge igin biiyiik 6nem arz eden Eylipnebi caddesinin
devamui niteliginde olan bu yolu agmak amaciyla Osmanli ve Yenice Mahallelerinde
bulunan 27,5 hektar alan iizerinde kentsel doniisim proje alani ilan etmek igin
Sanlurfa Biiyiiksehir Belediyesi’nden talepte bulunmustur. 5393 Sayili Belediye
Kanununun 73. maddesi geregince Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan
14.02.2017 tarih ve 48 sayili karartyla “’Kentsel Donlistim ve Gelisim Proje Alan1’’
olarak ilan edilmistir. Projeye iliskin sinir tespiti yapilip ve plan degisikligi

yapildigindan bu yana ilerleme kaydedilmemistir.

4.2.3. Yenice-ikizce-Akcamescit Mahalleleri KDGPA

Eyyiibiye ilce sinirlar1 igerisinde kalan  Yenice-lkizce-Akcamescit
Mabhalleleri(Sekil 8); zemin yapisi ve lizerindeki sagliksiz, carpik yapilasmanin ve
sosyal donat1 alanlarin yetersiz oldugu bir gecekondu bolgelerinden olugsmaktadir.
Kentsel donati alanlarina ve gecekondu i1slahina ihtiyag duyulmasi nedeniyle
Eyyiibiye Belediyesi'nin talebiyle Yenice-lkizce-Akcamescit Mabhallelerinde
bulunan 27.5 hektar alan iizerinde, 5393 Sayili Belediye Kanununun 73. maddesi
geregince Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.02.2017 tarih ve 48 sayili
karariyla ’Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani’’ olarak ilan edilmistir. Projeye
iligkin smir tespiti yapilip ve plan degisikligi yapildigindan bu yana ilerleme
kaydedilmemistir.

4.3. EYYUPNEBI BELDE BELEDIYESINIiN iLAN ETTiGi KENTSEL
DONUSUM ALANI

4.3.1. Viransehir Eyyiipnebi Kentsel Doniisiim Ve Gelisim Projesi

Sanlrfa li, 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani icerisinde yer alan ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Plan Inceleme ve

Degerlendirme Kurulunun 28/05/2013 tarih ve 158-8 sayili karari dogrultusunda
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12/11/2014 tarihinde onaylanan, Imar Plani’na dayali olarak, Eyyiipnebi Mahallesi
smirlar i¢inde(Sekil 9) yaklagik 271 hektar alan iizerinde yer alan gecekondu ve
halihazirda fonksiyonunu yitirmis, kéhnemis veya carpik yapilagmalarin tasfiye
edilmesi Oncelikle bu alanda yasayan hak sahiplerine, imar planinda Ongoriilen
yapilagma sartlarina goére konut yapimi yoluyla cagdas bir kentsel/kirsal alan
olusturulmas1 amac1 TOKI ile Eyyiipnebi Belde Belediyesi arasinda 05.04.2007
tarihinde, Sanlurfa ili Eyyiipnebi kentsel doniisiim ve gelisim projesine iliskin

protokol imzalanmustir.

Eyyiipnebi Belediye Baskanligi’'nin 6360 sayili kanun kapsaminda
kapatilmis olmasi1 nedeniyle yiiriirliikkteki proje kadiik kalmistir. Yarim kalan
projenin tamamlanabilmesi i¢in s6z konusu alan Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
5393 sayil1 Kanunun 73. maddesi geregince 10.01.2017 tarih ve 17 sayil1 Biiyiiksehir
Belediye Meclisi karar1 ile “Kentsel Doniisim ve Gelisim Alan1” ilan edilmistir.
Proje kapsaminda Eyiipnebi mahallesinde 86 adet 120 m?’lik tek katli konut ve 1
adet 750 kisilik cami yapimi planlanmaigtir.

TOKI tarafindan alanda 86 adet yap1 yapilmis olup bunlarm suana kadar 7
adedi teslim edilebilmistir. Projenin gelecegi ile ilgili olarak TOKI Baskanhigi, GAP
Idaresi, Kiiltiir Turizm Bakanhig1 ve Sanlurfa Biiyiiksehir Belediyesi ile goriismeler

devam etmektedir.

Sekil 9: Proje Alanin Uydu Goriintiisii

Kaynak: Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigi arsivi, 2017.
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4.4. DEGERLENDIRME

Kentsel doniisiim, gerek gecekondu bolgelerine olsun gerekse de eski sanayi
alanlar1 olsun fiziksel, sosyal ve ¢evresel anlamda kalici bir ¢6ziim saglamaya ¢alisan
kapsamli bir bakis a¢isidir. Bu kapsamda ilan edilen projelerinin {i¢ asamali oldugu
gorilmektedir. Buna gore; kentsel doniisiim ve yenilemeye gereksinim duyulan
alanlarin tespit edilip ilan edilmesi bu siirecin ilk asamasidir. Ilan edilen bu alanlarin
nasil yenilenecegine iligskin proje ve planlarin yapilmasi ikinci asama ve bu proje ve
plan dogrultusunda anlagsma yolu ile kamulagtirma ¢alismasinin yapilmasi {i¢ilincii

asamadir.

Yerel yonetimler, Belediye Kanunu'n verdigi yetkileri kullanarak konut
yapimi ve baska projelerin finansmani olarak kullanmak amaciyla arsa {iretimi igin
kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan etmektedirler. ilan edilen alanlara
bakildiginda da goriilecegi gibi sadece kiigiik bir boliimii gecekondu ya da ¢okiintii
bolgelerini kapsamaktadir. Bunun diginda doniisiimiin gerceklesecegi asil alanlar bos
arazilerdir. Ayrica ilan edilen ¢ogu projenin de heniiz uygulamaya konmadigini
gormekteyiz. Kent yonetimlerinin, baz1 bolgelerde olusmaya baslamis veya yakin
gelecekte baslamasi muhtemel kentsel alanlar1 kentsel doniisiim alani ilan ederek

rezerv altinda tutmak istemeleridir.

Bazi kentsel donilisim alanlarinin ise tamamen yasal siireclerle olusmus
olmasina karsin kamu kurumlarinin bu zamana kadar hayata gecirmedigi yeni konut
bolgesi, sosyal donati, yesil alan, saglik tesisi, hizmet alanlar1 gibi kullanimlarin
yoklugu gerekce gosterilerek belirlendigi anlasilmaktadir. Oysaki kentsel doniisiim
projeleri, kentlerimizin gecekondu ve ¢okiintii alanlarinin yeniden iiretilerek kente
kazandirilmasini hedeflese de, ne yazik ki zaman iginde, yerel yonetimler i¢in bir
gelir kaynagina doniismeye baslamistir. Hem Mehmetcik Mahallesi KDGPA hem de
Suski Bolgesi Kentsel Doniisiim Proje Alani’nin, imar plani ¢alismasi ve parselasyon

islemleri yapildiktan sonra satisa sunuldugu goriilmiistiir.

Kentsel doniisiim ilan edilen alanlarin parsellenip satilmasi, bagka projelerin
kaynaginda kullanilmasi kentsel doniisiimiin temel ilkeleriyle ve yargi kararlariyla
bagdagmadigi ortadadir. Ciinkii alani1 parselleyip arsa olarak satmak kamu yarari,

planlama esaslar1 ve sehircilik ilkelerine aykiri bir durumdur.

88



BESINCI BOLUM
ORNEK CALISMA ALANI: SANLIURFA ORNEGI

Sanlurfa konum itibariyle tarihi Ipek Yolu iizerinde bulunmasindan dolay1
bolgeleri birbirine baglayan yollarin kesistigi tarihi bir kent yapmistir. Ge¢gmisten
giiniimiize pek ¢ok uygarligin yasadigi bir yerlesim yeridir. Bundan dolay1 hep bir
cazibe merkezi olmustur.

Kirsaldan kentte gogteki niifusun hizla artmasi ve yerleskelerin merkezinin
genislemesi kaginilmaz olunca g¢arpik ve kagak yapilagsmalar zamanla kent merkezi
icinde kalmistir. Ayni sekilde ilin tarim alanlariyla i¢ i¢e olmasi kentin planlt bir
sekilde gelismesini engellemektedir.

2000 yilindan itibaren giiniimiize kadar, kentin daha yasanabilir kilinmasina
iliskin uygulamalar goriilmektedir. Ozellikle Sehrin ceperlerinde yeni yerlesim
alanlari, yol ve bulvarlarin agilisina tanik olunmaktadir. Bunlarla birlikte gecekondu
alanlari, kentsel alanlarin tarim arazilerine dayanmasi ve kiiciik sanayi sitesinin sehir
merkezinde kalmasi kentsel doniisiim projelerini zorunlu hale getirmektedir. Bu
kapsamda kentsel doniisiim projeleri uygulanmaktadir:

Sanlurfa kent merkezinde doniisiim yapilmasi hedeflenen alanlardan biri olan
Yesildirek Mahallesi igerisindeki ¢okiintii alan1 olup, bu alanda genelde 30-40 yillik
1-5 kathi ve miihendislik hizmeti almamis binalardan meydana gelmektedir. Diger
yer olan Eski Sanayi Sitesi, ticari ve kiiglik sanayi aktivitelerinin agirlikta oldugu,
bircogu ruhsatsiz olarak insa edilmis, fen ve saglik kosullarina uygun olmayan
yapilardan olusmaktadir. Cokiintii alanlar1 olarak tanimlanan bu alanlarda
uygulanacak donilisiim projelerinin, ilin kentsel biitiinlesmesi agisindan da etkili
olacagi goriilmektedir.

Kentsel Doniisim ve Gelisim uygulama projelerin iginde bulundugu
Yesildirek Mahallesi ve Eski sanayi Bolgesi, ii¢ merkez ilgeden olan ve sehrin ikinci

biiyiik niifusa sahip Haliliye ilge sinirlar1 igerisinde kalmaktadir.
5.1. HALILIYE ILCESIi

Haliliye Ilgesinin bagli bulundugu Sanlurfa’min Biiyiiksehir olmasiyla
birlikte kentteki idari yapiyr timiiyle degistirmistir. Kentteki il 6zel idaresi ve 30
bucak kaldirilarak, 15 belde belediyesinin ve 1.153 adet kdyiin tiizel kisiligine son
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verilmigtir. 1871 yilinda idari yapida yerini alan nahiye/bucak teskilati dnce biiyiik
sehirlerde daha sonra 2014 yilinda tiim illerde kaldirilmistir. Kentte biiyiiksehir
belediyesi ve ii¢li yeni kurulan merkez ilgeler olmak {izere on ii¢ ilge belediyesinden
olusan ikili bir idari yap1 olusmustur (Sanlurfa Biiyliksehir Belediyesi, 2018).

Haliliye Ilgesi, Sanlurfa Ilinin merkezinde 37-38 derecelik kuzey enlemleri
39-40 derecelik dogu boylamlar1 arasinda yer almaktadir. Ilge 169 mahalleden
olusmaktadir. 2018 yil1 Aralik ay1 sonu itibari ile TUIK verilerine gore Haliliye Ilgesi
376.251 niifusuyla Sanliurfa’nin en kalabalik ikinci ilgesidir.

Sekil 10: Haliliye Ilgesinin Il icerisindeki Konumu

Kaynak: Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Sube Miidiirligi arsivi, 2017.

Giliniimiizden 12.000 yil Oncesine tarihlenen Canak Comleksiz Neolitik
doneme ait bir inang merkezi olan Gobeklitepe Haliliye ilgesi icinde yer almaktadir.
Gobeklitepe’de yapilan kazilarda, yerlesik yasama gecisle ilgili mevcut bilgileri alt
iist edecek buluntular ortaya ¢ikmustir. Haliliye Ilgesi, 6360 sayili kanun ile Sanlurfa

merkez il¢esinin ikiye bdliinmesi sonucu ilge olmustur.
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5.2. SANLIURFA’DA ILK KENTSEL DONUSUM ALANI: YESILDIREK

5.2.1. 2010 Yilinda Yapilan Calismalar

Yesildirek Mahallesi, Sanlurfa ili, Haliliye Il¢esi sinirlar1 icinde yer almakta,
Ilgenin batisinda, il merkezinin kuzeyinde bulunmaktadir. Alanin ortalama
yiiksekligi 512 m’dir. Yesildirek, genellikle tek katli binalardan ve dar sokaklardan
olusmus bir mahalledir. Bolgede yasayan insanlarin diisiik gelir seviyesine sahip
oldugu bir ¢okiintii alamidir. Altyapist yetersiz olan alanda halkin gelisim ve
ihtiyaglarina cevap verebilecek herhangi bir sosyal donat1 elemanin olmamasi, kagak

olarak yapilan gecekondularin olmasi temel sorunlarin basinda yer almaktadir.

Yesildirek Kentsel Donilistim ve Gelisim Projesi ilk olarak 30.06.2006
tarihinde Sanliurfa Belediyesi ile TOKI arasinda protokol imzalanarak isbirligi
icerisinde baslatilmistir. Ancak miilk sahipleriyle rizai anlasma saglanamadigindan

calisma iptal edilmistir. Bu yilizden herhangi bir ilerleme saglanamamustir.

2010 yilinda, mahallede yasayan vatandaslardan gelen yogun talep karsisinda
Sanliurfa Belediyesi Kentsel doniisiim ¢alismalarinin baslatilmasi icin TOKI’ye
basvuruda bulunmustur. Bu kapsamda Basbakanlik Toplu Konut Idaresi ve Sanlurfa
Belediyesi arasinda 26.08.2010 tarihinde 6n protokol imzalanarak Yesildirek Kentsel

Doniisiim Projesi ¢calismalari tekrar baslatilmistir.

TOKI ve Sanlurfa Belediye Baskanligi tarafindan vyiiriitiilen Yesildirek
Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda proje alaninda mevcut durumun ve sosyo-
demografik yapinin tespitine yonelik ¢aligmalar1 yapmast i¢in 2011 yilinda kentsel
dontigiim saha ¢aligmalari ve planlama iglemleri i¢in teknik danismanlik hizmet alim
isi ihalesi yapilmustir.

5.2.1.1. Planlama Alam1 ve Konumu

Proje alani; Sanlurfa kent merkezinin dogusunda yer almaktadir. Alan
kuzeyde 415. ve 424. Sokak, kuzey batida 243. Sokak, batisinda 230. ve 242. Sokak
giineyinde Recep Tayyip Erdogan Bulvar1 doguda ise Yunus Emre Caddesi, 445.,

446. ve 431. Sokaklar ile smirlanan, Yesildirek Mahallesinin tamamini ve Yenisehir

mabhallesinin bir kismini i¢ine almakta olup toplam biiyiikliigii yaklasik 27 hektardir.
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Sekil 11: Proje Alaninin Kent I¢indeki Konumu

5.2.1.2. Projenin Amaci

Calisma alanmi sehir merkezine oldukg¢a yakin, Sanlwurfa-Mardin Yolu ile
giiclii bir baglanti noktasinda ve yeni konut alanlar1 igerisinde bulunmaktadir. Alanin
cevresinde imar uygulamasi gergeklestiginden dolayr yasam kalitesi gelisme
gostermistir. Proje konusu olan ¢alisma alani bolge igerisinde doniismeye muhtag bir
¢oklintii alan1 haline gelmistir. Calisma alani i¢erisindeki konutlarin tamami ruhsatsiz

durumdadir ve alan mevcut imar planlarinda “Ozel Proje Alan1” olarak tanimlidir

(Rapor, 2012b, s. 3).

5.2.1.3. Proje Alanimin Sosyal ve Mekansal Yapisi

Miisavir firma, alana iliskin sosyo demografik yapiy1 belirlemek amaciyla bir
sosyal anket yapmistir. Bu anket kapsaminda her bir analize ait konut bagimsiz birim
sayisi, her bir bagimsiz birimde yasayan aile, kisi ve ¢ocuk sayisi, ¢alisan kisi sayist
ve calisan kisilerin ¢alisma durumlarinin yani sira hangi meslek grubunda c¢alistig1 ve

yaklagik aylik gelirleri, konut miilkiyetinin kime ait oldugu, memleket durumlari,
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binalarin i¢ durumunun degerlendirmesi ve oda sayisi, buradaki insanlarin aile yapisi

ve projeden beklentilerinin neler oldugu tespit edilmistir.

Bununla birlikte; sahada sosyo-demografik yapi ¢alismalariyla birlikte detay
alimi Olglim ve tespit calismalar1 paralel yiiriitiilmiistiir. Detay alimi caligmalari
sonucunda mevcut yapilarin; roleveleri ¢ikartilmig, yapilar fotograflanmis, yapi
cinsleri, kullanimlari, yapim yillari, asinma oranlari, yap1 adres bilgileri, tapu
bilgileri, kat bilgileri ve hak sahibi bilgileri tespit edilerek her bir miilkiyet i¢in

miilkiyet kimlik kart1 olusturulmustur.

Yapilan saha ¢aligmalarinda; 1510 konut, 226 adedi aktif olmak iizere 331
igyeri, 1 camii, 2 el sanatlar1 merkezi, 1 rehabilitasyon merkezi, 1 spor alani ve bu
yapilara ait 543 miistemilat tespit edilmistir. Bu alandaki niifusun yaklasik 6920
kisinin yasadig1 ve briit yogunlugun 246 kisi/hektar oldugu tespit edilmistir. 2011 yil
tapu kayitlarina gore miilkiyet asagidaki tablodaki gibidir (Rapor, 2012a, s. 6).

Tablo 5- Tapu Kayitlarina Gore Miilkiyet Analizi

Miilkiyet tipi Hisse Sayisi Alan
SAHIS 1,342 148,120.86
MALIYE HAZINESI 3 41,365.00
SANLIURFA BELEDIYESI 43 18,908.97
TOPLAM 1,388 208,394.83

Kaynak: Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi, 2011.

TOKI ile yapilan protokol ve mevcut durum tespitinden sonra, Belediye
Meclisi tarafindan Belediye Kanunu’nun 73. maddesine binaen 06.02.2012 tarihinde

kentsel doniisiim alan1 olarak ilan edilmistir.

5.2.1.4. Kentsel Tasarim Projesi

Miisavir Firma tarafindan hak sahiplerinin tespiti, degerleme, zemin etiitleri
gerceklestirilerek kentsel tasarim projesi hazirlanmigtir. Bu taslak projeye ne gore;
farkli mimaride 2504 adet konut, 249 adet diikkan ile diger donatilar tasarlanmistir.
Bu projede iki adet 35 katl rezidans ve bir adet 24 katli rezidans olmak tizere on iki

adet 19 katl binalar planlanmaistir.
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Sekil 12: Kentsel Tasarim Projesi
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Kaynak Sanliurfa Biiyliksehir Beledlye51 Kentsel Donusum $ube Miidiirliigii arsivi, 2011.

Projenin amact olarak; uluslararas1 standartlar dogrultusunda tiim
kullanicilarin ihtiyaglar1 ve alanin iklim kosullar1 diisiiniilerek tasarlanmis proje
alaninda, kent ile biitiinlesik bir yesil omurga olusturularak zengin bir sosyal yasam

imkan1 saglayan bir kent parcgasi yaratilmasi amaglanmistir.

Farkli nitelikteki konut alanlarinin yani sira spor alanlari, saglik merkezi,
ilkdgretim tesisi, anaokulu, halk egitim merkezi, dini tesis ve 40 doniim
biiytikligiindeki kentsel yesil alan, proje alaninin kent igerisinde bir cazibe merkezi

haline gelmesi amaglanmistir (Rapor, 2012b, s. 4).

Proje alami iginde yer alan 86 ada 3 sayili parsel 40,071 m? yilizélgtimli
Karayollar1 Genel Miidiirliigii arsasinin TOKI adina devri talep edilmistir. Ancak sz
konusu parsel ayni anda dzellestirme kapsamina alindigindan TOKI’ye devir siireci
uzamistir. TOKI ile Karayollar1 Genel Miidiirliigii arasinda 2013 tarihinde bir
protokol imzalanmistir. Ancak ayni yil toplanan komisyon karar tutanaginda bedel
hususunda mutabakat saglanamamistir. Mutabakat saglanmadigindan planlanan proje

uygulamaya geg¢irilememistir.2016 yilinda bedel konusunda iki kurum anlasarak s6z
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konusu parsel TOKI’ye devredilmistir. Ancak projede yiiksek katli(105 m)
rezidanslarin olmasi, bu yapilarin kentin siluetini bozacagi, sehrin kimligine uygun
olmadigt ve kullanilan emsalin yiiksek (3) olmasi gibi nedenlerden dolay1
Biiyliksehir Belediye Baskanligi tasarlanan projeyi uygulamaktan vazgegmistir.
Ayrica yapilan projenin rant amaciyla yapildigi sonucu doguracagi icin iptal

edilmistir.

5.2.2. 2017 Yilinda Yapilan Calismalar

5.2.2.1. Projenin Yonetsel Boyutu fle Mekansal Uygulama Siireci

TOKI ve TCK proje alaninda bulunan 40 dekarlik, arsanin devri konusunda
anlasmaya vardiktan sonra bilgilerin giincellenmesi ve yeni kentsel tasarim

projesinin hazirlanmasi amaciyla;

e Daha oOnce yapilan kiymet takdir raporlarinin ve icmal listelerinin
giincellenmesi,

e (Calismalara 151k tutmasi i¢in vatandas anketlerinin tekrar yapilmasi,

e Uzlasmaya yonelik modelleme olusturulmast ve fizibilitenin yapilmasi.
Mimari uygulama projelerinin, taslak imar planmin ve tanitim
dokiimanlarinin hazirlanmasi,

e Hak sahiplerinin proje hakkinda bilgilendirilmesi ve onlarla uzlagsmalarin
yapilmasi,

e Sonug maliyet analizinin hazirlanmasi vb.

Bu calismalar1 yapmasi i¢in 2017 yilinda Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
teknik danigmanlik hizmet alimi isi yapilmistir.

Ihale islemleri yapildiktan sonra Sanliurfa Merkezde yer alan ve iizerinde hali
hazirda fonksiyonunu yitirmis, kohnemis veya ¢arpik yapilasma bulunan Kentsel
Déniisiim Alaninda Proje gerceklestirilmesi yoluyla TOKI ve Belediye isbirligi
cergevesinde ¢agdas standartlarda kentsel alanlar olusturulmak amaciyla iki kurum
arasinda 18.01.2018 tarihinde ana protokol imzalayarak caligmalar tekrar

baglatilmistir (Protokol, 2018).

Bu protokole gore; Belediye’nin yiikiimliiliikleri tespit-degerleme, hak
sahipleri ile goriisme ve uzlagma siirecleri, kentsel doniisiim alanin miilkiyetinin

TOKI’ye devri, alanmin tasfiyesi ve temizlenmesi, gecici iskdm veya kira yardimi,
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kamulastirma, projeleri ve imar plan1 hazirlama, uygulama isleri, alana ait jeolojik ve
jeoteknik zemin etiit raporlari, ruhsatlandirma ve teknik altyapi hizmetlerini

saglamak olarak siralanmistir.

TOKI nin yiikiimliikleri ise modern ve saglikl1 bir yasam gevresi olusturmak,
mahalle kiiltiiriinii yansitmak, yoresel mimariye 6zen gostermek, yogunluk, yaya ve
ara¢ trafigi, engelli bireylerin ulasimi, sosyal donati ihtiyact gibi faktorler dikkate
alarak c¢agdas konutlar ve ticari yapilar yapmak, yapim ihalelerini yapmak ve

gereken finansal destegi saglamaktir.

5.2.2.2. Proje Alaninin Sosyal ve Mekansal Yapisi

Miisavir firmanin yaptig1 tespitlere gore; alan igerisinde mevcutta biiytik bir
cogunlugu mesken (konut amagli) kullanilirken, proje alani igerisinde 1 camii, 2 el
sanatlar1 merkezi, 1 rehabilitasyon merkezi, 1 spor alan1 mevcuttur. Proje alaninda
bulunan yapilar ¢ogunlukla betonarme yapi, az sayida ise yigma yap1 bulunmaktadir.
Alaninda bulunan yapilar genellikle 1-2 ve 3 katli olup, s6z konusu alanin kuzeyinde
ve kuzey batisinda 4-5 ve 6 katli(sekil 13) gibi yapilar yer almaktadir. Planlama
Alaninda Belediye(17,738.92 m?), TOKi(41,962.72 m%), Sahis(142,853.91 m?) gibi
farkli miilkiyetler bulunmaktadir. Alanin tamami 202,555.55 m? olup, biiyiik bir
cogunlugu 6zel miilkiyete aittir (Rapor, 2018, s. 32-34).

Sekil 13: Yesildirek Mahallesi’nin Havadan Goriiniisii
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Kaynak: Sanlurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Sube Midiirliigii arsivi, 2017.
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Yapilan arazi c¢alismasi sonucunda toplam 472 adet anket yapilmis olup,
sorulara yiliz ylize goriisme ile elde edilen bilgilere gore anket yapilan kisilerin
ortalama yas araligt yogun olarak 31-45 vyas aralifinda goriilmektedir.
Gecekondularda yasayan bu kisilerin % 92°si ev sahibi, % 8’1 kirac1 olarak
oturmaktadir. Burada oturanlarin % 7’si gecekondularin miras yoluyla edindiklerini,
% 72’si kendi yaptigin1 ve % 26’s1 da onceki sahibinden satin aldigini belirtmistir.
Kisilerin hanelerinde yasayan aile sayilar1 ¢ogunlukla(%53) 1 aile olarak
belirtilmistir. Kisilerin mevcuttaki konutlarinin genel olarak 3+1 ve 2+1 oldugu
belirtmistir. Burada yasayanlarin biiyilk bir kismi dogma biliylime bu mahallede
yasamislardir. Ankete i¢in goriisiilen kisilerin % 70'e yakini 21 yildan fazla siiredir
Yesildirek Mahallesinde ikamet etmektedir. Alanda yapilan tespitlere gore kentsel
doniisiim ve gelisim proje sinirinda kalan yapilarin biiylik ¢ogunlugu(%74) miistakil

yani gecekondu evlerden olugsmaktadir.

Gortstilen kisilerin yaridan fazlast (% 51) ise hanede bir kisinin ¢alistigini
sOylemistir. Aylik gelir diizeyine bakildigindaysa, cogunlugunun (% 54) 501-1500
TL aldig1 tespit edilmistir, bunu % 23 oraniyla 1501-2500 TL asgari licret ve iistiinde
ticret alanlar izlemektedir. Hanelerin % 55’inde 7 ve daha fazla kisinin yasadigi
belirtilmistir. Kisilerin genel olarak kendilerine ait bir araglarimin olmadigim
belirtilmistir. Hane halkinin ¢ogunlugu borglanmak istemediklerini belirmistir. Bu
verilerden hareketle, bolge halkinin kisilerin hanelerinde toplam gelir durumuna
bakildiginda genel olarak gelirlerinin diisiik oldugu sdylenebilir. Ankete katilanlarin
kentsel doniisiim projesinin gergeklestirilmesi konusunda % 82 gibi yiiksek bir
oranda istekli olduklari goriilmektedir. Bunun yani sira projenin gergeklesmesini

istemeyen oran(% 6) azinliktadir.

Gortigiilen kisilerin kentsel doniisiim projesiyle ilgili olarak yapilan
caligmalar1 genel olarak (%88) olumlu gordiikleri belirtilmistir. Kisilerin kentsel
donilisiim projesi stlirecinde belediye ile isgbirliginde bulunarak, 6n goriismelere,
toplantilara ve anketlere katilmak istedikleri goriilmiistiir. Kisilerin kentsel doniisiim
projesi konusunda etkili oldugunu diisiindiigii kurum ya da kanaat 6nderi sorusuna
verdikleri yanit genellikle Belediye ve TOKI olmustur. Bunun yani sira bu konuyla

ilgili higbir bilgi sahibi olmadigini belirtenler de bulunmaktadar.
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Anket sorularina verilen cevaplara gore kentsel doniigiimle ilgili nasil
bilgilendirilmek istersiniz sorusuna genel olarak(%59) kentsel doniisiim ofisine gidip
kendim birebir bilgi alirim yanit1 verilmistir. Anket sorularina verilen cevaplara gore
bor¢lanmayi kabul eden kisilerin genel olarak bu siireyi 120 ay olarak tercih ettikleri

goriilmektedir.

Anket sorularina verilen cevaplara gore bor¢lanmayr kabul eden kisilerin
genel olarak 250 TL - 500 TL araliginda 6deme yapabilecekleri belirtilmistir.
Kisilerin yeni konutlarinda genel olarak 3+1 ve 4+1lodali daireler tercih ettikleri
belirtmistir. Kisilerin gerceklesecek olan projede binalarin 6-7 kat olmas1 gerektigini
belirtmislerdir.  Anket sorularina verilen cevaplara gore vatandaslarin
gayrimenkullerine karsilik %42'lik kismin ayni yerden konut istedigini, bunu % 22
nakit para izlemekte ve %34 gibi yiiksek oranda da kisiler projeyi gordiigiinde karar
verecegini belirtmistir (Sanlurfa Biiyliksehir Belediyesi, 2017).

Dolayisiyla bu anket sonuglarinin da ortaya koydugu gibi, bolgede yapilacak
olan kentsel doniisiimii, gecekondularin yikilip daha saglikli konutlar ve sosyal

donatilarin olusturulmasini mahalle sakinleri de desteklemektedir.

5.2.2.3. Kentsel Doniisiim Projesinin Hedefleri

Yesildirek Mahallesi, kentsel doniisiim ile kentsel sagliklagtirma temelli bir
yaklasima sahiptir. Calisma alanmi yeterli miihendislik hizmeti almamis, sagliksiz,
giivensiz, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilagma siireci yasamis,
ekonomik dmriinii tamamlamis ve estetik olmayan yap1 stoku ile plansiz kentlesme
gerceklesmistir. Sosyal ve teknik altyapr yetersizligi olan kentsel mekénlarin
stirdiiriilebilirlik ilkeleri (¢cevresel, sosyal ve ekonomik) dogrultusunda planl, saglikli
ve giivenli bir yasam alan1 olusturacak sekilde yapilandirilmasi ve mevcut
kaynaklarin sistematik bir doniisiim siireci kapsaminda kullanilmasii amaglayan
yaklagimlar mekansal planlama sistemi ile biitiinlestirilmektedir. Mekansal
midahaleler ve alanda yasayanlarin kentsel hayatin bir parcast oldugu yerinde
doniistim ilkesi ile daha saghikli bir ¢evre ve kentsel yasam saglamay1

amagclamaktadir.

Yesildirek Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi’nin genel hedefleri

arasinda asagidakiler temel hedefler yer almaktadir;
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e @Gilivenli, modern ve saglikli bir ¢evrenin olusturulmasi,

e Alan igerisinde, herhangi bir miihendislik hizmeti almadan yapilasmis

gecekondularin bertaraf edilmesine yonelik tespitlerin yapilmasi,

e Hak sahiplerinin alanda yeniden ikametinin saglanmasinin temel ilke ele

alinmasi,
e Altyapisi ve sosyal donatis1 tamamlanmis yasam alanlarinin olusturulmast,

e Ulasimin aginin yeni yerlesim, dolasim ve niifus potansiyellerine gore

¢Oziimlenmesi,

e Hak Sahiplerinin Doniisiim Siirecinin Bir Parcast Olmasi hedeflenerek yeni

kentsel tasarim projesi ve imar plan1 hazirlanmistir (Rapor, 2018, s. 39).

5.2.2.4. Kentsel Tasarim Projesi

TOKI ve Sanlurfa Belediyesi’nin ortak calismasi olan Yesildirek Kentsel
Doniistim Projesi ile “niteliksiz” olarak tasvir edilen gecekondularin yikilarak o
bolgenin konut alanina doniistiiriilmesi amacglanmistir. Alanda mevcutta bulunan 2-3
ve 4 kath yapilardan farkli olarak 12 ve 13 katli gibi yiiksek yapilar yapilmasi
ongoriilmektedir(Sekil 14). Proje alanimin planlama calismast sehircilik kriterlerine
gore yapilmis ve bir kentsel ve mimari projesi olusturulmustur. Bu taslak projeye
gore; farklt mimaride 2748 adet konut, 150 adet diikkan ile diger donatilar
tasarlanmistir. Bu projede, yapilacak konutlar 80 ile 190 m? arasinda, ticari alanlar
ise 50 ile 80 m? arasinda degismektedir. Konut ve isyerlerinin disinda; sosyal, egitim

ve dini tesis alanlari, park, yesil alan, yiiriiyiis yollari, kafe vd. yollar yer almaktadir.

Alanda tasarlanan yapilarin mevcut dokuya gore bdlgede cok kath
yapilagmaya gidilmesinin nedeni mevcutta yogunlugun fazla olmasi ve projenin
finansman temini nedeniyledir. Ayrica alanda yasayan hak sahiplerine kentsel
doniisiim siireci boyunca kira yardimi yapilacaktir. Alana yerlesecek olan sakinlerin

bolge halki olmas1 hedeflenmektedir.

Biiytliksehir Belediyesi yaklasik 18 dekar alanini, yillardir ¢oziilmeyen bu
sorunu ¢ozmek amaciyla proje finansman araci olarak bedelsiz hak sahipleri lehine
kullanilmak iizere vazge¢mistir. Saha ¢aligmalar1 yapilarak degerleme ve icmal

listeleri ¢alismalar1 tamamlanmistir. Mimari kentsel tasarim caligsmalari, fizibilite ve
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matematiksel model ¢aligmalar1 tamamland. ilk etapta 550 konutun(11 blok) iiretile
bilmesi igin ingaat ihale siireci TOKI baskanhiginca baslatildi. Ancak verilen

tekliflerin yiiksek olmasindan dolayi ihale iptal edilmistir.

Sekil 14: Projenin Gerg¢eklesmesi Durumundaki Alan Goriiniimii

Kaynak: Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigi arsivi, 2017.

5.2.3. Degerlendirme

Calisma alaninda yasayanlarin genel aile yapisina bakildiginda; anne, baba ve
cocuklardan olusan ¢ekirdek aile yapisinin yaninda genis aile yapisina sahip ailelerin
biiylik cogunlukta oldugu yapilan anket ve alanda yapilan gdzlemler sonucunda
ortaya ¢cikmaktadir. Bununla birlikte; klasik genis aile yapisinin yaninda ¢ok esli

aileler ve ¢ok sayida cocugun oldugu aileler de bulunmaktadir.

Ailede kisi sayisinin ¢ok olmasi ve sicak iklimden dolay1 avlulu ev ve evlerde
dam kullanim1 yiiksek orandadir. Avlulu evlerde konutlar fazla biiylik olamamakla
birlikte bagimsiz birim sayisinin fazlaligi goriilmektedir. Bu durum genis aile
yapisindan ve ekonomik durumun diisiik olmasindan kaynaklanmaktadir. Salon ve
balkonlar da ailelerin genis olmas1 ve misafir kiiltiirlinlin gelismis olmasindan dolay1
genis alanlara sahiptir. Alanin ¢ok biiyiik bir kismmin damlar1 gilinliik ihtiyaglar
giderecek sekilde yapilmis olup, ¢evresi duvarlarla ¢evrilmistir.
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Calisanlarin tamamina yakini erkek niifustan olusmaktadir. Kadinlarin is
giicline katilimi1 yok denecek kadar azdir. Bolgede en ¢ok isleyen ticari birimler
market ve Ozelikle firinlardir. Bélgenin yemek kiiltiiriiniin yaninda niifusun yogun
olmastyla birlikte firin sayisinin ve ayni zamanda kullanim oraninin da ¢ok yiiksek

oldugu goriilmektedir.

Bolgedeki kacak yapi stokunun fazla olmasindan 6tiirii glindeme alinan bu
proje, alanda yasayan halka alistiklar1 yasam tarzindan farkli olarak yiiksek kath
apartman yasam tarzini sunmaktadir. Bu durum birtakim uyumsuzluklar yaratacak,
sakinlerin bu yeni yasam tarzina uyum saglamasini zorlastiracaktir. Bunlarin basinda,

bolge halkinin yerinden olma olasiligr vardir.

Miilk sahipleri, kirac1 bulmakta zorlanmakta, evlerinin ne zaman yikilacag
belli olmadig1 icin bir sey yapamamaktadirlar. Kiract bulmakta zorlanan bolgede,
kiralarin diigmesiyle Suriyeli gogmenler yerlesmekte, giivenlik seviyesini diistirticti
gruplarin yasamaya basladig1 bir semt haline gelmistir. Alanda yasayan mahalle
sakinleri, kurumlarin kendilerini kentsel doniisiim ugruna yillarca oyaladigini,
kentsel doniisiim serhinden dolay1 evlerinin i¢ine tamirata bile izin verilmedigini ve

mahalle sakinleri olarak magdur olduklarini belirtmislerdir.

Belediyenin finansal kaynaklar1 yeterli olmadigindan projede Toplu Konut
Idaresiyle isbirligine gitmistir. Ancak TOKI projenin finansmani sagladig1 icin tiim
sartlar1 da kendisi belirlemektedir. TOKI nin projeleri finanse edebilmek i¢in daha
fazla konut insa etmek konusunda kat artiglarina(13 kat) gidildigi gortilmektedir.

TOKI tarafindan Thale iptal edildigi icin insaat siirecine gecilememistir.
Ciinkli ingaat silireci basladiktan sonra hak sahipleriyle uzlasma goriigmelerine
baslanacaktir. Bu durum vatandaslarin yukarida ifade ettikleri magduriyetlerinin

devam etmesine yol agmaktadir.

Ik olarak 2006 yilinda giindeme gelen proje, ancak 2010 yilindan sonra
baslanilmasina ragmen aradan bu kadar yil siire gectigi halde insaata baslanilmig
degildir. Konutlarin ve isyerlerinin ne zaman yikilacagi belli olmadig: i¢in alanda

yasayan vatandaslar magdur olmuslardir.
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5.3. SANLIURFA ESKi SANAYI BOLGESI KENTSEL DONUSUM PROJESI

Sanlurfa Kiigiik Sanayi Sitesi, mevcutta ticari ve kii¢lik sanayi aktivitelerinin
agirlikta oldugu, bircogu ruhsatsiz olarak insa edilmis, fen ve saglik kosullarina
uygun olmayan yapilardan olugmaktadir. Kentin ¢ok merkezi bir noktasinda ¢okiintii
alan1 olarak yer almaktadir. Bu alandaki kiigiik arsalar {lizerinde bir¢ogu arsanin
tamamu lizerine oturacak sekilde insa edilmis kiiciik sanayi kolunda hizmet veren
igyerlerinden olusan bir yapilasma dokusunun bulundugu, sanayi kullaniminin
getirdigi goriintii/hava/giiriiltii kirliligi, dere kirliligi, trafik yogunlugu gibi olumsuz
etmenlerin one ¢iktig1 bir alan durumundadir. Kent merkezi ile bu kadar i¢i ice olan
ve kamu kurum alanlart ile ¢evrelenmis bir bolgede sanayi kullaniminin
doniistiiriilmesine yonelik ihtiya¢ acgiktir. Bu alanin kentsel doniisiim yontemi ile

yenilenmesini kaginilmaz hale getirmistir (Rapor, 2013, s. 3).

Sanlwurfa simirlart igerisinde Eski Sanayi Bolgesi Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Projesi kapsaminda eski hal pazar1 ve Kii¢lik Sanayi Sitesi mevkiinde
yapilmakta olan kentsel doniisiim projesi g¢aligmalari Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi ve Sanliurfa Belediyesi arasinda 18.02.2011 tarihinde imzalanan 6n protokol
cercevesinde baslatilmistir. Belediye Baskanligi tarafindan mevcutta kullanilamaz
durumda olan, kullanilanlarin yeterli hizmet {iretemedigi ve yeterli olmayan,
giiniimiiz teknolojilerinden uzak kohnenmis sanayi ve ticari diikkanlarin giiniin
kosullar1 ve kentin ihtiyaglar1 ¢ercevesinde, bolge halkina ve esnafina daha modern,
fen ve sanat kurallarina uygun ve daha saglikli yapilar iiretmek amaciyla 02.10.2012
tarih ve 86 sayil1 Belediye Meclis kararia gore Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani
ilan etmistir. Alan ilan edildikten sonra TOKI ve Belediye Bagkanlhiginiz arasinda
16.11.2012 tarihli ana protokol karsilikli imzalanarak Sanlurfa ili Merkez Ilgesi Eski
Sanayi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesine baslanilmis olup proje etaplar halinde
yiiriitiilmektedir (Protokol, 2012). Bamyasuyu ve Pasabagi Mahallelerini i¢ine alan
yaklasik 36,5 hektarlik bir alan1 kaplamaktadir (Sekil 15). 2012 yili tapu kayitlarina
gore miilkiyet analizi asagidaki gibidir (Tablo 6).
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Sekil 15: Eski Sanayi Bolgesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani

Kaynak: Sanlurfa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Doniisiim Sube Miidiirliigii arsivi, 2012,

Tablo 6: Tapu Kayitlarina Gére Miilkiyet Analizi

Miilkiyet Hisse Alan

Sahis 1274 104,817.65
Sanlurfa B. Belediyesi 183 74,105.76
Vakif 8 26,233.78
Ziraat odasi 14 183.14
Tapu kayd1 bulunamadi 1 410.21
TOPLAM 1,480 204,631.95

Kaynak: Sanliurfa Biiyiiksehir Belediyesi, 2012.

5.3.1. Planlama Alaninin Kent icindeki Konumu

Eski sanayi bolgesi kentin merkezinde bulunmakta olup alani Bati da
Akgakale yolu, Dogu da Valilik, giiney de Sani Efendi Caddesi ve Kuzey de
Cumhuriyet Caddesi’ne ek olarak alanin Kuzeyinde bulunan Eski Hal Pazar1 alani ve
Abide kavsaginin yakininda bulunan on bir adet konut binas1 da proje alanina dahil

edilmistir.

Planlama alani, kent merkezinin ve yeni kamu kurumlarmnin tasindig
bolgenin yakininda olmasina ragmen neredeyse tamami saglikli bir kent
gorlntiisiinden uzak, bir ¢okiintii alan1 haline geldigi goriilmektedir. Eski Hal Pazari,

sehrin merkezinde kaldig1 i¢in trafik yogunluguna ve il biiylidiigiinden dolay1 sebze
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ve meyve hali olarak kullanilan alan yeni yapilan sehrin giiney dogunda kalan
SUTIM denilen yere tasmmustir. Hal iginde kalan Belediye tarafindan diikkanlar
yiktirilmistir. Etrafta kalan is yerleri ise eskimis, yer yer bosaltilmis yapilarin
bulundugu, alanda bulunan yapilarin biiyiik bir boliimiiniin fiziksel ve fonksiyonel

olarak demode olmus, ekonomik anlamda Omriinii tamamlamis bir alan

durumundadir(Sekil 16).

Sekil 16: Proje Alanin Havadan Goriinimii

5.3.2. Projenin Amaci

Sanlurfa Biiyiiksehir Belediyesi ve Toplu Konut Idaresi bu déniisiimii
tetiklemek igin gerekli bulunan 36.5 hektar biiyilikliigiindeki bir alanda, ulasim
baglantilarini, yesil alanlarini, dere 1slahin1 gozeterek bdlgenin iklim kosullarina ve
yerel mimari dikkatte alinarak 6zgiin olarak tasarladig1 yapilarla modern ve nitelikli
bir kent parcasi yaratmay1 hedeflemistir.

Proje alanimi Abide Kavsagi’na baglayacak 35 metrelik yolun proje
kapsaminda eklenerek ve alanin erisilebilirligi giiglendirilmistir. Proje alanmin
ortasinda, alan1 kuzeyden glineye dogru takip eden, mevcut durumda bakimsiz
durumda olan Cavsak Deresi gerekli rehabilitasyon ¢alismalar1 yapilarak tasarlanan
yesil omurgaya entegre edilmesi ile yaklasik 6 hektar biiylikliiglinde bir alan, kent

icinde 6nemli bir rekreasyon ve nefes alma koridoru haline gelecektir.
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Proje, hak sahiplerinin yani1 sira, Sanlurfa genelinde, kentin degisen
ihtiyaclar1 ve ekonomik imkanlar1 disiliniilerek tasarlanmistir.  Alanda ticaret
alanlarinin yani sira, konut alanlari, is plazalari, forum aligveris merkezleri, kafeler
ve biitiinlesik bir rekreasyon alani tasarlanmis, bu sayede alanin gece ve giindiiz

yasayan bir merkez olmas1 hedeflenmistir.

Projenin amaci, alanin biitiinciil bir sekilde doniistiiriilerek kent merkezinde
mekansal kalitesi yiiksek bir cazibe bolgesi yaratilmasini saglamaktir.

Gergeklestirilecek proje ile;

* Alanda yer alan esnafin, kentin batisinda kurulan Evren Sanayi Bolgesi’ne

tasinmasi,
* Cavsak Deresi’nin rehabilite edilerek yesil bir koridor yaratilmasi,

 Akgakale yolunu sehrin kalbi olan Abide Kavsagi’na ulagsmasini saglayacak

35 metrelik yolun agilmasi,

* Ticari ve konut kullanimlarmin bir arada oldugu alanin gece ve giindiiz

yasayan bir merkez olmas1 hedeflenmistir.

Kentin biitiinii ve kent merkezi ile iliskisi kurularak, kentin ihtiyaglarina
cevap verebilecek nitelikte tasarlanmis bir kentsel donilisim projesinin yaratacagi
ivme ile, doniisiim alaninin ¢evresi kendiliginden doniisebilecektir. Bununla birlikte
proje, Giineydogu ve Dogunun en prestijli doniisiim projesi olan nitelendirilmekte
olup, uygulama siirecinden itibaren Sanlurfa kentinin imajina biiyiikk bir katki

saglayacaktir (Rapor, 2013, s. 4).

5.3.3. Kentsel Tasarim Projesi

Kentsel doniisiim alanlarinda Idareler tarafindan proje alaninda yaprmi
diistiniilen konut ve sosyal donati yapilarina ait mimari projeler 1s1¢inda bolgenin
ithtiyaclarini en iy1 bigimde karsilar nitelikte kentsel tasarim projesi gelistirilmekte ve
tim alan dikkate alinarak finans dengeleri olusturulmakta, alanda yer alan
miilkiyetlerin tamami fizibilite kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu baglamda
kentsel doniisiim projelerinde alan igerisinde kalan tiim parselleri proje

finansmaninda kullanarak iizerine gerek yap1 yapmak, gerek arsa olarak
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degerlendirmek suretiyle finansal olarak kullanmakta ve toplamda gelir-gider

analizini bu sartlarda gergeklestirilmektedir.

Kentsel doniisiim projesinde Ongoriilen planlama kriterleri, konut/sosyal
donat1 dagilimi, uzlasma goriismeleri sonucunda hak sahiplerine verilecek konut/is
yeri dagilimi vb. konular projeye ait hazirlanan fizibilite analizi sonucu

netlestirilmektedir.

Déniisiim alam sinirlar igindeki tiim miilkiyetlerin TOKI adma ge¢mesi
sonrasinda bolgenin tamami bir biitiin olarak degerlendirilerek bdlge i¢in planlanan
konut sayis1 ve buna bagli niifus sayisina gore donati dengesi (konut, park, belediye
hizmet alani, park, saglik tesisi, okul vb.) kurularak imar planlar1 hazirlanmakta,
ilgili kurum tarafindan onaylanarak yiirlirliige girmekte, onayli plan baz alinarak

ingaat uygulamalar1 tamamlanmaktadir.

Alan igerisinde, yaklasitk 275270 m? yeni insaat alani iiretilmesi
hedeflenmektedir. Yapilacak olan bu projede 858 adet konut, 1241 adet igyeri ve 608
adet ofis yapimi planlanmaktadir(Sekil 17). Konut, ofis ve isyerlerinin disinda; yesil
alan, park, yiiriiyiis yollar1, spor alanlari, restoran, kafe, ¢ay bahgesi gibi rekreasyon

alanlar bulunmaktadir (Rapor, 2013, s. 21).

Sekil 17: Yapilmasi Planlanan Projenin Vaziyet Plani

RE
\‘Lllltll‘llllll
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Kaynak: Sanliurfa Bﬁyﬁksehir Belediyesi, Kentsl Doniisiim Sube Miidiirliigii afsivi, 2012.
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Yapilacak bu projeyle c¢okiintii alan1 doniistiiriilecek ancak yap1
yogunlugunun fazla olmasi konut alanlarinin i¢inde sadece 20 metrelik yolun olmasi
ileride trafik yogunluguna yol acacagi ortadadir. Ayrica projede 858 adet konut
planlandig1 halde ve ¢evrede okullarin olmamasina ragmen egitim alanin olmamasi

biiyiik bir eksiklik olarak degerlendirilmektedir.
5.3.4. Kentsel Doniisiitm Uygulamasi

TOKI ile Belediye protokol yaptiktan sonra proje alanindaki biitiin
caligmalar1 yapmasi i¢in ihale yoluyla hizmet alimina gidilmistir. Cilinkii protokole
bagli baglatilan is ve islemlerden mevcut yap1 sayisi, miilkiyet dokusu, yikim sonrasi
yapilacak konut ve igyeri sayilari tespit edildikten sonra fizibilite analizleri yapilmasi
ve raporlarin hazirlanmaktadir. Matematiksel ve finansal model olusturulduktan
sonra mekansal mimari projeler tasarlanmaktadir. Bu agamalardan sonra yapilacak
uzlasma goriismelerinde hak sahiplerine sunulacak uzlasma esaslar1 ve goriisme
siireci baslatilmaktadir.

Miisavir firma tarafindan mevcut durum tespitinden sonra fizibilite yapilarak
bir maliyet ¢ikarilmistir. Hazirlanan fizibilite dogrultusunda TOKI ve Belediye
tarafindan doniislim parametreleri belirlenmistir. Bu parametrelere gore trampa
yoluyla uzlagmak isteyen hak sahiplerinin proje ortak giderlerine katilim pay1 igin
hem arsa hem de muhdesat i¢in doniisiim katsayilari saptanmigtir. Biitiin bunlardan
sonra uzlagma kriterleri dogrultusunda hak sahipleriyle muvafakat (uzlasma) senedi

imzalanmaktadir (Yetkin, 2017, s.1096).

Hak sahipleri ile uzlasma goriismeleri baslamadan énce hem Belediye Meclisi
ile hem de Sivil Toplum Kuruluslart ile toplantilar yapilmis, yerel televizyon
kanallarindan proje tanmitilmistir. Ancak halkin projeye katilimini saglamak icin
herhangi bir anket yapilmamistir. TOKI ve Sanlurfa Belediye Baskanligi arasinda
mutabik kalinan proje uygulama modeli kapsaminda 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu ve
2942 sayili kamulastirma kanunun ilgili hiikiimleri dogrultusunda hak sahipleri ile

uzlagma goriismeleri yapilmaktadir.

19 Kasim 2012 tarihinde baglayan uzlagsma goriismelerinde, her bir hak
sahibine tek tek proje hakkinda detayli bilgi verilerek, hak sahiplerine mevcut
miilkiyetleri karsiliginda, mevcut arsalarinin konumuna ve yapilarin cins, imalat
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orani ve yaslart goz oniinde bulundurularak yeni insaat alani teklif edilmektedir.
Dontisiim projesi kapsaminda yapilacak ayni bolgedeki yeni yapilardan hak ettigi
igyeri ve/veya konut insaat alanlar1 hesaplanarak muvafakat alinan hak sahiplerinden

tapu devirleri alinmaktadir.

Sanliurfa Belediyesi, proje kapsaminda yiiriitiilen yapim c¢alismalarinin
baslatilmasi ile sonug¢landirilmasina yonelik islemlerin bir an 6nce tamamlanmasi
i¢in 2942 sayili kamulastirma Kanunun 27. maddesine uyarinca Bakanlar Kurulu’nca
08/04/2013 tarih ve 2013/4700 sayil1 karar1 ile tasinmazlarin acele kamulastirilmasini

kararlastirilmistir.

Ancak Danistay 6. Dairesinin 16.04.2015 tarih ve E:2013/4141, K:2015/2384
sayili kararinda; “5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesi uyarinca kentsel
doniisiim projesi uygulanabilmesi icin aranan kosullarin varliginin tek basina acele
kamulagtirma yapilmasi icin yeterli olmadigi, dava konusu Bakanlar Kurulu
kararinda 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27. maddesinde Ongoriilen acele
kamulastirma prosediiriiniin uygulanmasi icin gerekli olan olaganiistii durumlarin ve
bu yonteme basvurulmasi ile amaglanan kamu yararinin somut olarak ortaya
konulmadigi sonucuna varilmistir. Agiklanan nedenlerle, dava konusu 08/04/2013
tarth ve 2013/4700 Bakanlar Kurulu kararimin iptaline” gerekgesiyle kentsel
donlisimde taginmaz malikleriyle anlasma yoluna gidilmesi, anlagsmaman
gerceklesmemesi halinde olagan kamulastirma yolunun tercih edilmesi, ancak acele
kamulastirma usuliinde kamu yarar1 kavraminin somutlagtirilmasi ve belirlenmesinin

gerekliligi vurgulanmastir.

Uzlagsmayan hak sahiplerinin taginmazlarint olagan kamulastirmak icin
Belediye Enclimeni tarafindan kamulastirma karar1 alinmistir. Ancak bazi
vatandaslar enciimen tarafindan alinan kamulastirma kararimi iptal etmek icin idare
mahkemesine gitmislerdir. Bunun iizerine Sanlurfa 1. Idare Mahkemesi 2015/59
sayil1 kararinda; “kentsel doniisiim alani ilan edildikten sonra bu proje kapsaminda
bu parseli de kapsayacak sekilde imar plani degisiklikleri yapilmasi kamulagtirma
kararindan once 5393 sayili kanunun 73. maddesi geregince Oncelikle anlagma
yolunan gidilmesi, anlagsma saglanmamasi durumunda ise kamulastirma yapilmasi
gerekirken bu usullere uyulmadan sadece kentsel doniisiim alninda kaldigi bahisle

dogrudan kamulastirma karar1 alinmasina iliskin dava konusu enciimen kararinda
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hukuka aykirilik bulundugu” gerekgesiyle iptal etmistir. Bu iptal nedeniyle proje ii¢

y1l uzamasina neden olmustur.

Mevcut haliyle miilkiyet dokusu goéz oOniine alindiginda, aradan alti yil
gecmesine ragmen taginmaz edinimi tamamen gergeklesmemistir. 2018 yili itibariyle
hisse alanlarinda yaklasitk % 70 wuzlasma/kamulastirma saglanmis olup, hak
sahiplerinin tapularinin TOKI adima devri ile ilgili islemler tamamlanmistir. 1. Etap
birinci boliimiinde insaat yapim isi bitme asamasina gelinmistir.2. ve 3. boliimde ise
ingaat yapim ihale siireci tamamlanmis olup insaata yeni baslanilmistir. Ancak 2.
Etapta doniistim alan1 sinirlart i¢indeki tiim miilkiyetlerin edinimi saglanamadigi igin

ingaat slirecine gecilmemistir.
5.3.5. Degerlendirme

Eski Sanayi Kentsel Doniistim Projesi kent igerisinde yipranmis ve eskimis
sanayi dokusunun bulundugu, mevcut kosullarda kendini doniistiiremeyen bir
alandir. Kentsel doniisim tanimi géz Oniinde bulunduruldugunda, alanin kentsel

doniisiim alani ilan edilmesi kentsel 6l¢ekte yasal ve dogru bir yaklasimdir.

Ancak Belediye Kanunu’nun belediyelere proje uygulama yetkisi veren 73.
maddesinde katilimcilik ve uygulama esaslarini da i¢ine alacak sekilde kapsamli bir
diizenleme olmadig1 i¢in uygulama hazirhk asamasinda halkin goriisiine
bagvurulmamis bir anket dahi yapilmamistir. Dolaysiyla kentsel doniisiim
projelerinin basarili sonuglanmasi agisindan olduk¢a 6nemli olan katilimct bir model
benimsenmemistir. Proje uygulama siirecine halkin katilimi, istek ve ihtiyaglariin

g6z oniinde bulundurulmasi gerekirken aksine goz ardi edilmistir.

Belediye Kanunu’nda kamulastirma davalarin Oncelikle goriisiilmesi
gerekirken, usuliine uygun agildig1 halde bazi parsellerin kamulagtirma davalar iki
yil gibi uzun siire sonra sonuglanmistir. Mahkemelerin ge¢ karar vermesi projenin
uzamasina, dolaysiyla maliyetin artmasina yol agmaktadir. Vatandaslara yapilan kira
yardimlar1 her yil ekonomik kosullar g6z 6niinde bulundurularak belirlenmedigi igin

verilen para piyasa sartlarinin altinda kalmaktadir.

Belediyenin finansal kaynaklar1 yeterli olmadigindan bu projede de isbirligine
gitmistir. Belediyenin TOKI’yle isbirligi yapma zorunlulugu kentsel doniisiim

projelerinin basarisinda zaman zaman engel teskil edebilmektedir. Cilinkii finansmani
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sagladigr icin tiim sartlar1 da kendisi belirlemektedir. TOKi’nin projeleri finanse
edebilmek icin daha fazla konut, likks konutlarin yer aldig1 rezidans, forum aligveris
merkezleri, ofis kuleleri ve kafeler gibi fonksiyonlarin olmasi rant1 akla
getirmektedir. Ayrica TOKI’nin merkezi bir idare olmasi ve Tiirkiye deki
belediyelerin ¢oguyla calisiyor olmast nedeniyle islerin uzamasina ve ortaya ¢ikan

sorunlarin ge¢ ¢oziim bulmasina yol agmaktadir.

Proje alaninda yapimi diisiiniilen konut, isyeri ve sosyal donatilarin yapimi
icin alanda yer alan miilkiyetlerin tamaminin Idare adina geg¢mesiyle miimkiin
olmaktadir. Ancak planlama alani igindeki tiim miilkiyetlerin edinimi planlama ve
miilkiyet biitiinliigiiniin saglanmasi, projenin hayata gecirilmesi i¢in gerekli olup bu

heniiz saglanmadigindan 2. Etapta insaatlara baslanmamustir.

Bu nedenle 2013 yilinda konut karsiligi uzlasma yapan hak sahiplerine,
aradan alt1 yil gibi uzun bir siire gectigi halde verilecek olan konutlarin ve
igyerlerinin ne zaman verilecegi belli olmadig1 i¢in magdur olmuslardir. Bundan
dolay1r hak sahiplerinin kentsel doniisiime karsi olan giivenin kaybolmasina neden

olmaktadir.

Yiiksek proje maliyeti ve uzun zaman dilimi i¢inde gergeklesiyor olmasi
stirecin ekonomik boyutu agisindan riski oldukga fazladir. Bu riske karsilik yiiklenici
sermaye sahibinin yiiksek kar orani ve olusan rantta daha fazla pay istemesi

kaginilmaz hale gelmektedir.

Belediye ve hak sahipleri arasinda imzalanan konut/igyeri karsilig1 yapilarin
ticlincii kisiye devri hususunda her hangi bir islem yapilamadigi i¢in vatandaslar

sorun yagamaktadir.

Proje ortak giderlerine katilim payindan dolay1 yapilan kesintinin fazla olmasi
uzlagma oranini olumsuz olarak etkilemistir. Bu ag¢idan uzlasma zemini kosullarinin

tyilestirilmesi zorunludur.

1. Etap 1. Boliimde yapilan proje yerelin 6zgilinliigiinii 6n plana ¢ikaran bir
proje yerine tek tip standart ve ihtiyaca cevap verecek nitelikte olmayan uygulamalar
yapilmaktadir. Sehrin dokusuna, kiiltlirline, yerel mimariye, sosyal yasama, iklime
uygun tasarlanmadig1 gézlemlenmistir. Bundan dolay: yapilan diikkanlarin TOKI nin

elinde kalacag1 goriilmektedir.
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SONUC VE ONERILER

Kentsel yenileme ve doniisiim; kapsamli ve biitiinlesik eylem planlar ile bir
alanin fiziksel, ekonomik, sosyal ve g¢evresel kosullarinin siirekli olarak
tyilestirilmesini saglamaya calismak olarak tanimlanabilir. Kentsel doniisiim
uygulamalari; hizli ve plansiz kentlesme sonucu olusan diizensiz ve sagliksiz

alanlarin yeniden yapilandirilmasi amaciyla uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de otuz yillik ge¢misi olan ve iilkemizin pek ¢ok kentinde kentsel
dontisgim  projeleri uygulanmakla birlikte o6zellikle biiyiik illerde siklikla
gerceklestirilmektedir. Eski Sanayi ve Yesildirek Kentsel Doniisiim Projeleri
Sanliurfa Biiyiiksehir sinirlari i¢erisinde uygulanan 6nemli iki projesidir. Belediye ile
TOKI isbirligi halinde yapilan bu ¢alismalar diger illerdeki benzer projelere drnek

olabilecek bir dneme sahiptir.

Sanlurfa kenti 6rneginde inceledigimiz iki kentsel doniisiim projesi de dahil

olmak iizere, uygulanan kentsel doniisiim projeleri izlendiginde;

Belediyelerin, finansal kaynaklar1 yeterli olmadigindan kentsel doniisiimii
uygulamalar i¢in disaridan kaynak bulmak zorunlu hale gelmektedir. Bu konuda
TOKI nin tek segenek haline gelmemesi igin Belediyelerin finansman kurulusu olan
ILBANK, kentsel doniisiimde yonlendirici ve finansman saglayici bir rol almalidir.
Kentsel doniisiimiin en dnemli aktdrii ve sermaye sahibi olan TOKI’nin ise tiim
dontisiim alanlarmi yenilemesi ekonomik kaynaklar agisindan miimkiin degildir.
Belediyelerin TOKI’yle isbirligi yapma zorunlulugu projelerin basarisinda zaman
zaman engel teskil edebilmektedir. TOKI’nin projeleri finanse edebilmek igin liiks
konut insa etmeye Oncelik taninmasi veya daha fazla konut inga etmek konusunda bir
egilimi goriilmektedir. Ayrica TOKI’nin merkezi bir idare olmasi nedeniyle
biirokrasinin artmasina ve ortaya ¢ikan sorunlarin ge¢ ¢oziim bulmasma yol

agmaktadir.

Kentsel doniistim projeleri ililke genelinde yapilacak iist 6l¢ekli planlar ve
kararlarinin 1s18inda  hazirlanmali ve planlama kararlarin1 aksatacak sonuglar
dogurmamalidir. Projeler, planlamanin altinda bir uygulama araci olarak
planlanmalidir. Kentsel doniisiim projeleri uzun vadeli ve biitiinsel bir yaklagimla ele

alinmalidir. Gelecekle ilgili temel ilke ve vizyon belirlenmelidir. Yerel yoneticiler bu
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ilkeleri takip etmelidir. Bir yoneticinin baslatildig1 projelere, 6zel durumlar olmadigi
stirece halkin yarar1 gz onlinde bulundurularak devam edilmelidir. Kentlerde 6zel
haller hari¢ kat artiglarima gidilmemeli niifus yogunlugu mutlaka gbéz Oniinde

bulundurulmalidir.

Dontigiim alanmin yeniden yapilanmasi rantta bir artis yaratir. Projenin
yiiksek maliyeti ve uzun bir siire igerisinde ger¢eklesmesi, siirecin ekonomik yonii
acisindan yiiksek risk tasimaktadir. Bu risk karsiliginda, yiiklenici sermaye sahibinin,
daha yiiksek bir kar oran1 ve rantta daha ytliksek bir pay talep etmesi kaginilmazdir.
Belediye ve merkezi idarelerin, olusan bu ranti sehircilik ilkeleri ve kamu yarari
temelinde alandaki kisiler arasinda dengeli bir sekilde dagitimini saglamasi

gerekmektedir.

Kentsel doniisiim  uygulamalarinin ~ Idare  Mahkemeleri  tarafindan
durdurulmamasi i¢in kentsel doniisiim konusundaki mevzuatimiza detaylari dahil
ederek, kentsel doniisiim uygulamalarinda higbir tereddiit etmeyecek sekilde somut
kriterler getirilmelidir. Bu konularda yapilacak diizenlemeler hem uygulayicilara
hem de bu uygulamalardan etkilenenlere kolayliklar saglama agisindan 6nemlidir.
Ayrica mahkemelerin kamulastirma davalarim1i ¢abuk sonucglandirabilmesi ig¢in

yasalarin iyilestirilmesi gerekir.

Saglikli cevre ve yasanilabilir kentler i¢in kentsel donilisiim mevzuatinin
varlig1 ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik gorev icra etse de tek basina yeterli
olmamakta ve bu mevzuatin pratik hayata yansimalarinin degerlendirilmesi
noktasinda fikir ve yontem aligverisi ile daha dogru uygulanmalarin saglanabilecegi
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda 5393 sayili Kanunu’nun 73. maddesinin
belediyelere verdigi kentsel doniisiim yetkisiyle birlikte, katilimcilik ve uygulama

esaslarini da icine alacak sekilde yeni bir diizenlemenin yapilmasi gerektigi agiktir.

6306 sayili Kanun, gelecegi bugiinden kurma yolunda atilmis en dogru
adimlardandir. Ancak bu kanun kapsaminda yapilacak olan kentsel doniigiim
projeleri, kentin kiiltiirel ve sosyal yapisini koruyacak nitelikte olmalidir. Kentsel
doniistim sadece bir yapmin yikilarak yerine yeni bir yapinin yapilmas: olarak
algilanmamalidir. Bu baglamda yapilacak projelerin amaci, yeni kentler olusturmak

yerine, mevcut kentlerimizin dogal, kiiltiirel ve tarihi yapisin1 koruyarak oralar1 daha
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yasanabilir yerler haline getirmek olmalidir. Ozellikle tarihi mekanlarimizin

korunmasinda bu amagla hareket etmek biiyiik 6nem arz etmektedir.

Kentsel doniisiim alaninda; kiiltiirel 6zellikler, egitim diizeyi, biling diizeyi,
yerel memnuniyet, sahiplenme, aidiyet, demografik yapi1 gibi sosyal veriler 6n
caligma ile belirlenip; planlama ve uygulamaya konu edilmelidir. Bu verilere ek
olarak, sosyal ihtiya¢ ve istekleri belirlemek, kamuoyu anketleri yapmak, sehir
toplantilar1 yapmak, goniillii kuruluslar ve ilgili gruplarla isbirligi yapmak, kurumsal

kuruluglarla birlikte hareket etmek ve bunlarin projeye katilimi saglanmalidir.

Kentsel doniisiim projelerine katilim ilkesinin benimsenmesi, kentsel
dontisgiim projelerinin basarili sonuclar1 agisindan ¢ok Onemlidir. Aksi halde,
gerceklesen projeler, halkin zayif kesimlerini yerinden etme ve soylulastirma gibi
siireclerle sonuclanmakta gelecekteki projelerin Oniinde biiyiik bir engel teskil
etmektedir. Bu nedenle, proje uygulama siirecine halkin katilimi, istek ve
ihtiyaclarmin dikkate alinmasi, kar zarar dengesinin kamusal anlamda pozitif olmasi

ozelikle g6z onilinde bulundurulmalidir.

Saglikl1 bir kentsel doniisiim i¢in ilgili kamu kuruluslarin gériisleri alinmali,
STK ve kent konseylerinin mutlaka siirece déahil edilmesi gerekir. STK’larin,
tiniversitenin, meslek odalarinin vb. onerilerini goriislerini sunup katkida bulunmasi,
kent kiiltiiriine sahip vatandaslarin yasadigi sehri igin Oneride bulunmasi gerekir.

Ortak akilla beraber, daraltilmig ¢alistaylar da yapilmalidir.

Kent bilincinin gelisimi, ancak kent halkinin mevcut ve gelecekteki nesiller
icin kent ortamindaki sorunlar1 ¢ézmek icin ortak g¢aba sarf etmesi durumunda
miimkiindiir. Kentsel ¢evrenin kalitesini korumanin sosyal bir sorumluluk oldugunu
bilinmesi gerekir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda kalict sonuglar alabilmek igin

uzlagsma zemin kosullarinin acilen iyilestirilmesi sarttir.

Kentsel doniisiimiin bagarili olabilmesi i¢in sadece fiziksel doniistimiin yeterli
olmadig1 basta ekonomik, sosyal, ¢evresel, tarihi ve kiiltiirel yapiy1 da goz ardi
etmeden doniisiimiin gergeklestirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle ¢ok boyutlu bir

bakis agisin1 gerektirmektedir.

Tasinmaz mal bedelini doniisiim alanindaki hak sahiplerine 6demek yerine

oncelikle uygulama alaninda yapilacak konut ve isyeri verilebilmesi, hak sahibinin
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alacaginin olmasi durumunda ise taginmaz miilkiyetinin menkul degere doniismesi de
miimkiin olmalidir. Prensip olarak, doniisiim projelerinin maliyetini geri kazanmak
ve projede zarar etmemek ideal bir sonugtur. Bununla birlikte, sosyal amaglh
dontisiimlerde proje maliyetinin tamamini1 kazanmak yerine belirli bir yilizdesinin geri

kazanilmasini hedeflemek de miimkindir.

Calisma kapsaminda Sanliurfa’da yapilan kentsel doniistimii ile ilgili 6ne

¢ikan Oneriler sunlardir:

1. Kentsel doniisiim konusunda yerel yonetimlerin giiclii olmasi i¢in ekonomik
destek saglanmalidir. Ornegin Imar Barisindan gelen kaynak kentsel
doniistimde kullanmak iizere belediyelere aktariimalidir.

2. Biitiinciil planlama ilkesi ¢er¢evesinde bina bazli donilisiimiin yani sira alan
bazli doniisiimiin tesvik edilmesi suretiyle sosyal donati alanlarina, planh
altyapiya ve yesil alanlara sahip nitelikli yagsam alanlart olugturulmalidir.

3. Ozel amagh planlarda dahil olmak iizere, planlama ¢alismalarmnin yine farkl
kurumlar tarafindan teklif edilebilirligi engellenmeden, onama yetkisinin
yerelde, tek elde toplanmasi ivedilikle diizen altina alinmalidir.

4. Kent merkezlerinde; kagak yapilasmaya higbir sekilde izin verilmemeli belediye
veya kamu arazilerinin isgal edilmesiyle meydana getirilen gecekondu
bolgeleri, kentsel doniisiim projeleriyle tekrar kente kazandirilmalidir.

5. Kentsel doniisiimiin basarisi kurumlar arasi igbirliginin ve halkin i¢inde yer
alacagi mekanizmalarin olusturulmasina baglidir. Bu nedenle hazirlik
asamasindan uygulama siireglerinin sonuna kadar kentsel dontisiim projelerinde,
yerel halk veya temsilcileriyle birlikte katilimer bir modelin benimsenmesi, bu
projelerin basari sansini ve bunlarin sehir hayatina katkisini biiylik olgiide
artiracaktir.

6. Her doniisiim, konut veya ticaret alani igerir sekilde tamamlanmak zorunda
degildir. Yikilan binalarin yerine kentin agik ve yesil alan ihtiyacini kargilama
basta olmak iizere eglence ve dinlenme amacli park, bah¢e gibi sosyal alanlar
da insa edilmelidir. Kentsel doniisiim ayni zamanda sosyal doniisiim de
olabilmelidir. Bu siirecte var olan tarih korunacak, sehir doniisecek anlayisi ile
kentin tarth ve imar koridorunun korunmasi konusunda hassasiyet

gosterilmelidir.
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7.

10.

11.

12.

13.

Kentsel doniisiim g¢ercevesinde planlar es zamanli olarak devam ettirilmeli,
planlarla birlikte projeler de yiiriitiilmelidir. Imar planlama siireci tek elden ve
belli bir koordinasyon igerisinde ilerlemelidir, fizibilite raporlarinin iizerinde
itina ile durulmalidir.

Rizaya dayali anlagsmalar yapilmasi ve gayrimenkullere herhangi bir bedel
O0denmeden trampa c¢ercevesinde projede kullanilmasi imkani getirilmelidir.
Anlagmanin saglanamamasit durumunda ise kamu yarari c¢ercevesinde
kamulastirma yolunun kullanilmasi saglanmalidir.

Uzlagsma oranin1 dogrudan etkileyen proje ortak giderlerine katilim payindan
dolay1 yapilan kesintinin fazla olmamasi i¢in projelerin insaat/m? fiyatlarini
daha asag1 ¢cekmenin yollar1 arastirilmalidir.

Kentsel doniisiim bolgelerinde aragtirma faaliyetleri yiiriitiilmeli; konut ve ticari
alan yapim siireclerinde (1+1), (2+1), (3+1) gibi projelendirmeler ihtiyag ve
beklentiler dogrultusunda sekillendirilmeli, maksimum fayda hedeflenmelidir.
Uzlagsma ofislerinde goriismeleri yliriiten personelin se¢iminde kisisel
ozelliklere dikkat edilmeli, iletisim giicii yliksek kisiler tercih edilmelidir. Hak
sahipleri ile yapilan goriismelerde karsilikli saygi ve degerler gozetilmeli,
kullanilan dile 6zen gosterilmeli, hak sahibinin ayni zamanda projenin bir
paydasi oldugu hissettirilmelidir. Uzlasma ofisleri iy1 donatilmis olmali, hak
sahipleri ile gorlismeler seffaf olmakla birlikte sdzlesme imzalama islerinin
disartya kapali bir ortamda yiiriitiilmesine dikkat edilmelidir. Yapilmasi
disiiniilen projeler video gibi sade ve anlasilir yontemlerle ilgililere
aciklanmalidir. Tanitimlar el brostirleri ile desteklenmelidir.

Belediye ve hak sahipleri arasinda imzalanan konut/isyeri karsiligi yapilarin
ticilincii kisiye devri hususunda kanuni diizenlemelere gidilmelidir.

Kentsel donilisim meselesi belediyelerde miidiirliik degil daire baskanligi
seviyesinde konumlandirilmalidir. Bu anlamda projelerde sehir plancisi, harita
miihendisi, sosyolog, ekonomist, miihendis, mimar, peyzaj mimar1 ve
gayrimenkul degerlendirme uzmanlar1 gibi farkli disiplinlerden uzmanlar
istihdam edilmelidir. Konuya verilen 6nemin bu sayede daha belirgin hale

getirilecegi degerlendirilmektedir.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Kentsel donlisim karneleri hazirlanmali, benzer sekilde siireci yiiriitmeye
yarayan teknoloji odakli dijital platformlar kurulmalidir. Bu sayede
projelendirme faaliyetleri daha dogru ve gergege yakin takip edilebilecektir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan verilen kira yardiminin; tapu tahsis
belgeli, isgalci veya kiract statiisiindeki hak sahiplerine de kira 6demesinin
saglanmast gerekmektedir. Verilen degerin ekonomik kosullar gbz Oniinde
bulundurularak  belirlenmesi  gerekmektedir.  Bu  kiralar  projenin
tamamlanmasina kadar devam edilmelidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarina ve planlama konularina iliskin idari ve adli
uyusmazliklar1 ¢oziime kavusturmak iizere [htisas Mahkemesi kurulmali ve
hizlandirilmis yargilama olan ivedi yargilama usulii kullanilmalidir.

Mahkeme kararlar1 ile yasanmasi muhtemel yiiriitmeyi durdurma ve iptal
kararlar1 neticesinde, yapilan kira yardimlarinin devam edebilmesi i¢in yasal
diizenlemeler yapilmalidir.

Vatandasla, sahada yapilan ¢aligmalarin yliriitiilmesi i¢in paylasim modellerinin
olusturulmasi ve standartlara baglanarak uygulama yontemleri belirlenmelidir.
Kentsel doniisiime tabi tutulan vatandasin, daire teslimi de dahil olmak tizere
Katma Deger Vergisi 6demesinden muaf tutulmasina yonelik yasal ¢aligmalar
yapilmalidir.

Kentsel doniisiim cergevesinde yapilan calismalar bir istatistik havuzunda
toplanmali ve bu veriler 15181nda fayda artirict ¢alismalar yapilmalidir. Ornegin
doniisen alanlarda hangi oranda hak sahipleri yasamlarini devam ettiriyor,
milkiinii satan neden bdyle bir yola basvuruyor gibi kalemler degerlendirmeye
tabi tutulmalidir.

Belediye ve yerel yonetim temsilcileri i¢in kentsel doniisiim siireglerinin
yonetimi konusunda bilgi ve becerilerin verildigi egitim programlar
verilmelidir.

Kentsel donilisiim, kentin 06zglin kimligini tahrip etmemeli; ona zarar
vermemelidir. Tam tersine, 6zglin kimligini ortaya ¢ikarmak i¢in yardimci
olmalidir. Bu anlamda, zaman i¢inde yipranmis, tahrip olmus ve yikilmis olan
eski sehir merkezlerinin yenilenmesi, kentsel koruma ilkelerine paralel bir

strateji dogrultusunda gergeklestirilmelidir.
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23. Kentsel dontigsiim projelerinde hak sahiplerine verilecek olan konutlarin ve
igyerlerinin ne zaman verilecegi, nitelikleri ve nerede verilecegi iyi
planlanmalidir.

24. Doniisiim projelerinde tek tip standart uygulamalar yerine yerelin 6zglnligtinii
on plana ¢ikaran projeler uygulanmalidir. Her seyden once, sehrin dokusuna,
kiiltiirine, yerel mimariye, sosyal yasama, iklime uygun tasarlanmalidir. Sosyal
donatilarin ve yesil alanlarin daha fazla olmasina 6zen gosterilmelidir.

Ozetle kentlerimizi doniistiiriirken yukarida sayilan tiim bilesenlerin isin
icerisinde olmast mutlaktir. Kent planlarint veya kentsel doniigimii, gilni
kurtarmak i¢in degil yarmnlara birakacagimiz essiz yasam alanlarina gore
tasarlamaliyiz. Hayatin gercegi ile Ortiisen ve uygulanabilir politikalar
dogrultusunda hazirlanmalidir. Bunu yaparken ekolojik kent konumunu ihmal
edilmemelidir. Kentsel doniisiim bina bazli degil daha biiyiik 6lgekli olarak
yasam alanlartyla planlanmali kisilerin ¢ikarlarindan ziyade toplumun yarar1 goz

Ontine alinmalidir.
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