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OZET

Yiiksek Lisans

BURSA ATAEVLER’DE KENTSEL DONUSUM SURECININ
DEGERLENDIRILMESI: EGITIMCILER SITESi ORNEGI

Ayse EREZ

Bursa Uludag Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Mimarlik Anabilim Dali

Danmisman: Prof. Dr. Tiilin VURAL ARSLAN

Kentlerde sosyal, ekonomik, fiziksel degisimler neticesinde olusabilecek kentsel
problemleri ¢ozmek ve ortaya g¢ikacak yeni ihtiyaglari karsilamak amaciyla kentsel
donilisim projeleri uygulanmaktadir. Tiirkiye’ de kentlerin doniisiimiinii tetikleyen iki
onemli unsur 1950’ler sonrast hizli bir konut iiretimi gerektiren sanayilesme hamleleri
ve 1999 depremi olmustur. Yapilarin depreme dayanikli, gilivenilir olmadig1 gercegi,
kagak yapilasma, niteliksiz yap1 stokunun varligr gibi nedenler ve bunlardan kurtulma
gerekliligi kentsel doniisiim fikrini 0ne c¢ikarmistir. Bursa da pek ¢ok kent gibi
neoliberal ekonominin gereksinimleri dogrultusunda degismis ve yeniden yapilandirma
stirecine girmistir. 2000’11 yillarda ise kentin cografi yapisi, carpik kentlesme ve deprem
riski sebebiyle yerinde doniisiim neredeyse zorunlu hale gelmis, kentte yenilenmenin
kentsel doniisiimle gergeklesmesi benimsenen bir faktér olmus ve bununla birlikte
emsal artis1 karar1 doniistimii tetiklemistir. 2010 yilindan sonra kentin bati1 bolgesinde
kentsel doniisiim uygulamalari baslamigtir. Bursa’min Niliifer ilgesinde yer alan
Ataevler bolgesi; kentin hizli gelisen bati yakasinda bulunmasi ve emsal artisi
kararindan etkilenmesi sebebiyle kentsel doniisiim i¢in avantajli bir bolge niteligindedir.
Bu bolgede yer alan Egitimciler Kooperatifi ise depremde hasar gormiis, kullanici
gereksinimlerine cevap veremeyen binalardan olusan bir toplu konuttur. Bu ¢alismada
Bursa kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda Egitimciler Kooperatifi i¢in 6nerilen
dontisiim projesi, kentsel dontlistim kriterleri baglaminda incelenmistir. Caligmada
oncelikle, kentsel donilisiim kavraminin farkli tanimlarina, amaglarina ve ge¢misten
giiniimiize yasadig1 siirece yer verilmistir. Ardindan kentsel doniisiim kavraminin
donemin hakim paradigmalar1 dogrultusunda yasadigr degisim degerlendirilmistir.
Calismada bahsedilen doniisiim projesi nihayetinde ortaya cikacak olan sonuglarin,
kentsel donisiimiin farkli boyutlardaki amaglarina ne diizeyde cevap verdigi, bu
anlamda Egitimciler Kooperatifinin kentsel doniigiim siirecine girmesi ve yapilacak olan
Egitimciler Sitesi’nin kentsel donilisiim alaninda olusturacag: etkiler nelerdir, hangi
kararlar neticesinde kooperatif binalar1 yikildigi halde onerilen doniisiim projesi
durdurulmus ve uygulama asamasina gecilememistir sorular1 aragtirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Bursa, Kentsel Doniistim, Egitimciler Sitesi

2020, viii +113 sayfa



ABSTRACT

MSc Thesis

EVALUATION OF URBAN TRANSFORMATION PROCESS IN BURSA
ATAEVLER: EXAMPLE OF EGITIMCILER 'SITE

Ayse EREZ

Bursa Uludag University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Architecture

Supervisor: Prof. Dr. Tiilin VURAL ARSLAN

Urban transformation projects are implemented in order to solve the urban problems
that may occur as a result of social, economic and physical changes in cities and to meet
new needs. There are two important factors that trigger the transformation of the city in
Turkey, one of them is industrialization that require rapid housing production, the other
is 1999 earthquake. The fact that the buildings are not earthquake resistant and reliable,
illegal construction, the existence of unqualified building stock and the necessity of
getting rid of them have brought forward the idea of urban transformation. Bursa, like
many cities, has changed in line with the needs of the neoliberal economy and entered
the restructuring process. In the 2000s, because of the geographical structure of the city
and the distorted urbanization and the earthquake risk, on-site transformation became
almost a necessity and the renewal in the city, has been a factor that carried out by the
urban transformation. In addition the the increase floor area ratio decision has triggered
the urban transformation. After 2010, urban transformation implementations started in
the western part of the city. The Ataevler is an advantageous area for urban
transformation as it located on the fast developing western side of the city, and has been
affected by the decision of increase floor area ratio. Also the Egitimciler Cooperative in
this region is a collective housing consisting of buildings that are damaged in the
earthquake and cannot respond the needs of the users. In this study, firstly, different
definitions of the concept of urban regeneration and as long as it lives from the past to
the present are included. Then, the change experienced by the concept of urban
transformation in line with the dominant paradigms of the period was evaluated. In this
sense, the results of the transformation project that mentioned in the study, what extent
to responds to the objectives of the urban transformation in different dimensions, the
starting to Egitimciler Cooperative in the urban transformation process and the effects
on the urban transformation area that Egitimciler Complex wil be constructed are
discussed. For which reasons caused the project is stopped and the implementation
phase could not be reached questions were investigated.

Key words: Bursa, Urban Transformation, Egitimciler Complex

2020, viii + 113 pages
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1. GIRIS

Sanayinin gelismesiyle beraber kirsaldan kente baglayan gonglerle Avrupa kentlerinde
ve Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme fiziksel ve sosyal sorunlari da beraberinde
getirmistir. 1950’lerden sonra apartmanlagsma siirecine girilmesi ve bu yapt stokunun
yasam siiresini doldurmasi gibi sorunlarla miicadele etmek adina kentsel doniisiim
uygulamalar1 gergeklestirilmis, fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, sosyal ve ekonomik
kalkinma hedeflenmistir. Fakat Tiirkiye’de kentsel doniisim uygulamalari
gerceklestirildiginde her zaman hedeflenen sonuca ulagilamadigi goriilmektedir. Kentsel
donilistim uygulamalarmin ranta yenik diismesi, giinii kurtarmak adina uzun vadeli
¢oziimler yerine siirdiiriilebilir olmayan tasarimlarin yapilmaya devam edilmesi, sosyal,
tarihi ve dogal dokunun tahrip veya yok edilmesi gibi pek ¢cok sorun ortaya ¢ikmaktadir.
Bu baglamda c¢alismada, Tiirkiye’nin tarihi kentlerinden biri olan Bursa’da yer alan
Egitimciler Kooperatifi’nin kentsel doniisiim siireci ve onerilen proje, kentsel doniisiim
kriterleri baglaminda ele almacaktir. Oncelikle kentsel doniisiim kavrami, amag ve
cesitleri aciklanacak, Tirkiye’de ve Bursa’da kentsel doniisim uygularina
deginilecektir. Sonrasinda ¢alisma alani tanitilacak, Onerilen doniisiim projesi fiziksel,

ekonomik ve sosyal degisimler kapsaminda irdelenecektir.

1.1. Problem Tarifi

Giliniimiizde yaygin olarak kullanilan imar uygulamalarindan biri Kentsel Doniisiim
uygulamalaridir. Kentlerde imar yonetmeliklerinde yapilan degisiklikler gibi
nedenlerden dolay1 bu uygulamalar donemsel olarak 6zel sektor acisindan cazip hale
gelebilmektedir. Calismay1 yonlendiren ana problem, kentsel doniisiimiin sinirlandiran
bir yaklagimla ele alinip, Bursa’yr rant/yatinm amaci giiderek kentsel dontisim adi
altinda kenti yikip yapilan yeni alanlarda, fiziksel, sosyal boyutta etkilemesi olmustur.

Bursa’da dnceden imara acilmis konutlasmis alanlar, doniisiimii tetikleyici faktorler
ihtiyac gibi gosterilerek yerini yeni konut alanlarina birakmistir. Kentsel doniistim
uygulamalarinda fiziksel, sosyal ve ekonomik boyutun bir biitiin olarak ele alinmasi,
dontigiimiin basarili olmasinda 6nemli role sahiptir. Bu anlamda ¢alismada bahsedilen

doniistimiin farkli boyutlari, amaglari, doniisiim nihayetinde ortaya ¢ikmis olan ya da



¢ikmasi Ongoriilen sonuglart ve ne 6l¢iide entegre oldugu Onemlidir. Bu c¢aligmada
kentsel doniigiimiin son yillarda Bursa Niliifer ilgesinde daha da yaygin hale gelmesinin
ardindaki nedenler ve dontlisiimiin Ataevler bolgesinde bulunan Egitimciler Kooperatifi
Ozelinde ne sekilde basladigr ve nasil ilerledigi ele alinmistir. Bu kapsamda Egitimciler
Kooperatifinin kentsel doniisim silirecine girmesi ve yapilacak olan Egitimciler
Sitesi’nin kentsel doniisiim alaninda olusturacagi etkiler nelerdir, hangi kararlar
neticesinde kooperatif binalar1 yikildigi halde oOnerilen doniisiim projesi yapilmaya
baglayamamistir, bu siirecin alana olast yansimalari nasil olacaktir sorulari

arastirilmastir.

1.2. Cahlsmanin Amaci

Bu ¢alismanin amact; Bursa’ da kentsel doniisiim siirecinin gegmisten giiniimiize ne
sekilde ilerledigini irdelemek, kentin Ataevler bolgesinde gergeklestirilen doniisim
uygulamalarin1 hangi faktorlerin tetikledigini ortaya ¢ikarmak, doniisiimii “Egitimciler
Sitesi” Ornegi tizerinden inceleyerek bu c¢ergevede Bursa’da kentsel doniisiimiin
hedeflerinin ne diizeyde gerceklestigini tespit etmek, Egitimciler Kooperatifi’ni kentsel
doniisiim sonrasi ortaya ¢ikacak olan Egitimciler Sitesi Projesi ile karsilastirip analiz
ederek kentsel doniisim olgusunun bu proje 6zelinde olumlu-olumsuz yoénlerini
degerlendirmek, fiziksel, sosyal ve ekonomik etkileriyle ilgili 6ngériilerde bulunmak,

mekansal 6l¢ekte ne tiir farkliliklara yol acacagini saptamaktir.

Calismanin hipotezi, Kiiresellesme ile kentlerin ranta hizmet eden alanlara doniismesi
neticesinde Bursa’ da yapilan doniisiim projeleri, sosyo-ekonomik durum, Kkiiltiirel
cesitlilik gbz oniinde bulundurulmadan dikeylesen yap: stokuna donlismektedir. Emsal
artisina dayali kentsel doniisiim uygulamalarinda ekonomik ¢ikarlar, kentsel doniisiimiin
hedeflerine ulagsmasmin Oniine gecerek topluma ve toplumsal yasama yonelik

kavramlar1 arka planda birakmustir.



1.3. Cahymanin Kapsam

Calismada oOncelikle kentsel doniisiim kavrami ve tarihgesi agiklanarak, kentsel
doniisim  uygulamalari, amaglari, boyutlar1 incelenmistir. Kentsel doniisim
uygulamalarindaki gesitler tanimlanmis, Diinya’da kentsel doniisiimiin nasil oldugu,
Avrupa iilkelerinde ne tiir kentsel doniisiim uygulamalar1 yapildig1 ve az gelismis ya da
gelismekte olan iilkelerde kentsel doniisiimiin gerekliliklerinin neler oldugu yer

almaktadir.

Calismanin sonraki boliimiinde Tiirkiye’de kentsel donlisim Cumhuriyet doneminden
itibaren ele alinmaya baslamistir. Bu ¢ergevede 1930-1950 dénemi, 1950-1980 donemi,
1980-2000 donemi ve 2000 sonrasindan giliniimiize kadar olan dénem incelenmis,
kentsel doniisiimiin yasal dayanaklar1 agiklanmistir. Tiirkiye’de yapilan bazi kentsel
doniisiim Ornekleri irdelenmis, doniisiim stirecleri proje kapsamindaki hedefleri ve nasil
sonuclar meydana geldigi arastirilmis ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinda

ortaya ¢ikan sorunlar ve bu sorunlar i¢in ¢6zlim arayislari ele alinmistir.

Caligmanin dordiincii boliimiinde ise Bursa ilinin genel yapisindan, kentte dontisiimiin
gelisimi ve emsal artisina dayali kentsel doniisiimiin kente olan etkilerinden
bahsedilmis, ¢aligma alani olan Ataevler bolgesine ve kentsel doniistim igin tercih

edilme sebeplerine yer verilmistir.

Besinci boliimde Bursa’nin Niliifer ilgesinde kentsel doniistimiin yogun olarak
yapilmaya baglandig1 bolge olan Ataevler mahallesinde yer alan Egitimciler Kooperatifi
ve kentsel doniisim sonrasi yapilacak olan Egitimciler Sitesi projesi incelenmis,
karsilastirmali analizi yapilmistir. Bu boliimde Egitimciler Kooperatifi’'nin Egitimciler
Sitesi’ne doniisiimii, fiziksel, sosyal, ekonomik degisimler perspektifinde ele alinmustir.
Tiirkiye de yapilan kentsel doniisiim projeleri ve sonuglart goz oniinde bulundurularak
ortaya ¢ikan sorunlar ve bu sorunlar i¢in ¢oziim siirecinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan alinan karalarin, Egitimciler Sitesi kentsel doniisiim projesi kapsaminda ne

sekilde gelistigi arastirilmastir.



Calismanin son boliimil ise sonug ve degerlendirme boliimiidiir. Bu boliimde 6nceki

boliimlerden elde edilen verilerin degerlendirilmesi yapilmistir.

1.4. Cahismanin Yontemi

Calismanin yontemi; yukarda agiklanmis olan amag ve hipotez dogrultusunda nitel ve

nicel arastirma yontemlerinin bir arada kullanildig1 karma arastirma yontemidir.

Nitel arastirma teknigi kapsaminda yerli ve yabaci kaynaklar taranarak derinlemesine
literatiir arastirmasi yapilmis, Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinin anlagilmasi igin
daha 6nce bu konuyla ilgili yapilmis olan yiiksek lisans ve doktora tezleri incelenmis,
konuyla alakali belediyeler, ¢evre ve sehircilik miidiirliklerinden proje, belge ve

raporlar elde edilerek bunlardan faydalanilmistir.

Bursa Niliifer ilcesinde yer alan Ataevler boélgesinde insa edilmis olan konut
yerlesiminde, mimari yapi, konutlarda yasayanlarin yasam tarzlari, yeni sunulacak olan
doniistim projesiyle uyumu o6l¢iimleyebilmek amaciyla; ekonomik, sosyal, fiziksel

olgekte gozlemler yapilmistir.

Nicel aragtirma teknigi kapsaminda ise, Bursa’da kentlesme siirecini ve bu siire¢
icersinde Egitimciler Kooperatifi’'nde kentsel doniisim kararinin alinmasinda hangi
aktorlerin rol aldigini ortaya ¢ikarmak i¢in 6ncelikle Emirkoop yetkilileri ile, daha sonra
Egitimciler Kooperatifi yonetim kurulu bagkani, iiyeleri ve bu konutlarda oturan
insanlar ile derinlemesine goriismeler yapilmistir. Son olarak Egitimciler Sitesi kentsel
doniisiim projesi i¢in anlasmaya varilan yiiklenici firma miiteahhitleri ile de doniistimiin

farkli perspektifini ele alabilmek amaciyla goriismeler yapilmistir.

Calismada nitel ve nicel yontemlerden elde edilen bulgular bir araya getirilerek
birbirlerini  destekler nitelikte oldugu goriilmiis, caligmanin problemine fayda
saglayabilmek hedeflenerek konu ile ilgili bilgiler sentezlenmis, sonuca varilmaya

caligilmistir.
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Sekil 1.1. Calismanin hiyerarsik kurgusu



2. KURAMSAL TEMELLER VE KAYNAK ARASTIRMASI

2.1. Kentsel Doniisiimiin Tarihcesi ve Tanim

Kentsel doniisiim kavrami dilimizde, “oldugundan farkli bir bicime girme, farkli bir

durum alma, bigim degistirme” anlaminda kullanilmaktadir (Anonim 2013).

Lichfield (1992) kentsel doniistim kavramini, kentsel bozulma siireclerini daha iyi
anlama gereksiniminden kaynaklanan ve doniisiimiin neticesinde ortaya c¢ikacak

sonugclarin iizerinde bir uzlagsma saglama olarak tanimlamistir.

Donnison (1993) ise, kentsel doniisiim kavramini, kentsel ¢okiintii alanlarinda ortaya
¢ikan sorunlari esgiidiimlii bir bi¢imde ¢éziimlemek amaciyla yontem tiretmek olarak

tanimlamistir.

Kentsel doniisiim, zamanla kohneyen, sagliksizlasan, illegal yollarla gelisen veya
yoksullugun hakim oldugu bdlgelerin, ¢oziim Onerisi sunan sosyal ve ekonomik
programlardan beslenen stratejik bir yaklasim ile giiniin sosyal, ekonomik ve fiziksel
sartlarina uygun olarak kent alanlarinin degistirilmesi, iyilestirilmesi, yeniden
canlandirilmasi veya yeniden iiretilmesi eylemidir (Roberts 2000, Ozden 2008). Kentsel
dontisiimiin bir bagka tanimi ise su sekildedir; ‘‘Kapsamli ve biitiinlesik bir bakis agis1
ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel kosullarinin
siirekli 1yilestirilmesini saglamaya calismaktir. Bir baska ifade ile kentsel doniisiim,
yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi ve canlandirilmasi, iglemeyen bir
toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal
biitinlesmenin saglanmasi; c¢evresel kalitenin veya ekolojik dengenin kayboldugu
alanlarda, bu dengenin tekrar saglanmasidir’” (Kara 2013).

Kentsel doniisiim kavrami oncelikli olarak mekansal doniistime isaret etse de yani sira
mekan, toplumsal iligkiler ve bunlarin arasindaki etkilesimi temel alan biitiinciil bir
bakis acisini kapsar. Kentsel doniisiim kavrami, sanayi devriminden sonra is¢iler i¢in
iiretilmis plansiz kentlerin ve 1. Diinya Savasi esnasinda yok olan kent dokularinin fiziki

anlamda degisimini 6ngdren bir kavram olarak Avrupa’da ortaya ¢ikmistir. (Demirsoy



2006). Kentsel doniisiim uygulamalariin ilk 6rnekleri 19. yy’ da Avrupa’da kentlerin
biiylimesiyle bazi bolgelerin yikilip yeniden yapilmasi, kentsel yenileme seklindedir. Bu
donemde yapilan uygulamalarin siirecleri iki farkli temele dayandirilmistir. 1851°de
Ingiltere’de ¢ikarilmis olan kentsel politikalar iireten Konut Kanunu ve 1851-1873
yillar1 arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in gelisim miidahaleleri gerceklestiren
Haussmann’in operasyonlar1 kentsel doniisiim uygulamalarinda temel dayanak olmustur

(Giirler 2003).

Kentlerde doniisiim farkli donemlerde farkli sekillerde gelisme gostermistir.
Bu geligim farkli zaman ve mekanlara gore farkli miidahaleler igermektedir. Roberts
(2000) Diinya’da kentsel doniisiimii5 doneme ayirmustir (Cizelge 2.1.):

¢ yeniden insa etme (1950 ve sonrasi)

e yeniden canlandirma (1960 ve sonrasi)

e yenileme (1970 ve sonras1)

e yeniden gelistirme (1980 ve sonrasi)

e yeniden iiretme (1990 ve sonrasi) olarak adlandirilmistir.

Cizelge 2.1. Kentsel Doniisiimiin Donemsel Gelisim Asamalar1 (Roberts 2000, Oztas
2005).
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Cizelge 2.1. Kentsel Déniisiimiin Dénemsel Gelisim Asamalar1 (Roberts 2000, Oztas

2005).
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Uretimde ve yasam kosullarinda gerceklesen degisimlerin olusturdugu yeni diinya
diizeninde ekonomik, sosyolojik ve kiiltiirel faktorlerle sekillenmis olan kentlerin
gereksinimleri degismistir. 1980 6ncesinde kent yapisini en cok etkileyen faktorler
savaglar ve sanayilesme siireci iken giliniimiizde bilgi toplumunun One ¢ikmasi ve
diinyanin stirekli bir yapilanma igerisinde olmasiyla kent dokular1 ve islevleri degismis,
cesitlilik artmistir. Tiim degisimler kentlere kavramsal olarak c¢okca yeni anlamlar
kazanmis, kentler boylelikle; mal ve hizmet iiretiminde degil, bilgi ve yeniliklerin
iretildigi merkezler haline donlismiislerdir. Kentler 6nemini artirarak yeniden
yorumlanmig, megakent, diinya kenti, gibi kavramlar ortaya ¢ikmistir (Demirsoy 2006).
Kent kavraminin degismesi ile kentsel doniisiim kavraminin igerigi ve kapsami da
degismis, fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi olarak algilanan kavram yasanan degisimle
beraber ekonomik, siyasi, toplumsal ve kiiltiirel iliskilerin doniisiimiinii iceren yeni bir

olguya evirilmistir (Demirsoy 2006).

2.2. Kentsel Doniisiimiin Amaclari

Kentsel doniisiim uygulamalarinin genel amaci toplumsal yasama ve kente katki
saglamaktir. Kentsel doniisiim ile mevcut kosullarin iyilestirilmesi, toplumsal ve
ekonomik sorunlarin ¢6ziilmesi, insanlarin beklenti ve standartlarini karsilayan uygun
ve modern bir yapmin hakimiyetinin kurulmasi amaglanir (Ongdren ve Colak 2013).
Kentsel doniisiimiin amaglari, kente yeni bir vizyon katmak, ekonomiyi canlandirmak,
kentsel yasam kalitesini arttirmak, kiiltiirel dinamikleri harekete gecirmek, siire¢
boyunca farkli gruplardan ilgili kullanicilarin katilimini saglayarak dontistimii daha

uygulanabilir kilmaktir (Polat ve Dostoglu 2007).

Roberts (2000)’a gore kentsel doniistim, bes temel amaca hizmet etmek {izere

tasarlanmalidir.

1. Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski
kurulmasidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii alant haline gelmesindeki en Onemli

nedenlerden birisi toplumsal ¢okme ya da bozulmadir. Kentsel doniisiim projeleri,



temelde toplumsal bozulmanin nedenlerini arastirmali ve bu bozulmayi Onleyecek

Onerilerde bulunmali.

2. Kentsel doniistim; kent dokusunu olusturan birgok 6genin fiziksel olarak stirekli
degisim ihtiyacina cevap vermelidir. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim projeleri kentin
hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, toplumsal,
ekonomik, c¢evresel ve altyapisal ihtiyaclara gore, kent pargalarinin yeniden

gelistirilmesine olanak saglamali.

3. Kentsel refah ve yasam kalitesini artirici bir ekonomik kalkinma yaklasimini ortaya

koymal.

4. Fiziksel ve toplumsal bozulmanin yani sira, kentsel alanlarin ¢okiintii bolgeleri haline
gelmelerinin en 6nemli nedenlerinden birisi, bu alanlarin ekonomik canliliklarini
yitirmesidir. Kentsel doniisim projeleri fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline
gelen kent parcalarinda ekonomik canliligl yeniden getirecek stratejileri gelistirmeyi ve

boylece kentsel refah ve yasam kalitesini artirmay1 amaglamali.

5. Kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan
kaginmaya yonelik stratejilerin ortaya koyulmasidir. Kentsel Doniisiim projelerinde
bolgenin sorunlarinin ve potansiyellerinin niteligine bagl olarak, bu hedeflerden biri
veya bir kag¢1 6n plana ¢ikabilmektedir (Roberts 2000).

Kentsel doniisiimle; giivenli ve Ozellikle afet riskine kars1 dayanikli yasam olanlarinin
olusturulabilmesi, diizenli ve saglikli kentlesmenin saglanabilmesi ve uygulamalarin
iilke genelinde kalici ¢oziimler iiretecek sekilde gerceklesebilmesi icin tiim yasal
altyapisinin  biitlinciil ve kapsayic1 olarak kentsel doniisiime entegre edilmesi
gerekmektedir ayrica kentsel doniisiimiin fiziksel, sosyal ve ekonomik gibi boyutlarinin
da bu siiregte ele alinmasi gereklidir. Bu sekilde daha giiclii bir yasal altyap: ile ulusal

kentsel doniisiim hamlesinin basariyla hayata gecirilebilecegi goriiliir.
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2.2.1. Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu

Kentsel dontisimde fiziksel olarak beklenilen etkiler; kohneme ve ‘‘slumlagsma’’nin
ortadan kaldirilmasi, bolgenin altyapr ve sosyal donati eksiklerin giderilmesi, kent
parcalarinin arasindaki yogunlugun dengelenmesi, ulagim sorunlarinin ¢dziilmesi, olasi
dogal afet tehlikesine kars1 fiziki ¢evrenin niteliginin uygun hale getirilmesi
uygulamalarin1  kapsar. Bunlarin yani sira kentsel alanlarin en etkin bi¢imde
kullanilmasi ve yeni stratejiler belirlenmesi, kent dokusunu olusturan birgok &genin
fiziksel olarak siirekli degisim ihtiyacina cevap verilmesi de fiziksel amaclarin kapsami

igerisindedir (Catalbas 2011).

Kentler, yeryiiziinde kapladiklari alan ve tiikettikleri enerji, su, yiyecek, malzeme vb.
diisiiniildigiinde, kaynak tiiketimindeki rolleri daha iyi anlasilmaktadir. Bu bakimdan
kentler siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in teknolojiyi de kullanarak bir¢ok uygulamanin
yapilabilecegi ilk alanlardir. Yenilik¢i teknolojilerin kullanilarak, yesil yapilasmanin ve
gelismenin saglandigl sehirler sayesinde cevresel sorunlarin ¢dziilmesi ve hayat
standartlarinin yiikseltilmesi saglanabilmektedir. Sehirlerin planlanmasinda, 6zel ve
kamu sektoriiniin yapmis oldugu yatirimlar sonucunda, yerlesim alanlari, ulagim
baglantilari, yesil alanlarin olusturulmasi i¢in alinan kararlar dogal ¢evreyi direkt olarak
etkilemektedir. Kentlerde yapilacak olan wuygulamalar ile suyun ve havanin
temizlenmesi, ¢evre dostu yapilarin insa edilmesi, ekolojik ¢cevreye duyarli planlamanin
yapilmast gibi bircok uygulama bulunmaktadir. Ayni sekilde atik yonetiminin de
uygulanmas1 yesil kentlesmenin olusturulmasi icin gerekli diger bir konudur. (Senol
2009) Yesil binalar, saglikli, enerji verimi saglayan, ¢evreye bilingli, su yonetimi, enerji
yonetimi, i¢ hava kalitesi, malzeme kullanimi1 ve binanin yerlesimi gibi unsurlari iceren
cevre dostu binalardir. Bu binalar, atiklarin degerlendirilerek yeniden kullanilmasi,
giines enerjisinden faydalanma, 1s1 verimliligi, yagmur suyundan faydalanma gibi
yontemlerle binanin siirdiiriilebilirligini  saglamaktadir. Yapilan arastirmalarda,
elektrigin yaklasik ylizde % 60’1, kullanilan igme suyunun yaklasik % 15’1 binalarda
tikketilmekte olup binalardan kaynakli sera gazi tliretimi ise yaklasik % 30 oraninda
olusmaktadir. Bu agidan bakildiginda binalarin tiiketim miktarlar1 6nemli rakamlara

ulagsmaktadir. Bu gozle bakan yatirimer veya daha dogal ortamda yasamini siirdiirmek
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isteyen ¢evreci bireyler %30-35 oraninda daha az enerji, daha az dogal gaz ve daha az
su tiiketen, atik maliyetlerini % 50-90 oraninda azaltan cevreci binalarin ortaya

¢ikmasina neden olmuslardir

Gerek Tiirkiye’de gerekse tiim diinyada toplam enerji tiilketiminin i¢inde binalarin
1isitilmasi, sogutulmasi, havalandirilmasi, aydinlatilmasi ve sicak su ihtiyact igin
kullanilan enerjinin %30 oldugu tahmin edilmektedir. Ote yandan binalarda kullanilan
beton, cam, ahsap, elektrik malzemeleri, tesisat ekipmanlar1 gibi imalatlarin sanayide
tiretimi ve ingaat i¢cin kullanilan is makineleri igin tiiketilen enerji miktar1 dikkate
alinirsa, toplam tiiketilen enerji orani %40’1 agmaktadir. Bu gibi hususlar dikkate
alindiginda binalarda siirdiiriilebilirlik; binay1 olusturan malzemeden, bina Omriinii
tamamladiginda binada yeniden kullanima alinabilecek boliimlerin degerlendirilmesi
siirecine kadar uzanan tiim alanda; fosil yakitlara dayali enerji girdilerinin (enerji, su,
yapt malzemeleri vb.) miktar ve maliyetinin minimize edilmesi olarak tanimlanabilir.
Bu kapsamda yesil binalar, girdilerin verimli ve minimum diizeyde kullanildig1 ve i¢
ortam Kkalitesinin (konfor) st diizeyde saglandigi binalardir (Simsek 2012). Bu
baglamda fiziki kosullar degerlendirilirken yesil binalar kapsaminda doniisimiin
yapilacagi arazi yesil alan kullanilan malzeme vb. kadar birgok etkenin siirdiiriilebilir

bir amag ugrunda yapilmasi gerektigi unutulmamalidir.

Kentsel doniisiimiin ana hedefi insan odakli yasanilabilir standartlarda kentler
olusturmaktir. Bu ana hedef dogrultusunda uygulamaya konulacak kentsel doniistim
projelerinin tagimast gerektigi amacglar kapsaminda Kentin kiiltiirel ve fiziksel
ozellikleri dikkat alinarak daha yasanilabilir alanlar olusturmalidir. Olusturulan bu
alanlarda kentsel refah ve yasam standartlarini artirict ekonomik kalkinma modeli
olusturulmalidir ayrica Kentsel doniisiim yapilacak alandaki sosyal donati eksiklikleri
giderilmelidir ve mutlaka Kentsel degisim ve gelisim dikkate alinarak ileriye doniik

modeller olusturulmalidir.
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2.2.2. Kentsel doniisiimiin sosyal boyutu

Kentsel doniisiimde uygulama alanina iliskin toplumsal veriler olarak; gelinen yer,
kilttirel 6zellikler, egitim diizeyi, gelenek ve gorenekler, bilinglilik diizeyi, yoreden
hosnutluk, miilk sahipligi, aidiyetlik, demografik yap1 gibi toplumsal veriler tespit
edilmektedir. Bu verilerin yani sira toplumsal gereksinimlerin, isteklerin belirlenmesi,
uygulamalarda halkin katiliminin saglanmasi amagh ¢esitli anket uygulamalari, sehir
toplantilari, goniillii kuruluslar ile isbirligi ve ilgili gruplarin kurumsal érgiitlenmelerle
birlikte hareket etmesi ve projeye katilimi1 hedeflenmelidir. Basarili bir kentsel doniistim
projesinde tespit edilen verilere dayali sosyal hedeflerin belirlenmesi ve fiziksel yapiya
yansitilmasi: Sosyal yapida analiz edilen toplumsal sorunlara, gereksinimlere bagl
proje hedefleri ve tasarim kriterleri belirlenerek, hedefler ve tasarim kriterlerine gore
toplumsal yapida olmasi istenilen degisikliklerin fiziksel yapiya yansimasi i¢in gerekli
olan kentsel donlisiim yonteminin se¢ilmesi ile gergeklesir. Yontem asagida agiklanacak
olan kentsel doniisiim uygulama yontemlerinden (alansal temizleme, yeniden
canlandirma, soylulastirma, kalitenin ylikseltilmesi, yenileme, yeniden gelistirme,

yeniden iiretim, rehabilitasyon) biri segilir. (Ozden 2002).

Kentsel donlisiim uygulamalarinin sosyal amaglari; saglikli ve gilivenli yasam
standartlarina uygun c¢evrelerin olusturulmasi, mahalleler arasi1 fiziki, sosyal ve
ekonomik farkliliklarin azaltilarak sosyal kohnemenin engellenmesidir. Bunlarin yani
sira temelde toplumsal bozulmanin nedenlerinin ortadan kaldirilmasiyla kentsel
alanlarin ¢okiintii haline gelmesinin onlenmesi, kentsel politikalarin sekillenmesinde
sivil toplum oOrgiitlerinin ve toplumun farkli kesimlerinin planlamaya katilimini

saglamaktir (Catalbas 2011).

Kentsel doniisiim projelerinin basarili olabilmesi i¢in, dncelikle proje alani olarak
belirlenen yere iligskin ayrintili cografi etiitlerin ve olasi ¢cevresel etki degerlendirmesinin
yapilmas1 biiyiik 6nem tasimaktadir. Bununla birlikte, kentsel doniisiim uygulama
projesinin gerceklestirilme gerekgeleri ile proje sonunda yerinden edilen semt
sakinlerinin nakledilecegi yeni yerlesim alanin yer se¢imi ve donanimlari konusunda

sosyo-mekansal dengelerin korunmasi da Onemli bir asamadir. Ek olarak, kentsel
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dontigiimiin  sadece bir mekansal donilisim olmadigi, beraberinde bir¢ok sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel degisiminde habercisi oldugu bilinmelidir. Bu nedenle, siirecte
ortaya c¢ikabilecek sosyal sorunlara iliskin ¢6ziim Onerilerinin de projenin plan
asamasindan itibaren programa dahil edilmesi gerekmektedir. Siiphesiz bu siirecte,
dontisiim projesi kapsaminda sosyal entegrasyon ve katilim konusunda semt
sakinlerinin hassasiyetlerinin dikkate alinmasi ve olasi magduriyetlerini gidermeye
yonelik ¢oziim siireglerinin isletilmesi 6zel bir oneme sahiptir. Siiphesiz basarili bir

kentsel doniisiim projesi, merkezi, yerel yonetim ve proje uygulayicilarinin yaninda

yerel halkin etkin katilimindan ve desteginden uzak diisiiniilemez. (Ozden 2008)

2.2.3. Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu

Kentsel donilisiim uygulamalar1 biiyiik maliyet gerektiren bir uygulama olmasina
ragmen yerel yonetimler ozellikle uygulama sonrasi olusturacagi altyapisi hazir arsa
tiretimi ile hem maliyeti rahatlikla geri karsilayacak hem sermaye birikimini elde
edecek hem de artan niifus icin yerlesim alani olusturacaktir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinin ekonomik amagclari; yatirnm agisindan degeri diisen alanlarin tekrar
kent ekonomisine katilmasi, kentsel refah ve yasam kalitesini artiric1 basarili bir
ekonomik kalkinma modeli ortaya koyulmasi, kent yonetiminin mali olanaklarinin
gelistirilmesini, ekonomik dengesizligin azaltilmasi, is hayatinin canlandirilmasi
seklinde siralanabilir (Catalbag 2011). Ancak kentsel doniisim projeleri lilkemizde
kiiresellesme ile beraber topraklarin metalasmasina sermayenin farkli ydnde
sekillenmesine neden olmaktadir. Kentsel doniisiimde uygulama dncesi alanin degeri ile
uygulama sonras1 alanin kazanacagi degerin kesin hesabi fayda maliyet analizleri ortaya
konmalidir. Ancak bunlarin yani sira ortaya konmasi1 gereken diger unsur ise elde
edilecek deger fazlaliginin kamuya yansimasinin nasil saglanacagi hesaplanmasidir.
Ancak son yillarda kentsel doniistimiin ekonomik boyutu kazanilan deger dogrultusunda

onem kazandig i¢in kamuya yansimamaktadir (Ustiin 2009).
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2.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Cesitleri

Fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesine yonelik bir ¢alisma olarak baslayan kentsel doniisiim
uygulamalarinin zamanla ¢agin gereksinimleri amag ve ¢esitlilikleri degismistir. Kentsel
doniisim kavrami, fiziksel, ekonomik, g¢evresel, kiiltiirel anlamda farkli sorunlara
¢Oziim arayan ¢ok yonlii bir eylemin karsiligi olmustur. Bu anlamda farkli amaglara
hizmet eden kentsel donilisim uygulamalar1 baglamis, uygulamalarin kapsama:

e yenileme

e sagliklagtirma

e Koruma

e yeniden canlandirma

e yeniden gelistirme

e diizenleme

e temizleme

e tazeleme-parlatma

e bosluklar1 doldurarak gelistirme olarak ¢esitlenmistir.

Kentte yasam kalitesini ve fiziksel ¢evre kosullarini iyilestirilmenin miimkiin olmadig:
alanlarda mevcut yapilarin ve yerlesme diizeninin tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan

kaldirilarak yeniden imar edilmesi

(Keles, 1998).

‘yenileme’” (renewal) olarak tanimlanmaktadir

Yapilan kismi bir yenileme ile eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin kullanima

acilmasi ise ‘‘sagliklastirma’’ (rehabilitation) uygulamalaridir (Sahin 2003).

Yenileme veya saglamlastirmanin miimkiin olmadigi, ekonomik ve yapisal 6zelliklerin
tyilestirilemeyecek ol¢ilide kotiilesmis oldugu alt gelir gruplarinin konutlarinin yikilmasi
ve bunlarin olusturdugu kent boliimlerinin yeni bir diizen iginde insa edilmesine

“‘yeniden gelistirme’’ (redevelopment) uygulamalari olarak nitelendirilmistir.

Bir kentin, bir kasabanin tiimiinlin veya bir yerlesim yerinin bir bdliimiiniin

kendiliginden gelismesine engel olmak, bu gelismeye toplum yararina bi¢cim vermek
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amaciyla yerlesim yerinin islevleriyle toprak kullanimi arasinda bir iligki kurmay1
ongoren, gelecege doniik kamusal bir eylem olarak yapilan kentsel doniisiim

uygulamalarina ‘‘diizenleme’’ (improvement) uygulamalar1 denilmektedir (Keles

1998).

Kentin bir bolgesinde mevcut dokuya yeni islevlerin ve yapilarin eklenmesi ‘ ‘bosluklari

doldurarak gelistirme’’(infilldevelopment) olarak adlandirilmistir (Kovanct 1996).

Kentsel doniisim politikalart ve uygulamalar1 kiiltiirel mirasin, tarihi dokunun
korunmasinda onemli bir role sahiptir. Toplumun geg¢misteki sosyal ve ekonomik
kosullarii, kiiltiirel degerlerini yansitan fiziksel yapisinin, yasanan degisim ve
gelisimler nedeniyle yok olmasinin engellenmesi kentsel doniisiim uygulamalar ile
dogrudan iliskilidir (Giilersoy 1997). Bu baglamda kentsel dokunun ¢agdas yasamla
biitiinlestirildigi, kiiltiirel varliklarin topluma faydali, ekonomik ve islevsel kosullarla
saglamlastirildigt  kentsel ~ donlisim  uygulamalari  “‘koruma’  (preservation-

conservation) olarak adlandirilmaktadir (Cantacuzino, 1990).

Kentsel doniisiim uygulamalar ile eski canliligini kaybetmis kentsel alanlarin ve tarihi
kent merkezlerinin sosyal Onlemler alinarak yeniden hareketlilik kazanmasi
saglanmaktir. Bu uygulamalar ‘‘yeniden canlandirma’® (revitalization) olarak
adlandirilir (Sahin 2003).

Tarihi bolgelerin yeniden canlandirilmasi, kentin imajinda ve karakterinde énemli bir
yere sahip olan peyzaj elemanlarma ve kent mobilyalarina yapilan ‘‘tazeleme-

parlatma’’(refurbishment )uygulamalari ile desteklenmektedir (Kovanct 1996).
Alt gelir gruplarmin yasadigi bolgelerdeki konutlarin ve diger yapilarin saghiga aykir
niteliklerinin ~ giderilmesi de ‘‘temizleme’ (clearance) uygulamasi olarak

tanimlanmaktadir (Keles 1998).

Kentsel doniisiimiin uygulamalarinin c¢esitleri igerisinde yer alan ‘‘soylulagtirma’

(gentrification), kavram ihtilafli bir kavram olarak literatiirde yer almaktadir. Kavram

16



ilk kez 1964 yilinda sosyolog Ruth Glass tarafindan, Londra’nin ig¢i mahallerindeki
konutlarin orta ve st sif tarafindan ele gecirilmesi, bu konutlarin yerine liiks
konutlarin yapilmasi sonrasinda bolgelerin sosyal karakterini degistirilmesi ile ilgili
olarak kullanilmistir (Uysal 2006). Soylulastirma kavramini farkli agilardan ele alan iki
yaklagim bulunmaktadir. Bu yaklasimlardan ilki soylulastirmayi bir kentsel doniisiim
politikasi, bir amac¢ olarak kabul ederken, digeri soylulastirmay1 kentsel doniistimiin
sonucunda olusan bir yan etki olarak kabul etmektedir. Soylulastirmay1 kentsel
doniistim politikas1 icerisinde degerlendiren kesim, soylulastirmay1 yerel ve merkezi
yonetimlerce kentsel bir strateji olarak ele alinmakta ve uygulamaktadir (Erden 2006).
Soylulastirmayi kentsel doniisiimiin olumsuz sonuglarindan biri olarak ele alan taraf ise,
yenileme bolgelerindeki donilisiim uygulamalarinin yeni yasam alanlarinin ortaya
cikardigr ve bu alanlarda soylulastirma siirecinin kendiliginden gerceklestigini, bazi
kentsel donilisiim projelerinde, doniislime ugrayan alanin ekonomik anlamda prim
yapmasi ve ¢evresel profilinin yiikselmesi sonucu bélgenin soylulagsmasinin kaginilmaz

olacagini iddia etmektedir.

Peyzajdan kent mobilyalarina, tarihi dokudan farkli 6l¢eklerdeki yerlesim bolgelerine
kadar uzanan, ¢esitli yontemler kullanilarak yapilan, kapsam ve amaci farkli tiim kentsel
donilisim uygulamalar1 disiplinler arasi ¢alismalarin ortak bir {irlinii olarak yasam

kalitesini arttirmak amacl gerceklestigi goriilmektedir.

2.4. Diinya’da Kentsel Doniisiim

Mekansal doniisiim, farkli aktorlerin, ulusal ve uluslararasi ekonomik konjonktiiriin ve
mekanin ulusal kalkinma stratejilerindeki roliiniin siirece etki ettigi bir miidahale bigimi
olarak, 19. yiizyilin ikinci yarisinda ortaya c¢ikmistir. Kentsel doniisim kavraminin
gelisimi, yalmizca alanlarin fiziksel ya da sosyo-kiiltiirel ihtiyaclar1 dogrultusunda
gerceklesmemis; donemin ekonomik ve politik kosullari da siirecin gelisiminde 6nemli
rol oynamistir (Giirler 2003) . II. Diinya Savasi’nin yikici etkisine maruz kalarak birer
¢okiintii mekanlar1 haline gelen kentlerin yenilenmesi, yiizyillarin birikimiyle sekillenen
tarthi ve kiiltiir miraslarinin onarilmasi, gerek hizmet gerekse sanayi iiretimi yapan

alanlarda yasanan yikimla gelen ekonomik ¢okiintiiniin tekrar islevsel hale getirilmesi
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gibi nedenler, kentlerde uygulanacak doniisiim programlarmi zorunlu kilmistir (Ozden
2011). Bat1 Avrupa iilkeleri ve Amerika Birlesik Devletleri, belli zamanlarda olusan
krizleri asma yolu olarak kent alanini kesfetmis ve bu noktada kent mekanlar1 yeni
sermaye bicimi olarak kullanilmistir. Devletin merkezi ya da yerel diizeyde katilimiyla
gerceklesen kentsel alana yonelik miidahaleler, zaman zaman uygulanan “bir

cergeveden ¢ok, siirekli akis halinde bulunan bir toplumsal pratik” haline gelmistir.

Sonug olarak diinyada 2. Diinya Savasindan biiyiik hasar alarak c¢ikan kentlerde tarihi
zenginliklerin ortaya ¢ikarilmasi, ¢okiintii alanlarinin iyilestirilmesi siireci 1950’1
yillarda hiz kazanmigtir. 1970 ve 1980’11 yillarda ise kentsel doniisiim caligsmalari
devam ederek ilkesel bazda 6ziimsenmis ve yasal bir zemine oturtulmustur. Ulkemiz de
ise kentsel doniisiim ¢aligmalar1 hala ilkesel bir yaklasimi olmamakla beraber tam bir
yasal zemine oturtulamamistir. 6306 sayili Kanun ile ilgili Anayasa Mahkemesi iptal
kararlart bunun en canli 6rnegi olmustur. Diinyada 1990’11 yillarda yasanan hizli
kentlesme siirecinin O6nemli sonuglar1 ortaya cikmaktadir. Bu kentlesme siirecinde
kentlerin 6n plana ¢ikacagi ve ulus-devletin islevini yitirecegi, gelecegin diinyasinda
kentlerin belirleyici olacagi vurgulanmistir. Farkli bir ifadeyle kentler, tarihsel siiregten
gelen Ozelliklerini siirdiirmenin yani sira, kiiresellesme siirecinin farkli boyutlarina yon

veren temel aktorler konumuna gelmislerdir (Pustu 2006).

2.4.1. Avrupa iilkelerinde kentsel doniisiim uygulamalari

Avrupa’da ilk doniisiim hareketleri 2. Diinya savasindan sonra yikilan kentlerin yeniden
yapilmasi siireciyle ortaya ¢ikmustir. Boylece tarihi miras korunmaya galisilmustir. Ik
kentsel iyilesme faaliyetleri bilhassa Ingiltere’de, artan sanayilesme, kirsal hayattan
kente goglis ve kentlesmenin artarak kentsel alanin disina dogru ilerlemesi sebebiyle
olusan Sekil 2.1°de goriilen sefalet evleri diye ifade edilen ¢okiintii sahalar1 “slum” larin
temizlenebilmesiyle (slum clearence) baslamistir. 1940’11 senelerine dek siiren bu
yaklagimlar ihtiya¢ sahibi yoksul vatandaslarin barinma ihtiyaglarin karsilamaktan 6te
farkli bir segenek olmadan yerlerinden edildigi nedeniyle elestirilere neden olmustur

(Ozden 2008).
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Sekil 2.1. ingiltere Slum Clearence Calismalar (https://www.flickr.com)

1950’lerde sehirlerin kohnemis alanlar1 genellikle master plana dayali olarak yeniden
insa edilmis ve genislemis banliyd olusumlar1 baslamistir. Sosyal boyutta konut ve
yasam standartlarinin iyilestirilmesi, ekonomik boyutta az miktarda 6zel sektor yatirimi
varken kamu sektor yatirirmi daha 6n plandadir. Cevresel anlamada sanayinin etkilerini
gidermek amach peyzaj ve yesil alan diizenlemeleri yapilmistir. Kentsel kohnemis
alanlarin ve savas sonrasi yikilan alanlarin doniismesi kentsel alanlarin tekrar 6nem
kazanmasin1 saglamigtir. 1960’larda banliyoler biiyiimiiy ve sagaklanma etkileri
gozlemlenmektedir. Kamu ve 0zel sektor arasinda dengeli bir katilim ortakligi
gozlenirken ekonomik anlamda 6zel sektor agirlik basmaktadir. Sosyal boyutta
yasayanlarin yasam standardinin arttirilmasi amaglanmistir. 1950°leri takip eden

iyilestirme ¢aligmalar1 gézlemlenmistir.

1970’lerde doniisiim projelerinde semt ve mahalle bazinda uygulamalar artmistir.
Ekonomik anlamda ve katilim agisindan 6zel sektorii rolii daha da artmakta ve kamunun
zorunlu kaynaklarindan da faydalanilmaktadir. Sosyal boyutta toplumsal goriislerin ve
yetkilerin arttigt ve yeni yontemlere cevresel degisiklerin yapildigr bir donemdir.

1980’lerde siirdiiriilebilir gelisim ve degisim projeleri uygulanmistir. Ekonomik boyutta
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0zel sektorlin hakimiyeti s6z konusuyken ortaklik girisimleri artmigtir. Sosyal boyutta
secici devlet anlayisi ve toplumun kendi isini kendi gdérmesi yoniiyle degisiklik
yasanmistir. 1990’larla birlikte giinlimiizde biitiinlesik kentsel doniisim ve gelisim
planlarina yonelis 6zel ve kamu ortakliklar1 hakimiyeti, goniilli fonlar ve ajans
olusumlari gozlemlenistir. Sosyal boyutta toplumun katilimi beklenti ve isteklerine gore
yeni yagam alanlarinin olusumu ve genis kapsamli siirdiiriilebilir ¢evre ve ekolojik

dengenin saglanmasi amaglanmaktadir

2.4.2. Gelismekte olan iilkelerde kentsel doniisiim ve gereksinimleri

Ulkemiz gibi gelismekte olan ya da az gelismis iilkelerde kentsel ddniisiim siirecinin
aciklanmasi yasanan sorunlarin tespiti ile miimkiindiir. Genel olarak az gelismis ve

gelismekte olan iilkelerde kentsel doniisiimii gerektiren nedenleri soyle 6zetleyebiliriz

e Carpik kentlesme, plansizlik, gecekondulasma, kagak yapilasma

Kentte bulunan sanayi alanlar1 olusturdugu yeni is olanaklar1 ile kirsal kesimden gog
alinmasina neden olmus ve bunun sonucunda kent ¢evresinde orta ve kiigiik 6lcekli
sanayinin ¢evresinde ve yakinlarinda diisiik standartli konut yapimini gergeklestirmistir.
Bu alt kentler yani gecekondu alanlar1 basta kamu arazileri olmak iizere, arazi isgali
yoluyla sanayi ve kent arasindaki boslugun doldurulmasi sonucu kentle birlesmis, ancak

dogal olarak biitiinlesememistir.

e Diisiik kaliteli sanayilesme
Az gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde sanayilesme orta Glgege ulastiginda
biiyiikliiklerinin gerektirdigi sekilde, kent merkezlerinde yerlesmekte ve beraberinde
yan igyerlerini de getirmektedir. Bu durum isyeri ¢api, adedi, is giicii orani, satin alma

giici ve yasam bi¢imindeki degisiklik kent merkezindeki fiziki ¢evrenin kaybolmasina

ve eski kimliginden giderek uzaklagsmasima neden olmaktadir (Ozden 2002).

e Imara iliskin yasalarn yetersizligi ya da uygulanamamasi
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Az gelismis ya da gelismekte olan {ilkelerde yasal mekanizmalarin yeterince
uygulanabilirligi ve denetiminin bulunmamasi kentsel doniisiim uygulamalarini1 ¢agiran
diger bir faktordiir. Ayrica kentsel doniisiim siirecini yeni girmis tilkelerin yasal
altyapisinin tamamlanmamis olmasi uygulamalarin yanlis kaynaklar elde etme amaglh

yonlendirilmesine ve yasadist 6zendirmelere neden olmaktadir

Plansiz kentlesme, miilkiyet durumundaki belirsizlikler, doluluk-bosluk oranlarinin tam
olarak tespitinin yapilmamis olmasi, mevcut alanlarin degerlendirilmemis olmasi ya da
yonetimlerin altyapist hazir imarli arsa talebine yetersiz kalmasi planlama sorunlarini

olusturmakta ve bu durum kentsel doniisiim uygulamalarini davet etmektedir.

Kiiresellesme ozellikle az gelismis iilkelerde sermayenin fiziki alanda toplanmasina
neden olurken degisen arsa degerleri ve bunlarin adil bir sekilde dagilimi kentsel

dontisiime gereksinim olusturmaktadir.

2.5. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Tirkiye’de kentlesme siirecin 1950 sonrasinda baslamistir. Kirsaldan kente goglerin
basladig1 1950 yilindan itibaren kirsal alanda niifus azalmaya baslamis, goclerin arttig
1985 yilindan itibaren kent niifusundaki artis beraberinde hizli kentlesmeyi ve
sorunlarini da getirmistir. Aragtirmalar, gliniimiizde bu kadar biiyiik olmasa da kirsaldan
kente goc hareketlerinin devam ettigini, Tirkiye’ de kentlesmenin 1950'li yillardan
itibaren siirekli arttigim gdstermektedir (Ozpolat 2014). Tiirkiye’de kentsel doniigiim
uygulamalari, kentlesme, go¢ hareketleri, sosyo-ekonomik degisimlere bagli yerel
kosullarin veya kiiresel akimlarin etkisiyle sekillenmistir (Atadv ve Osmay 2007). Bu
baglamda Tiirkiye’de kentsel donilisim uygulamalar1 ve planlama siiregleri, igerik ve
amaglar1 bakimindan, 1920-1950 yillar1 arasinda kentlesme uygulamalari, 1950-1980
yillart arasinda kentlesme uygulamalari, 1980-2000 yillar1 arasinda kentlegsme
uygulamalari, 2000 ve sonrast donemde kentlesme uygulamalar1 seklinde dort donem

altinda toplanmustir.
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1920 — 1950 yillart arasinda kentsel donilisiim uygulamalar1 kapsaminda cumhuriyet
rejimi ile birlikte, kentte arazi kullaniminda degisiklikler, kamulastirma, yikma ve

yeniden insa etme gibi imar hareketleri gergeklestirilmistir.

1950’11 yillardan sonra diinya iilkelerinde ve Tiirkiye’ de yasanan ekonomik biiyiime ile
sanayilesme artmistir. Bu biliylimenin bir sonucu olarak is imkanlarinin ortaya
cikmasiyla kirsaldan kente go¢ hareketleri baslamis ve kentlesme hiz kazanmuis,
kentlerin ¢eperlerinde kalan bos, yesil alanlarinda yerlesim baslamis ve kent mekanlar
olugsmustur. Gog¢ ile gelen niifus, sanayi c¢eperlerinde olusan konut alanlarinda veya
apartmanlagan gecekondu bolgelerinde ikamet etmeye baslamistir. Bir kisim ise kendi
konutunu iiretme ¢abasi igerisine girmis ve ilk gecekondular ortaya ¢ikmistir (Osmay
1999). 1950-1980 yillar1 arasinda hizli kentlesme ve goéglerden kaynakli bu sorunlara
¢ozliimler aranmistir. Bu donemde yerel yonetimler tarafindan yerel karalar ile

diizenlemeler yapilmistir.

1980’11 yillarda tilkenin uluslararasi pazarlara iiretim yapmaya baslamasi ile sanayi
bolgeleri kent diginda konumlandirilmaya baglanmis, kii¢iik 6l¢ekli tiretim birimleri ise
stiregeldigi gibi kent igindeki tarihi merkezlerde ikamet etmeye devam etmislerdir.
Sanayinin kent disina cikmasi ile kentin ¢eperlerinde sanayi kuruluslarima yakin
alanlarda ruhsatsiz konut alanlar1 olusmaya baslamistir (Atadv ve Osmay 2007). Kent
icinde igyerlerine yakin bdlgelerde ikamet etmeye devam eden kiigiik liretim birimlerini
isleten kesimin yasadigi konut alanlar1 ise zaman igerisinde ¢okiintii bolgeleri haline
gelmistir. Bu donemde konut sorunu ¢ézmek adina kooperatif ve yonetimlerin isbirligi
ile farkli gelir gruplar i¢in toplu konut iiretimi konusunda girisimler baslamistir. Buna
ek olarak ihtiyac sahiplerine sosyal konut sunamayan devlet, gecekondu gibi yasa dis1

imar hareketlerini kapsayan yapilar icin af yasalar1 ¢ikarmistir.

Ozetle 1980 ve 2000 yillar1 arasinda Tiirkiye’de kentsel ddniisiim uygulamalar,
yenileme, koruma, iyilestirme ve soylulastirma gibi doniisiim uygulamalarini,
gecekondular ve kent merkezindeki eski konut alanlarinin apartmanlasarak

dontstiiriilmesini kapsamaktadir.
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Tiirkiye’deki kentsel dontisim uygulamalar1 igerisinde 2000’li yillardan sonra en
Oonemli gelisme kentsel donilisime yasalarda yer verilmesi olmustur. Yasal
diizenlemelerin yani sira onemli gelismelerden bir digeri katilimci yaklagim ve katilim
araclarinin kentsel planlama giindeminde tartisilmaya baslanmis olmasidir (Atadv ve
Osmay 2007). 2000°1i yillarda sosyo-ekonomik rehabilitasyon, turizm amagli yeniden
canlandirma, gecekondu bolgelerinin nitelikli konut alanlarina dondstiiriillmesini igeren

konut odakli kentsel doniisiim uygulamalar1 6nem kazanmistir (Dostoglu ve Polat

2007).

Tarihsel siiregte Tirkiye’ de kentsel donilisim uygulamalarmma bakildiginda dort
dénemde de go¢ faktoriiniin etkili oldugu ve gelistirilen politikalarin = go¢
hareketlerinden kaynaklar1 sorunlara ¢oziim iiretmek amagli oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalari, sanayilesmeye bagli olarak is giiciiniin kente
gelmesiyle artan konut ihtiyacinin  karsilanamamasi, buna bagli  olarak
gecekondulagsmanin ve ruhsatsiz yapilarin artmasi gibi sorunlara ¢oziim arayan,
bolgedeki ihtiyac ve gerekliliklere gore farklilik gosteren, elverissiz yapi1 ve konutlarin

yikilarak yeniden yapilmasi yonteminin benimsendigi uygulamalar olmustur.

Tirkiye’de kentsel doniisiime yaklasimin sorunlar1 ¢c6zme noktasinda yetersiz oldugu
goriilmektedir. Yapilan uygulamalarin, plansiz arazi kullanimmin o6nlenmesi, afet
riskine kars1 konut alanlar1 diizenlenmesi, altyap1 giiclendirme ¢aligmalarinin yapilmasi,
fonksiyonunu yitiren islevlerin yeniden kullanima kazandirilmas: gibi temel ihtiyaglara
cevap vermesi beklenmektedir (Boyraz ve Hos 2014). Fiziksel ¢evrenin
iyilestirilmesinin yani sira, kentsel donilislim siirecinin ve sonuglarmin saglikl
olabilmesi adina sosyal degerlerde dikkate alinmali, kentsel doku ve kullanict profili
dontisiime dahil edilmelidir.  Giinlimiizdeki uygulamalar bakildiginda ise kentsel
dontigiimiin  gayrimenkul odakli fiziki mekan diizenlenmesi olarak algilandig1 ve
uygulandigi goriilmektedir. Tiirkiye’de son yillarda uygulamaya koyulan g¢esitli
yasalarda, rant i¢cin miidahaleyi Onleyebilecek her hangi bir dnlem veya yaptirim yer
almamakla beraber, uygulamalar halkin ve sivil toplumun katilimi yerine, Bakanlar
Kurulu destegiyle belediyelerin ve valiliklerin yetkileri ile ger¢ceklesmektedir (Koktiirk
2007).
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Bu diizenlemeler dogrultusunda yasalarin, belediye ve wvaliliklerin yetkileri ile
gerceklesen kentsel doniisiim uygulamalari, sektorler agisindan rant firsati olarak
algilanmaktadir. Bu durum, emsal artiglarina sebep olmakta, planlanan iyilestirmeler
gerceklestirilememekte aksine s6z konusu bolgelerde yogun niifus artiglart
gozlemlenmektedir. Doniislim sonrasi yogunlugun bu sekilde artmasi sosyal
siirdiiriilebilirligi olumsuz etkileyecegi gibi kentsel doniisiim iyilestirme amacini

yitirerek yeni problemlere yol agabilecegi ongoriilmektedir.
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Cizelge 2.2. Tiirkiye’de kentsel doniigiim siirecinin donemsel gelisimi

1950-
1980

1980-
2000

2000-
2019

e Kirsal Alandan kente Gog¢

» Gecekondulagma ve Carpik Kentlesme
e Kat Mulkiyeti Kanunu (1965)

e 775 Sayili Gecekondu Yasasi (1966)

e Yapsat Sistemi Apartmanlasma

J

e Gecekondu Alanlarini Sagliklastirma Uygulamalari
e TOKI Kurulmustur (1984)
e Kooperatiflesme

e Sanayi Alanlarinin Kentin Disinda Bulunan Organize Sanayi
Alanlarina Taginmasi

¢ Organize Sanayi Alanlarinda Gecekondulasma
* ilk Kentsel Déniisiim Projesi: Ankara Dikmen Vadisi

>

/

* 6785 Sayili imar Kanunu (imar Islah Uygulamalari)
e Soylulastirma
* Belediyelere Yetki Verilmesi (2005)

>

e Kentsel Donisum Alanlari Hakkinda Kanun Yasa Tasarisi (2006)
® 1999 Marmara ve 2011 Van Depremi Sonrasi 6306 Sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Kanunu (2012)
e Egtimciler Kooperatifi’nin Riskli Alan ilan Edilmesi

e Egitmciler Kooperatifi'nden Egitimciler Sitesi'ne Donlisim (2017)
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2.5.1. Cumhuriyet donemi kentlesme politikalari

Cumhuriyet’in ilk yillarinda kentsel mekanin planlanmasi ve doniistiiriilmesi
Osmanli'da oldugu gibi bir modernite projesi olarak goériilmiistiir. Ancak Osmanli’da
Istanbul ve ticaretin gelistii kiyr kentlerinde kismi olarak uygulanabilen kentsel
doniistim Cumhuriyetle birlikte {ilkenin tiim kentlerinde uygulanmaya konmus, kokten
bir donilisimdir. Bu c¢er¢evede, batida sanayilesmenin meydana getirdigi
olumsuzluklara ¢6ziim Onerisi olarak gelismis bahge kent iitopyasi, Tirkiye'de
modernlesmenin bir imgesi olarak diisiik yogunluklu bahgeli evlerden olusan kentsel bir
doku olusturularak uygulanmistir. Fakat tiim kenti bir biitiin olarak planlama ve
dontistiirme hedefiyle yola ¢ikilmasina karsin belediyelerin mali giiglerinin sinirliligi
nedeniyle, cogunlukla yeni olusan mahallelerde uygulama olanagi bulunmustur (Tekeli
2001).

Bu dénemde kentlesme kavramina tam olmasa da gereken dnemin verilmeye baslandigi
sOylenebilir. 1923—-1980 yillar1 arast donemde kentlesme Cumbhuriyet 6ncesi doneme
gore yeni yeni kendini gostermis, Ozellikle 1980 ve sonrast donemde kentlesme
Tiirkiye’de biiyiik bir hiz kazanmistir. Bu siniflandirmanin yapilmasinda iilkenin siyasal
hareketligi etkili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti ilk 6nce modernlesme projesini ve
bunun i¢inde mekan organizasyonunu ulusal kimlik olusturulmasi amaciyla uygulamaya
baslamistir. Cumhuriyetin ilk donemlerinde, niifus ac¢iklarimi gidermek ve diisiik
yogunlukla da olsa iilke topraklarini besleyerek kalkinmanin itici 6gesi olacak niifus
kaynag1 yaratmak amacmna yonelik bir saglik politikas1 izlenmistir. izlenen saglik
politikas1 c¢ergevesinde, niifusu arttirmaya yonelik politika uyarinca bir yandan
Olimlerin azaltilmas1 bir yandan da dogumlarin arttirilmas: yolunda uygulamalara

girigilmistir.
2.5.2. 1930-1950 donemi kentlesme politikalar:
Bu dénemde Tiirkiye’de yasanan kentlesme hizinin oldukga yavas oldugu belirtilmistir.

Ayrica kir ve kent niifus artis hizinin farkli oldugu goriilmiistiir. Bu donemdeki niifus

hareketlerinde Tiirk-Rum miibadelesinin etkisi olmustur. Cumhuriyet doéneminde
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kentlesme c¢abalar1 II. Diinya Savasi’na denk geldigi i¢in yavas seyretmistir (Niray
2002). 1920’lerin basinda 13,6 milyon olan iilke niifusunun 10,3’i koyliidiir. Bu koyli

niifus arasinda dengesiz bir gelir dagilimi vardir (Kéymen 1999).

Bu donemde halk evleri ve kdy enstitiileri olusturulmustur. Yapilan biitiin bu politikalar
koyli halkt bulundugu olumsuz durumlardan kurtarmak i¢in gerceklestirilmistir. Siyasi
iktidar da niifusun belirli bolgelerde yogunlagsmamasi i¢in bu dénemde ayrica bazi
politikalar uygulamistir. Ankara bagkent yapilmis, Anadolu’nun birkag¢ kentinde fabrika
kurulmus ve bircok kente, Istanbul ve Bursa ile demir yolu ulasim ag1 kurulmaya
calisilmigtir (Keles 2008). Goriildiigh lizere bu donem araligindaki politikalar kentsel
olmaktan ziyade kirsal politika olarak nitelendirilebilir. Ciinkii bu donemde kentsel
anlamda giiclii ve kalict politikalara pek fazla rastlanilmamis, kirsal kalkinma 6nem

kazanmistir. K&yli halkin sorunlarini ¢ézecek politikalar olusturulmustur.

1945 senesinde gecekondu problemi TBMM’de sikca tartisilmaya baslamistir. 1948
yilinda sonunda bir kanuni degisiklik yapilmis, ancak bu seneden sonra biitiin
degisiklikler bulunan gecekondular1 serbest birakma yoniinde diizenlenmistir ve yeni
gecekondulagsmaya da ortam hazirlamistir. 1948 yilinda 5218 sayili kanun ile gecekondu
alanlarindaki hazine arsalarinin belediyeler devri s6z konusu olmus, belediyenin bu
arazileri diisiik fiyatta ikamet edenlere tahsis etmesi planlanmistir. Bu kanundan
yaklasik 15 giin sonra, 5228 sayili Bazi Kanunlarda ve 178 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun, Bina Yapimini Tesvik Yasasi
cikarilmis, belediyenin gorev alani genisletilmis ve alicis1 bulunmayan arazilerin
kooperatiflere devrinin s6z konusu olmasina ¢aligilmis. 5228 sayil1 6.7.1948 tarihli Bina
Yapimim Tesvik Kanunu hazinenin ve 0zel idarenin tasarrufu altindaki arsa ve
arazilerin 10 yillik 6deme plan1 dahilinde belediyelere verilmesini esas almakta, s6z
konusu arsa ve araziler meskeni olmayanlara ve kooperatiflere belirli sartlarla
devredilmekteydi (Ozkaya 2000).
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2.5.3. 1950-1980 donemi kentlesme politikalar:

Bu donem tek partili donemden ¢ok partili doneme gecerek biiylik bir degisiklik
yasayan, oncelikle sanayileserek beraberinde hizli kentlesmenin yasandigi dénemdir.
1950-1980 donemi i¢in sanayilesme ve gecekondulasma donemi demek miimkiindiir.
Yeni iktisadi gelismeler ve yapilan Marshall yardimlariyla Istanbul’un kentlesmesi ve
sanayilesmesi birbirine paralel hizla devam ederken, Ankara bunun gerisinde kalmstir.
Tarimda modernizasyon ile topraktan kopan ve kente dogru yonelen vasifsiz niifus,
halihazirda gelismemis olan, kentte {iretim yapan sanayi tarafindan da istihdam
edilememis ve kentin disinda kalmistir. Bu niifus barinma ihtiyacini kargilamak tizere,
kent ceperinde gecekondulari iiretmistir. Hizla artan gecekondular karsisinda devlet
kararsiz kalmis, daha sonraki tepkisi gecekondularin yikilmasi yoniinde gostermistir.
(Keles 1984). Diinyada yasanan Keynesyen birikim siireci sonrasi olugan sosyal devlet
anlayis1 gecekondulara bakisi da degistirmis ve 1948 yilinda kabul edilen imar Affi

Kanunu ile gecekondu aflar siireci baslamistir (Kahraman 2012).

1950’11 yillarda Tiirkiye’de kentlesme, sanayilesme ile birlikte gelisme gostermis ve
sanayilesmeyle birlikte kentlerdeki fabrika sayilarinda artis olmustur. Fabrikalarin
artmast sonucu kirda issiz kalan insanlar kentlere gelerek is bulmaya calismislardir.
Bunun beraberinde de kirdan kente go¢ yasanmistir. Dolayisiyla da kentlesme siireci
etkili bir sekilde baslamistir (Kogak ve Terzi 2012). Bu donemde kentlesme Tiirkiye
icin ciddi bir sorun haline gelmistir. Cilinkli ikinci diinya savasi sonrasinda iilkenin
siyasi yapisinda degisimler yasanmistir. Cok partili donemle beraber yeni liberal
sOylemler ortaya ¢ikmistir. Liberallesme ile 6zel kesime 6nem verilmis, bu durum kirsal
alanlardaki tarimsal faaliyetleri etkilemis ve bu da iilkede niifusunun hareketlenmesine
neden olmustur (Niray 2002). Bu dénem 1948 Sanayi Devrimi sonrasina denk
geldiginden dolay1, tarimda makinelesme ile kir niifusu hizli bir sekilde kentlere go¢
etmeye baslamistir. Boylece kirsal niifusta hizli bir diisiis, kentsel niifusta ise hizli bir
artis yasanmis ve bunlarin beraberinde gecekondu sorunu ortaya ¢ikmistir. Kirdan gog
eden halk konut yetersizligine kars1 careyi gecekondular olusturmakta bulmus ancak bu
durum carpik kentlesmeye sebep olmustur. 1950-1960 yillar1 arasindaki kentlesmeyle

yasanan doniisiime kentler hazirliksiz yakalanmig, bunun sonucunda altyap1 basta olmak

28



tizere bircok alanda farkli, plansiz ve diizensiz bir goriintii ortaya c¢ikmistir (Ciftci
2010). 1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanliginin kurulusu, Cumhuriyet déneminde
dengeli ve diizenli kentlesme ve planlamaya iligkin sorunlarin giderilebilmesi icin atilan

ilk adim olmustur denilebilir.

Tiirkiye’de 1950 sonrasi ¢ok partili doneme gegisle birlikte ekonomide 6zel sektore
verilen 6nem artmis ve ithal ikame ile karma ekonomik yapi i¢inde sanayilesmeye
yonelim baslamistir. Bu yonelim sonrasi, tarimda makinelesmenin artmasiyla birlikte
koylerden kentlere go¢ hiz kazanmis ve gecekondulasma sorunuyla karsilagiimistir.
Siyasi iktidarlarin gecekondulara yonelik ¢ikarmis olduklari aflar ve 1slah imar planlari
vb. uygulamalarla gecekondu alanlarinin iyilestirilmesine yonelik doniisiim c¢abalar1 bu
sorunu iyice biiyiitmiistiir. Ayrica, sonraki siiregte yap-satgilarin elinde sekillenen
yiiksek yogunluklu ve altyapilart yetersiz gecekondu apartman mahalleleri olusmus ve
gecekondu alani rant alanina dontismiistiir (Keles 2004, Tekeli, 2001). 1950°1i yillardan
itibaren iilkemizde kirdan kente gogenler ile kent iginde gelir kaybina ugrayan diisiik
gelir mensuplar1 kent ¢eperinde olumsuz cevre, saglik, ulasim, sosyal ve Kkiiltiirel
kosullara sahip bolgelere yerlesmistir. Ancak kentin gelismesiyle kente yaklasan bu
alanlar kentsel donlisim uygulamalariyla planli ve saglikli gelisen mekanlar haline
getirilebilecekken kiiresel emlak pazar1 oyunculart tarafindan metalastirilmak
istenmistir. Bu celiski ile kentsel doniisiim amacini yitirmekte ekonomik boyutu
kazanilan deger dogrultusunda 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle Ulkemizde artan
degerin tekrar kamuya yansitilmasina iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.

(Ustiin 2009)

1963 yilinda cikarilan ve belediye baskaninin halk tarafindan dogrudan secilmesini
saglayan 307 sayili Belediye Yasasi ile gecekondularda yasayanlar kentsel siyasette
varligin1 hissettirmeye baslamistir. Boylece, goclerle birlikte hizla artan gecekondular,
mabhalle statiisiinii elde ederek kent yonetiminin yasal bir pargasi haline gelmistir (Keles
2004). Bu siirecin dogal bir sonucu olarak, gecekondu sakinleri 6nce mesrulagsmak i¢in
tapu ardindan da kosullarini iyilestirmek i¢in de altyapi taleplerini dile getirmislerdir.
Cikarilan gecekondu af yasalar ile yasallasma ve yerel yonetimlere yaptiklar1 siyasal

baskilarla da sagliklastirma istekleri yerine getirilmeye baslanmigtir. Fakat
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gecekondulular agisindan gergeklesen bu basar1 ve kentlere gergeklesen gogiin
katlanarak artmasi, kentlerde gecekondu mahallelerinin hizla genislemesine yol agmis
ve informel konut iiretimini ve ticaretini yaratmustir. Bir diger doniisiim tiirti olarak
“‘yeniden yapilandirma’’, s6z konusu algak ve seyrek dokunun cok katli binalara
dontismesiyle gerceklesmistir.

1960-1980 yillar1 arasindaki kentlesme siireci dnemli bir noktadir. Bu donemde 27
Mayis askeri darbesinden sonra 1961 Anayasasi kabul edilmis ve bu anayasada yer alan
sosyal devlet ilkesi geregince devlete vatandaslara kars1 sorumlu oldugu bazi gorevler
yikklenmistir (Soysal 1969). Kabul edilen 1961 Anayasasi sayesinde devlet
vatandaslarin barinma ihtiyaglarin1 karsilamakla yiikiimli kilinmistir. Bu sayede
gecekondulasmanin azda olsa Oniine gegilmistir. Bu donemde Tirkiye’de kentlesme
hizl1 bir gelisme siirecine girmis, kent sayilar1 giderek artmistir. Bu donem, tarim disi
faaliyetlerin arttig1 ve kalkinmanin yiiksek oldugu yillar olarak kabul edilmektedir. Bu
donemde iggiicii talebi, tarim kesimi {lizerinde baski olusturmustur. Ayrica bu donemde
Devlet Planlama Tegskilatt (DPT) kurularak ve kalkinmanin planli oldugu déneme
gecilmistir. Birinci BYKP (1963-1967), “Bolgeleraras1 Dengeye’” agirlik verilmis ve bu
dengenin saglanmasi i¢in yatirimlarin yapilmasina dikkat ¢ekilmistir (Caligkan 2006).
1960’11 yillarin basinda ortaya ¢ikan isgiiclii acig1 kirdan kente gelenlerle giderilmeye
calisitlmistir. Fakat bu donemde kirdan kente gelen isgiicliniin ikamet ettigi
gecekondular sosyal bir olgu olarak kéklesmeye baslamistir (Cigek 2016). Isgiicii
sorunu giderilmeye c¢alisilirken, gecekondu sorunu ortaya g¢ikmistir. 1960’11 yillarin
sonuna dogru endiistriyel kalkinma ile kentlesme arasinda bir iligki oldugu
sOylenmektedir. Kirsal alanlardaki 1§ giliciiniin kirlara yonelmesiyle iiretimin artacagi

varsayllmigtir. Yerlesim alanlar1 da kentsel alanlara kaymaya baslamistir (Cigek 2016).

1965 yilinda ¢ikarilan 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi, bireysel yapi birimlerine
yonelik miilkiyet haklarinin genisletilmesini desteklemis; ayni1 zamanda piyasa
mekanizmasi i¢inde yap-satci olarak tanimlanan kiigiik sermayeli konut tireticileri eliyle
mevcut konut stokunun yikilarak apartmanlagmasina imkan vermis ve hisseli tapuya
dayali pargali miilkiyet yapisinin gelismesine neden olmustur (Yildirirm 2006). Béoylece,
1970'lerden baslayarak gecekondulagsma ticarilesmis ve artik kdyden gelenlerin

barmmak icin yaptiklari konutlar olmanin Gtesine gegmistir. Bir taraftan yapilan ¢ok
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katl apartman tipi gecekondular kiraya verilerek ya da satilarak alternatif bir konut
sektorli olusturulurken; Gte taraftan da kagak villalar, fabrikalar ve is yerleri inga

edilerek devasa gecekondu semtleri olusturulmustur (Bayraktar 2006).

Bu donemde en 6nemli yasal diizenleme 775 Sayili Kanundur.1966 yilinda ¢ikarilan
775 Sayili Kanunla da yasal ¢ergevede ilk kez taninan gecekondular, sahiplerine verilen
giivence sonucunda yapimi ihtiya¢ olmaktan ¢ikip rantsal bir yatirim aracina donmiistiir
(Tekeli 1998). Geng’in de belirttigi tizere baslangigta masum bir amaca hizmet eden
gecekondular, kisa vadeli siyasal kaygilarla yapilan diizenlemelerle arsa spekiilasyonu,
rant maksimizasyonu saglama ve ticaret alani haline gelmistir (Geng 2012). Kanun,
kentin plansiz sekilde olugsmus bu alanlarina mesruiyet kazandirmanin Gtesine
gecememistir (Yaman 2015). Bu kanun ile gecekondularin varligi resmen kabul edilmis,
altyap1 hizmetleri gétiiriilmiis ve boylece gecekondu alanlari mesrulagmistir. Gecekondu
kelime anlami olarak yaklasik bir gecede yapilmis olan yapilari ifade etmektedir. Diger
yandan da gecekondulu vatandas ise bir gecede tek basina veya yardimlasarak
baskasinin arazisinde imar izni olmadan konut yapan kisidir. 20.07.1966 yilinda kabul
edilmis olan 775 sayili Gecekondu Kanununa gore bir yapinin gecekondu olarak
tanimlanmasi i¢in yapinin imar ve yapi mevzuatina aykiri olarak baskalarinin ait arazi
ve arsalar lzerinde arsa sahibinin rizasi olmaksizin yapilmis yapilar olmasi
gerekmektedir (Kaya 1989). Gecekondu olarak tanimlanmasi i¢in kanun tarafindan
sunulmus sartlar icerisinde yapinin acele olarak yapilmis olmasi ve saglik kurallarini
saglamadan yapilmis olmasi maddeleri bulunmamaktadir. Ancak Ikinci Imar
Kongresinde gecekondu konusunu inceleyen kurul raporunda, gecekondu kavrami, imar
yasalarina aykir olarak ilkel yasam ve saglik kosullar1 bile dikkate alinmadan yapilmis
konutlardir olarak tanimlanmistir ve bu tanim birgok bilim adami tarafindan
desteklenmektedir. Gecekondu kanununun gore elestirilen bir diger yoni ise, bir
yapinin gecekondu olarak sayilmasi i¢in, yapinin bagkasinin arazisinde izinsiz bir
sekilde yapilmis olmasimi gerektirmesidir. Ancak arazi sahibinin izni veya kendisi
tarafindan yapilan yapilar gecekondu olarak sayilmamaktadir ve yapilan arastirmalara
gore, Istanbul’da boyle yapilarin var oldugu gecekondu alanlar1 bulunmaktadir (Kaya
1989). Bu yillarda gecekondu olgusu Tiirkiye’de kentsel sorun olarak ¢1g gibi biiyliyen

bir hal almistir. Bunlarin yaninda 1970°li yillarin ortalarma dek kent merkezlerinde
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yikimlar devam etmis, tarihsel ve kiiltiirel degerler tahrip edilmis, yesil alanlar yok
edilmistir. Kentlerin biiylime bi¢imi siirekli olarak yasam kalitesini azaltici bir bigimde
ilerlemistir (Tekeli 1988). Gecekondular, kentlere go¢ etmek zorunda kalan halkin,
devlet ve sivil toplum yetersizligi sonucunda barinma ihtiyacini karsilamak tizere kendi
gelistirdikleri yontemlerle ulastiklar1 bir ¢6ziimdiir. Ancak kentlerin gelisme ¢izgileri ve
planlart diginda ortaya ¢ikan yapilardan olusan bu ¢éziim sekli, siire¢ icerisinde altyapi
ve sosyal boyutlar1 ile kent yonetimleri i¢in sorun alanlart olmustur (Geng 2005).
Baslangicta ici toprak ile doldurulan teneke kutulardan yapilan, teneke damli derme
catma yapilardan olusan bu ¢6ziim, zamanla kenti ¢evreleyen yerlesik konut alanlarina
dontigmiistiir. Siirec igerisinde bu diizensiz kentsel gelisime baslangicta yikimlarla
karsilik verilse de siyasal hayatin popiilist sdylemlerce kusatilmasi, bu alanlar1 bir oy
saglama merkezi yapmistir. Kanunsuz sekilde olusturulan bu yapilar siyasal kaygilarin
etkisiyle periyodik olarak yasallagmig ve bu durum insanlarin bir aliskanligina
doniismiistiir. Bunun getirisi de bu sagliksiz kent yapilarinin ortaya ¢ikmasi ve
yayginlagsmas1 olmustur (Geng 2005, Akalin 2015). Ayrica gecekondularin gelismekte
olan endiistri i¢in ucuz, esnek ve Orgiitsiiz isgilicli saglamasi da bu yapilarin

yayginlagmasini beraberinde getirmistir.

Ulkemizde gecekondu yapilanmasinin 6zellikle biiyiiksehirler bdlgesinde yogunlastigi
ve bu baglamda carpik kentlesme sorununun ortaya ciktigi bilinmektedir. 1950°li
yillardan itibaren iizerinde durulan kentsel alaninin illegal kullanimina iligkin yapilan
miidahalelerin derli toplu bir hali seklinde goriilebilecek olan 775 Sayili Gecekondu
Kanunu, bu alanda soruna yonelik olarak “gecekondu” kavrami kullanilarak yiiriirliige
konan ilk kanun olma 6zelligini de tagimaktadir (Karaaslan 2011). Gogle paralel olarak
artis gosteren gecekondu olgusu, kentsel alanda yasanan “hizli ve asir1 niifus
yigilmasinin” dogrudan etkiledigi unsurlarin basinda gelmektedir. Kanunun, daha 6nce
“illegal yapilar1” 6nleme amaciyla ¢ikarilanlardan en onemli farki, “sistemli ve tek

amagl’” olusudur (Cakir 2011).
Kanun oncelikle gecekondu kavramini tanimlayarak baslamaktadir. Kanunda kavram,

“imar ve yap1 islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalmaksizin,

kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan
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izin yapilar” olarak tanimlanmaktadir. Tanimdan goriilebilecegi tizere, gecekondu,
gecekondu sahibinin kendine ait olmayan bir alan da, kanunlara aykir1 olarak izinsiz
inga ettigi ve herhangi bir ruhsata sahip olmayan yapilar olarak ifade edilmektedir
(Cakar 2011).

Kanunun temel motivasyonu, mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi ve yeniden
gecekondu yapilmasmi onlemek amaglarindan olusmaktadir (775 sayili Gecekondu
Kanunu Madde 1). Bunlar tasfiye bolgeleri, 1slah bolgeleri ve 6nleme bolgeleri olarak
da kavramsallastirilabilmektedir. Bu noktada tasfiye bolgeleri, “islahin miimkiin
olmadig1 veya ekonomik olmadigi konumlari, jeolojik sakincali alanlar1 veya baska
onemli kullanim i¢in gerekli alanlar1”; “islah ve dnleme bolgeleri ise, altyapi tesisleri ve
binalarin onarilabildigi alanlar1” ifade etmektedir (Eke 2000). Bu {i¢ sa¢ ayagiyla

birlikte, devlet politikast mevcut gecekondular ile miicadele ile yeni gecekondulari

onleme seklinde kurgulanmaya ¢aligiimistir. .

Ug sag ayagindan 1slah, “durumu diizeltilebilecek olan bir gecekondunun ve bunlardan
olusan kent kesimlerinin, devletin, yerel yonetimlerin ve gecekondu sahiplerinin
elbirligiyle, oturulmaya elverisli Glglinlere kavusturulmasi” olarak tanimlanmaktadir
(Keles 2001) . Ilgili kanunda 1slah edilmesi planlanan gecekondu alanlarinda, “yol,
meydan, kanalizasyon, su, elektrik ve benzeri kamu hizmet ve tesislerinin” kurulmasi ya
da bu hizmet ve tesisler varsa da kullanima elverisli olmayanlarin tadil edilmesi
ongorilmistir (775 sayili Gecekondu Kanunu Madde 13/b). Tasfiye eylemi ise,
“tyilestirme umudu kalmamis bulunan gecekondularin, tarih ve kiiltiir degerlerine sahip
yapilarin ¢evresinde yer alan ve bunlarin degerlerini azaltan tek tek ya da bu niteligi
tastyan yapilarin yogun durumda bulundugu semtlerin tiimiiyle temizlenmesi” olarak
tanimlanmaktadir (Keles 2001). Tasfiye eyleminde esas nokta, tanimda belirtildigi tizere
eyleme konu olan alanin, mevcut yerlesimcilerinden ve yapilardan temizlenmesidir.
Kanunda belirtilen kosullara goére tasfiye edilmesi gereken gecekondular, toplam
gecekondular igerisinde oraninin %30’a yakin bir miktarda olmasi, ne kadar ciddi bir

sorunla kars1 karsiya olundugu gostermesi acisindan 6nem tagimaktadir.
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Son olarak belirlenen yeniden gecekondu yapiminit 6nleme amaci ise, olumlu ve
olumsuz Onleme olarak iki bigimde gergeklestirilebilmektedir. “Olumlu 6nleme, tiirlii
kamusal yardimlarla konut pazarinda toplumsal konut sunusunun artirilmasi ve boylece,
gecekondu yapmaktan baska caresi kalmamis olan ailelere, konut gereksinimlerini,
normal yollardan karsilama olanaklarinin saglanmasidir. Olumsuz Onleme ise, bir
gecekondunun, yapilmakta oldugu sirada, ya da yapildiktan kisa bir siire sonra, kolluk
giicii yardimiyla yiktirilmasidir.” (Keles 2001). Onleme eyleminin hayata gegirebilmesi
amaciyla, cok sayida hareket plan1 olusturulmustur. TOKI tarafindan yapilan konutlarin,
dar gelirli vatandaglara c¢esitli krediler vasitasiyla sunulmasi bu yontemlerden olumlu

Onlemeyi igeren en etkili araglardan birisi olarak goriinmektedir.

Biitiin bunlarin sonucunda, 775 sayili kanunun asil 6nemli noktalarindan bir tanesi,
kentsel alaninin kullaniminda yerlerinden edilecek olan gecekondu sahiplerinin ya da
kiract olarak oturanlarin yapilacak olan diizenlemelerden olumsuz olarak
etkilenmemeleri ve magdur edilmemeleri icin getirdigi diizenlemelerdir. Aslinda,
kentsel alanin kullanimina iliskin getirilen kurallara aykir1 olarak insa edilen yapilarin
engellenmesi ve gerektiginde yikilmasi pratiklerini getirmesi bakimindan ilerici ve
Onleyici bir kanun olarak goriilmektedir. Gecekondu kavramini kullanarak ve bu soruna

doniik olarak iiretilen ilk kanun olma 6zelligi de, bu savi desteklemektedir (Aslan 2013)

1970°li yillara gelindiginde kentlesme projesi olarak adlandirilan yik-yap sisteminin
hizlandig1 goriilmiistiir. Bu sistem kentlesme projesinin yani sira tarihsel ve kiiltiirel
sahalara, ayn1 zamanda yesil alanlara biiylik zarar vermistir. Konut sikintisin gidermeye
calisan yapsatgr sistem ile alt yapr yetersizligi sorunu devam etmistir (Tekeli 2009).
1970’lerin basinda tarim dis1 is gilicii talebi oldukca yavaglamis, yatirimlar durma
seviyesine gelmistir. Bunlara kentlerdeki yetersiz konut sayisi, ekonomik kriz, alt yap1
sorunlart da eklenince kentlesme siirecinde bir durgunluk yasanmaya baslanmistir.
Giderek artan kent niifusu, konut yetersizliginden dolay1 gecekondu sayisinin artmasina
ve kentteki c¢evre kirliliginin olugsmasina neden olmustur (Tekeli 2009). Bu donemin
baslarinda kentlesmeye yonelik adimlarin atildigi goriilmektedir. 1970 yilina

gelindiginde ise artan niifusa yeteri kadar cevap veremeyen kentlerde bozulmalar
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baslamis ve bu durum yeni baslayan kentlesme siirecinin bir soruna doniismesine neden

olmustur.

2.5.4.1980-2000 donemi kentlesme politikalar:

1980 ve sonrasi donem Tiirkiye i¢in kentlesme anlaminda bir doniim noktasidir. Ciinkii
kentlesme siireci bu donemde hizli bir gelisme igerisine girmistir. 1980 ve sonrasi
donemin kentlesme siireci i¢in bu kadar ¢ok Onemli olusunda bir¢ok neden vardir
(Tekeli 2009). Bu nedenler igerisinde ii¢ tanesinin ¢ok 6nemli oldugunu ifade etmistir.
Birincisi, bu donemde niifus hareketleri ve kentlesme siireci doygunluk noktasina
gelmistir. Ikincisi, diinya artik kiiresel politikalarla yeniden yapilanma siirecine
girmistir. Ugiincii neden ise 12 Eyliil askeri miidahalesi sonrasinda yeni siyasi yapilarin
goriilmesi ve bunun sonucunda olusan liberalizasyon hareketlerinin Tiirkiye’de

kentlesmeye farkli agilar getirmis olmasidir (Tekeli 2009).

Bu yillarda kent merkezinde planlamaya agirlik verilerek, kent merkezlerindeki sanayi
bolgeleri kent disina c¢ikarilmaya baslanmistir. Organize sanayi bdlgelerinin
olusturulmasiyla ticari faaliyetlere daha c¢ok agirlik verilmistir. Konut ve ulasim

sorunlarini ¢6zmek amaciyla ¢alismalar yapilmistir (Osmay 1999).

TUIK in niifus verilerine gére, 1927 de niifusun %22.52'si kentlerde yasarken, 1950°de
bu oran %23,39’a, 1980°de %42.50'e ve 2000'de 9%64.50’e ulagmis
(www.tuik.gov.tr/VeriBilgi); ancak kentlerdeki konut arzi konut talebini karsilayacak
diizeye ¢ikamamistir. 1980°e kadar konut iiretiminin yaklagik %95’ini 6zel tesebbiis
saglamis kamu konut iiretiminde yetersiz kalmistir. Bu donemde kamunun konut
tiretimi Imar ve Iskdn Bakanligi, bu bakanlifa baglhh Emlak ve Kredi Bankasi, SSK,
Bag-Kur, OYAK ve benzeri kamu kuruluslarca gerceklestirilmistir. Yiiksek enflasyon
gerekgesi ile finansal destegi yalnizca Emlak ve Kredi Bankas1 vermistir, diger bankalar
sorumluluk almamigtir (Samsunlu 2007). 1984 yilinda Toplu Konut Idaresi kurulmus,
konut yapimi i¢in genel biitceden konut kesimine pay ayrilmasi sitemine gecilmis ve
1992 yilindan itibaren de belediyelerle igbirligi iginde konut iiretimi yolunda bir sistem

gelistirilmistir. Bu siiregte, Toplu Konut Idaresi tarafindan finansal olarak
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kooperatiflerin desteklenmesi sonucunda Samsunlu (2007)’nun Toplu Konut idaresi
verilerinden aktardigina gore, 1984-1991 yillar1 arasinda toplam 8160 kooperatif iskan
ruhsat1 almistir. Ayrica, Toplu Konut idaresi'nin destegi ile 1984-1999 yillar1 arasinda
kooperatiflerce 947.526, idarenin arsasinda yapilanlar 43.131, belediyelerin arsasinda
yapilanlar 38.854 ve bireysel konut kredileri ile 100.590 konut yapilmistir. Ancak
yapilan bu konutlarda kentlerdeki konut gereksinimlerini karsilamakta yetersiz kalmig
ve gecekondulagmanin Oniine istenilen diizeyde gecememistir. Bu olumsuz gelismelerin
neticesinde, gecekondu alanlarmin kent i¢inde konum avantajina sahip olan
boliimlerinde yik-yap tiiriinden bir degisimi oneren imar plani kararlariyla bir baska
doniisiim yaganmis ve gecekondu alanlarinda ‘‘kentsel yenilesme’’ uygulamalari kisisel
girisimler ve yap-sat isiyle ugrasan yapimcilar eliyle yasama gecmistir. Kentsel
yenilesme uygulamalari, yik-yap yoOntemiyle zamana yayilmis bicimde piyasa
kosullarinda parsel ol¢eginde gerceklesirken, gecekondu alanlarindan planli kent
parcalarina gecis ve doniisiim ornekleri de yasanmistir. Bireysel olarak yasanan bu
degisimin bir benzeri 1990’1 yillarda Ankara Dikmen Vadisi 6rneginde oldugu gibi
yerel yonetimlerin Onciiliigiinde, kamusal miidahalelerle daha genis kapsamli kentsel

yenilesme uygulamalarini da beraberinde getirmistir (Uyar 2009).

Bu donemin ozellikle ilk on yili kentsel niifusun hizli artis gosterdigi bir siiregtir.
Istanbul, Ankara, izmir gibi kentlerin 3030 sayili yasa geregi Biiyiiksehir statiisii
kazanmasinin da katkisiyla 1980-90 aras1 artis hiz1 binde 54,5 diizeylerine yiikselmistir.
Doénemin ikinci on yilinda bu hiz azalmis olsa bile 2000 yilinda Tiirkiye nin kentli
niifusu 44 milyonu asmis ve toplam niifus igerisindeki orani da %65 olmustur. Ancak
bu donemde kentsel niifusu arttiran en 6nemli unsurlar arasina sanayilesmeye ek olarak
turizm ve terér olaylari eklenmistir (Isik 2005). 1980 sonrasi Ozellikle Akdeniz
bolgesinin bati kesimlerinde goriilen kentsel niifus artisinda turizmin etkisi biiytlik
olmustur. Bu donemde Dogu ve Giineydogu Anadolu boélgelerinde ortaya ¢ikan ve
zaman zaman siddetlenen terdr olaylarinin da kentsel niifusun artiginda belirleyici etkisi
bulunmaktadir. Bolgenin kirsal kesimlerinde giivenligin saglanamamasi, bu alanlarda
yasayanlarin 6nemli bir kisminin kent merkezlerine go¢ etmelerine neden olmustur.
Bunun yani sira zorunlu go¢ olarak ifade edilecek siirecin de oldukga etkili oldugu

goriilmektedir. TMMOB Insan Haklar1 Komisyonu raporunun verilerine gére (2003)
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1990’larin basinda yogunlasip 1999 yilina kadar siiren kdy bosaltma ve zorla goc
ettirme faaliyetleriyle 3700 yerlesim alanindan ii¢ milyondan fazla kisi kendi irade ve

denetimleri disinda yasam alanlarini terk etmislerdir.

1980’11 yillar, Tiirkiye’nin her alanda kdkten bir doniisiim igerisine girdigi bir donemdir.
Bu donemde kentlesme alaninda yeni aktorlerin ortaya ¢ikmistir. Neoliberal politikalar
etkisinde ilerleyen bu siirec; refah devleti uygulamalarina son vermis, sermayeye bagl
politikalar1 6ne c¢ikarmistir. Daha oOnce devletin eli nedeniyle kentsel rantlara
yonelemeyen sermaye; kiiresellesmenin etkisini arttirdigi, ilkelerin ve dolayisiyla
kentlerin uluslararasi arenada rekabet eden yapilara doniistiigii 1980 yili sonrasinda
kentsel alandaki kar arama girisimlerini hizlandirmistir (Sen 2008, Kurtulus 2008).
Yasal diizlemde bakildiginda ise bunun; 2981 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkindaki Kanunu aktardig1 agiktir. Bu kanunla gecekondu
bolgelerinde imar 1slah plani yapma imkani1 dogmustur. Dolayisiyla kentsel doniisiim
projelerinin yapilmasina olanak verilmistir (Geng 2008). Tiirkiye’ nin kentlesmesinin bu
donemini “‘sermayenin kentlesmesi” olarak isimlendirmek miimkiindiir. Konutun
verimli bir yatirim alani olarak one ¢iktig1 bu donemde neoliberal politikalar belirleyici
etkiye sahiptir (Devecigil 2003). 24 Ocak kararlart sermaye birikim siireglerini ithal
ikameci anlayistan ¢ikararak sermayenin ikinci ¢evrimi lehine yeniden tanimlamistir.
Bu cercevede sanayi yatirnmlarindan 6nemli Olgiide vazgegilirken devlet tesvikiyle
ikinci ¢evrime yonelik ilgi ve yatinm egilimi giiglendirilmistir. Bu degisimde biiytik
kentler devlet ve 6zel yatirimin ana hedefi haline gelmistir. Daha 6nce ihmal edilmis
olan altyap1, ulasim, konut gibi alanlar yatirnmi ¢ekerken orta ve biiylik 6l¢ekli sermaye
gruplar1 da kentsel alanda elde edilen rantlarinin cazibesine kapilarak, 1990’11 yillarda
belirginlesen bi¢cimde kentlere yonelmeye baslamiglardir (Sengiil 2009). Biiyiik
sermayenin gayrimenkulle ilgilenmeye baslamasi ve biiyilk ingaat sirketlerinin
faaliyetleri, mega kentlerdeki konut tiiretim bi¢imini de daha once goriilmemis
bicimlerde degistirmistir. Bu degisim yalnizca konut {iretim bigimlerinin ve buna bagl
olarak kentsel mekanin degil, ayn1 zamanda kentlerin {ist ve orta siniflarinin sosyal ve
kiiltiirel cografyasinin da degismesi demektir. Bu kesim kentlerin iist ve orta siniflari,

merkezinden uzaklasarak, kendileri i¢in kurulan, daha homojen, daha steril mekanlara
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gocmek istemislerdir. Bu durum yalnizca benzerleriyle biitiinlesme degildi, daha yogun
olarak kendileri gibi olmayandan ayrigsma, statii farkin1 aleni kilma girisimi sosyal
ayrismanin mekansal tezahiiriidiir. 1980’lerin sosyo-ekonomik diizeyi yiiksek insanlari,
yurtdisinda gordiikleri yasam ve konut bigimlerini Tiirkiye’de de kendileri i¢in olanakli
kilmak istemekteydiler. Hizli ekonomik degisim, kendisini, kentsel mekanda ve
ozellikle basta konut olmak {izere yasam alanlarinda da gostermeliydi. Ingaat
firmalarinin ve konutlar1 pazarlayan reklamcilarin da miisterilere kisilere bu yonde
siringa ettikleri diizen, aym1 ekonomik ve sosyal statiide olan kisilerin bir arada
yagamalari, komsuluk iliskileri olusturmalar1 yoniinde olmustur (Gorgiili 2003). Bu
asamada, “kapali/kapili yerlesimler” i olarak da isimlendirilebilecek konut siteleri
Istanbul kenti icin &rnek verilecek olursa, agirlikli olarak Avrupa yakasinda
Kemerburgaz, Zekeriyakdy, Bahg¢ekdy, Bahgesehir, Biiyiik Cekmece, Sariyer, Kilyos;
Anadolu yakasinda ise Beykoz, Kartal, Tuzla gibi alanlarda yogunlasmis, kent iginde
yasamay1 segenler igin ise hem ev hem de otel gibi kullanilabilen “Residence’” lar
giderek yaygmlagsmistir (Gorgiili 2003). Bursa igin ise kentin batisinda; Niliifer

ilgesinde yer alan bademli bolgesinde yogunlasma oldugu goriiliir.

Bu donem, toplu konut yapimiyla ilgili bazi yasal diizenleme ve kurumsallagsma
cabalarina da sahne olmustur. 2,5 yil yiiriirliikkte kalacak olan 1981 tarihli 2487 sayili
Birinci Toplu Konut Kanunu bu dénemde ¢ikarilmistir. Devletin ayirdigi kaynaklar
yaninda dar ve orta gelirli ailelerin tasarruflar1 ve bankalar sisteminin kredi imkanlarini
bir araya getirerek, bu aileleri toplu konut yerlesme alanlarinda konut sahibi yapmak
amactyla hazirlanan bu kanunda, hiikiimetin her yi1l gider biitcesinin yiizde besini konut
yapimi i¢in aymrmast gerekli goriilmistir. Tuncay’a gore (2012) bu yasanin
cikarilmasiyla birlikte 1982 yili konut kooperatifleri i¢in bir umut yili olmussa da
umudun somutlagmasi icin 2. Toplu Konut Yasasin1i ve biitce disi kaynaklarla
desteklenen yeni bir toplu konut fonunun kurulmasini beklemek gerekmistir. Ciinki
hiiklimet biitgesinden ayrilmast beklenen meblagin biitce imkanlar1 icerisinde
ayrilamamasi ve kooperatiflerin orgiitlenmesindeki gecikmeler kanunun uygulanmasini
miimkiin kilmamistir (Ozgiir 1998). Rusen Keles (2004) bu nedenlere, 6zel konut
kuruluglarinin hiikiimet {izerinde etkili olmalar1 ve insaat piyasasindaki durgunlugun

stirmesini de ekler. Birinci Toplu Konut Kanunundan beklenen islevlerin yerine
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getirilememesi ve kaldirilmasi, yerine 2985 Sayili Toplu Konut Kanununun
getirilmesine yol agmistir. Yeni yasa 10 maddelik gergeve yasa niteligindedir ve eski
yasanin ayrintili hiikiimleri yerine, sadece Toplu Konut Fonunun kurulusu, kaynaklari
ve denetlenmesine iliskin hiikiimler yer almaktadir. Bu kanunun amaglar1 arasinda
sayilan iilkenin kosullarina ve yap1 gereglerine uygun endiistriyel yapim tekniklerinin,
arag ve gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler i¢in bir Toplu Konut
Fonunun kurulmasi dikkate degerdir. Toplu Konut Fonunun yonetimi 1984 tarih ve

2983 sayil1 yasayla kurulan Toplu Konut Yo6netimine verilmistir.

Tuncay (2012) Tiirkiye’de konut kooperatifciliginin temelleri 1930’larda atilmis
olmasina ragmen konut kooperatifciliginin giindelik hayatimiza yogun olarak niifuz
etmesinin 1980’li yillarda gergeklestigini belirtmektedir. Yukarida belirtilen yasal
diizenlemelerin de etkisiyle 6zellikle 1984’de kooperatiflerin ve kooperatif birliklerinin
sayisinda biiyiik artislar yasanmistir. Ornek vermek gerekirse 1983°de 279 olan konut
kooperatifi sayis1 1987°de 5201°e yiikselmistir. Bu siirecte neredeyse her mahallede bir
kooperatif projesi uygulanmaya baglamis ve 1984-89 yillar1 arasinda kooperatifler
tarafindan tretilen konutlarin oran1 % 25-30’lar diizeyine yiikselmistir. (Kavruk 2012)
1980-90 donemini konut kooperatif¢iliginin altin donemi olarak ifade etmektedir.
1989°da Toplu Konut Fonunun darbogaza girmesiyle yasanan kaynak sikintis
kooperatif sayilarindaki artist yavaslatmistir. Ayn1 zamanda bu dénemde TOKI nin
dogrudan konut iiretimine baslamasi1 da dikkat ¢ekicidir. Kooperatiflerin konut {iretimi
icindeki payr 2000 yilina kadar énemli olmaya devam etmistir. TOKI kredilerinin
kesilmis olmasina ragmen kooperatiflerin giiciinii belli 06lgiide korumaya devam
etmesinin nedeni, birlikk ve merkez birlik bi¢iminde Orgiitlenmelerinden
kaynaklanmaktadir (Aydin ve Yarar 2007). 1980-2000 arasint kapsayan dénemde konut
alanindaki gelismeleri 6zetlemek gerekirse, daha ¢ok 1980 Oncesini tarif eden kiiciik
Olcekli miiteahhitlerin sektor igerisinde yer almaya devam ettigi goriiliirken, donemin
asil belirleyici unsurlarinin {ilkedeki konut iiretiminin yiikiinii 6nemli 6lgiide c¢eken
kooperatifler ve bu alana yeni giren biiylik sermaye oldugu sdylenebilir. Donemin ilk on
yilt kooperatifciligin gelistigi, ikinci on yili ise biiyilk sermayenin etkisinin arttigi
dilimlerdir. Ilk yillardan itibaren neoliberal politikalarin hakim oldugu dénemde kentin

hem kamusal hem de konut alanlarinda sosyal ayrisma gozle goriiliir hale gelmistir.
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Ayrica Toplu Konut Idaresi araciligiyla sagliksiz alanlarda uygulanan kentsel doniisiim
politikalar1 ile hemen hemen iilkenin her sehrinde saglikli yerlesim alanlari
olusturulmaya c¢alisilmistir. Donem hakkinda genel bir degerlendirme yapacak olursa
sunlar sOylenebilir; bu donemde kentlesme kavramima farkli bir bakis acisiyla
yaklagilmistir. Ilk zamanlar sanayi devriminden dolayr yeteri kadar sermaye
olmayisindan gerekli 6nem verilmeyen kentlesme olgusuna gereken 6nem verilmeye
baslanmistir. Kentlesme sanayinin golgesinde kalmaktan kurtulmustur. Ayrica bu
donemde kentlesmenin sadece fiziksel degil ayn1 zamanda sosyo-psikolojik bir yoniiniin

bulundugu da diistiniilmiistiir

2.5.5 2000 sonrasi kentlesme politikalar

2000 ve sonrasi kentlegsme politikalarinin temel amaci; “toplumun yasam kalitesinin
yiikseldigi, kesintisiz ve istikrarli biiylime siirecine girildigi, Avrupa Birligi iyeligi
stirecindeki temel doniisiimlerin gergeklestirildigi, diinya ile biitiinlesmenin saglandigi
ve lilkemizin diinyada ve bdlgesinde daha giiglii etkili ve saygin yer edindigi bir donem
olmaktir” (Yilmaz 2011). Kentlesme politikalariyla ilgili planda gbze ¢arpan ise bu plan
doneminden itibaren kentlesme, imar ve kentlesme Ozel ihtisas komisyonlarin
kurulmus olmasidir. Bu komisyonlar kentlesme siirecinin daha diizenli ve verimli

yasanmast i¢in ¢alismaktadirlar.

Sekizinci bes yillik kalkinma planin1 da kapsayan bu donemde sehirlesme hizi her
donemde oldugu gibi bu donemde de bir artis icerisindedir. Kentlesmenin biiyiik
kentlerde yogunlastig1 goriilmektedir. Bu durumun diizenli ve dengeli bir kentlesme
siirecinin  yasanmasimi engelledigi  diisiiniilmiistiir. Ulkemizde kentlesme, kent
yoksullugunun kir yoksulluguna tercih edildigi bir siire¢ haline gelmistir. Bu siire¢
sonunda ortaya c¢ikan igsizlik, altyapi, saglik, egitim, konut, asayis ve ulagim sorunlari

kentsel kurallarin yok olmasina sebep olmustur (Anonim, 2011).
Alman 6nlem ve tedbirler (Anonim, 2011): “Kentsel altyapi gelistirilecek, kentlerin

karakteristik kiiltiir dokular1 ve turistik 6zellikleri korunacaktir. Kentlerimizdeki sosyal

ve teknik altyapi yatirnmlarimi gerceklestiren kurum ve kuruluslar arasinda esgiidiim
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saglanacaktir. OSB’ de orta bliylikliikteki sanayi i¢in arsalar liretilecektir. 4562 sayili
OSB Kanunu’nun isleyisini diizenlemeye yonelik gerekli mevzuat ¢aligmast
yapilacaktir.” 2000 sonras1 bu donemde yerlesme sehirlesme olgusu {izerine kent
kiiltiirti olusturulurken milli kiiltiirden taviz verilmemelidir. Uluslararas1 alanda 6nemli
ticari ve mali merkezler olusturulmalidir. Bdoylelikle kentlesme olgusu ekonomik
gelismeyi de beraberinde saglayacaktir. Kurumlar arasindaki esgiidiim eksikliginin
sorunlarin ¢oziilmesine engel oldugu belirtilmistir. Bu durumun ortadan kaldirilmasi ve
es giidiim saglanmasi amaglanmistir. Sanayilesmenin gelismeyi tetiklemesini saglamak
icin, organize sanayi bolgelerine araziler temin edilmesi karari alinmistir. Olusturulan
sanayi tesislerinden ¢ikacak atiklarin geri doniisiimii ve ¢evreye zarari engellenmelidir.
OSB’lerin isleyisiyle ilgili gerekli caligmalar yapilarak sanayilesme etkisinden

yararlanilmasi amaglanmistir (Anonim 2011)

Kalkinma planin1 da kapsayan 2000 sonrasi kentlesme politikalarinda konut sorununu
cozmek amaciyla finansman destek saglanmasi, bdylece temiz, saglikli konutlar
olusturulmas1 amaglanmistir. Arsa sunumu ile etkili ve verimli altyap1 olusturularak
sorunlarin ¢oziilecegi diistiniilmiistiir. Bunun yaninda kagak yapilasma miicadele
edilecek en Onemli konut sorunu olarak goriilmiistiir. Plana gore konutlar
olusturulurken, dogal afetlerden zarar gériilmemesi amaciyla yap1 insaat malzemelerinin
saglam olmasina dikkat edilmelidir. Yerel birimlerin konut sorunuyla ilgili ¢aligmalar
arttirtlmali, ilgili kanunlar glinlimiiz kosullarma gore yeniden diizenlenmelidir.
Kentlesmeyle ilgili sorunlarin ¢éziimiinde yerel birimlere daha fazla gorev yliklenmesi
amaclanmistir. Boylelikle sorunlara kalici ¢oziimler bulunacagi diisiiniilmiistiir. Kat
miilkiyeti konusuyla ilgili 6nlemler alinmis, belirli standartlarin disina ¢ikilmamasi

amagclanmistir (Samsunlu 2007).

2001 yilindaki ekonomik krizi takip eden yillarda, biiylik konut acigr bulunan
tilkemizde enflasyonun giderek diismesi son yillarda bankalarmn biiyiik bir ¢ogunlugunu
konut kredisi vermeye yonlendirmistir. Ayrica faizlerin diismesi nedeniyle 2004
yilindan itibaren artan sekilde konut ingaati ve konuta yatirrm hizlanmigtir. Yeterince
hazir konut arzi olmadigindan talebi karsilayabilmek icin 6zel tesebbiis tarafindan 2005

yilinda konut yapimina agirlik verilmistir. Bu konutlarin daha tist gelir grubuna yonelik
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oldugu dikkati ¢ekmistir. (Samsunlu 2007). 2002 ve sonrasinda ise kentlesme alaninda
ilklere imza atilmistir. Tiirkiye tam manasiyla kentlesme evresine girmis, hiikiimet bu
konuda bir¢ok yasa ¢ikarmis ve uygulamaya koymustur. Niifus artisinin yaninda kirdan
kentlere gocler kentlerde konut ihtiyacini oldukga arttirmistir. Sehirlerdeki bu hizli
kentlesmenin sonucunda gecekondulasma, c¢evresel bozulma ve mevcut altyapinin

bozulmasi gibi sorunlarla karsilagiimistir.

[k olarak bununla ilgili 2005 yilinda, *‘Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Tasaris1”’
ortaya ¢ikmustir. Tasar1 6zetle kentin eskiyen dokularini ve yerlesim alanlarini nitelikli
kentsel mekanlara doniistiirmeyi, tarihi ve kiiltiirel dokunun ise koruma kullanma
dengesi icerisinde yenilenerek kullanilmasin1 hedeflemektedir. Ancak daha sonrasinda,
tasart kapsaminda doniisiim alanlarinin tespiti ile ilgili belirsizlikler nedeniyle tasari
odagmi tarihi ve kiiltiirel varliklarinin yogun olarak bulundugu kentsel bolgelere
¢evirmistir. Bu kapsamda “’kentsel doniisiim ve gelisim alan1’’ tanimi yerine *’doniisiim
alan1”” tanimi yapilmis ve tasarinin adi “’Eskiyen Kent Dokularinin Korunmasi ve

Kullanilmas1 Hakkinda Kanun Tasaris1’’ olarak degistirilmistir (Yenice 2014).

2005 yilinda gikarilan 5393 sayili Belediye Kanunu kapsaminda belediyelere kentsel
dontisiim 1le 1lgili ilk kez yetki verilmistir. Bu yasanin 73 sayili maddesi su sekilde ifade
edilmistir: “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret
alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal
donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek,
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi1 tedbirler almak
amaciyla kentsel doniisim ve gelisim projeleri uygulayabilir.” seklinde kentsel
doniisiim alani ilan edebilme kosullar1 tantmlanmistir. Bu kanun ile Belediyelere kentsel
donlisim projeleri hazirlayip, uygulayabilme, 6zel miilkiyete konu tasinmazlari
kamulastirabilme yetkisi taninmistir. Belediye Kanunu’nun 73. maddesinin 3.
fikrasindan yola ¢ikarak biiyiiksehir belediyelerinin de, konut, sanayi ve ticaret alanlar1
olusturmak; teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii

sosyal donati alanlari olusturmak; eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore

thttp://www.cushmanwakefield.com, 2014, Kentsel Dénlisiim Arastirma Raporu- Tiirkiye, Cushman &
Wakefield Arastirma Yayini

42



etmek; kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak ve deprem riskine karsi 6nlemler
almak amaglar1 dogrultusunda kentsel doniisim ve gelisim projeleri iiretebilecegini
soylemek yanlis olmayacaktir. Ustiin’iin ifade ettigi gibi, 5393 sayili kanunda da
belirtilen “kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde tiim belediyelerin yetkili olmasi
ama¢ edinilmis olmasma ragmen, dogabilecek yetki sorunlarina iligkin herhangi bir
diizenleme getirilmemis” (Ustiin 2009) olmasi, ilce belediyeleri ile biiyiiksehir
belediyesi arasinda yetki karmasasi olugsmasini ve anlagsmazlik ¢ikmasii olasi
kilmaktadir. Ayn1 zamanda kanun birden fazla ilge sinirlar1 dahilinde bulunan déniisiim
ihtiyacina sahip alanlara iliskin de ortak proje gelistirebilecegini sOylemesine ragmen,
kesin ifadeye sahip bir gorev ve yetki tanimi getirmemis olmasi, yukarida bahsedilen
sorunlar1 dogurabilecektir. Fakat daha once ifade edildigi gibi kanunun ruhunda mevcut
olan, gorev ve yetki alanlarinin net olarak belirlenmemesi durumu, Biiyliksehir
Belediyesi Kanununda varligini devam ettirmis ve ilgili “maddelerdeki yetkileri
kullanmak™ ifadesiyle kendisini gostermistir. 6360 sayili kanunla yapilan diizenlemeyle,
sinirlart il milki sinirlar1 ile g¢ercevelenen biiyliksehir belediyeleri, il genelinin
yonetimiyle yetkili hale getirilmistir. Bu duruma gore, gorev ve yetki konusunda
belirsizlik goriinmese de, net tanimlamalar yapilmamasi tartismalara neden olabilmekte
ve idarenin takdir hakkini genisletmektedir. Ancak daha sonrasinda, 2011 yilinda
cikarilan 648 sayili “Cevre ve Sehircilik Bakanligi“nin Tegskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair kanun Hiikmiinde Kararname” kapsaminda belediyelere
kentsel dontisiim alani ilan etme ve bu alanlarda proje yapma ile ilgili taninan yetkiler

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na devredilmistir.

Kentsel doniisiim basin giindeminde sikga karsilastigimiz kavramlardan biri depremdir.
Ulkemiz diinyanin aktif deprem kusaklarindan biri olan Alp-Himalaya deprem kusag
iizerinde yer alir. Ulkemizin yiiz dl¢iimiiniin % 42’si birinci derece deprem kusag
tizerindedir. 20. yy’in baslarindan beri yapilan istatistiki ¢caligmalar Tiirkiye’de yaklasik
olarak her iki yilda bir yikici deprem, her ii¢ yilda bir de pek cok yikici deprem
oldugunu gostermektedir. Bu durum Tiirkiye’de kag¢inilmaz bir dogal afet oldugunu
ortaya koymaktadir. 17 Agustos 1999'da izmit'te, 12 Kasim 1999'da Diizce'de, 23 Ekim

2011'de Van'da yaganan depremlerin ardindan olusan dayaniksiz yap1 stokunun tasfiyesi
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gereksinimi ortaya cikmistir. Aci tecriibelerle fark edilen deprem gercegi, kentsel
yenilenmenin bir zorunluluk oldugunu gozler Oniine sermistir. Zira sagliksiz yapi
stoklarinin deprem oOncesinden tespit edilerek bertaraf edilmesi olas1 bir depremde can
ve mal kayiplarini en aza indirecektir. Ulkemizin ¢ok biiyiik bir kisminin birinci derece
deprem alaninda bulunmasi durumun daha ciddiyetle ele alinmasini1 zorunlu kilmaktadir
(Gorgiilii 2003) Ancak, sermaye birikim kaygisiyla bu alanlardan uzak durmustur.
Siyasal erk diizenleyici ve uygulayict giiciinii kullanarak, 31.05.2012 tarihinde
yiriirlige girmis olan 6306 Sayili ‘‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’’u hazirlamistir. Kentsel doniisiim ile ilgili en Onemli yasal
diizenlemelerden biri olan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki alanlarin Doniistiiriilmesine
Iliskin Kanun” kapsaminda riskli alanlarda kentsel déniisiim ile ilgili tiim yetkiler Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’na verilmistir. Ayrica biiyiiksehirler i¢in Biiyliksehir
Belediyeleri; Biiyiiksehirler disindaki belediye ve miicavir alan smirlart iginde
Belediyeler, bu smurlar disinda Il 6zel idareleri; Bakanlik tarafindan yetki verilmesi
halinde biiyiiksehir belediyesi sinirlari igindeki ilge belediyeleri ile TOKI 6306 sayili
Kanun kapsaminda yapilacak doniisiimlerde yetkili kilinan idareler olmuslardir (Colak
2012). Ayrica bu kanuna kapsaminda kentsel doniisiim i¢in % hak sahibinin imzasi
olmasi kentsel doniisiim i¢in yeterli sayidir. S6zlesmeyi imzalamayan 5 kesimin paylari

diger hak sahiplerine teklif edilir ve satilamamasi durumunda kamulastirilabilir.

Bu yasayla yalnizca kentler degil kirsalda planli olarak mekansal doniisiime acilmistir.
Yani, mekansal doniisiim kentlere 6zgii olmaktan ¢ikmis, iilke genelinde uygulanmaya
konulan bir planlamaya doniismiistiir. Boylece, siyasal erk ulusal sinirlar igcinde mekéni
bir biitiin olarak ele almis ve doniistiirmeye yonelmistir. Ayrica, yasayla, siyasal erk,
afet riski tasiyan bolgelerdeki, gecekondu alanlarindaki ve ruhsath lakin dayaniksiz
durumdaki (eskimis ya da ilk yapimda ciiriik yapilmis konutlar) yapi1 stoklarinin
tasfiyesine yonelmis ve bu tasfiye siirecinde 'kentsel yenileme' ve 'imar-1slah’ gibi yikip
yapmaya dayali planl kentsel doniisiim yontemlerini benimsemistir. Burada siyasal
erkin temel yaklagimi, belli bir mekant ya da o mekandaki konutlar1 doniistiirerek
toplumsal yap1 da bir doniisiimiin yapilabilecegi olmustur. Boylece yasayla, mekansal
dontisiimle toplumsal esitsizlikler giderilmeye c¢alisilirken, sermayenin Oniindeki

engellerde kaldirilmistir.
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1999 tarihine kadar yapilan yapilar depreme dayanikli giivenilir yapilar degildi. Bu
tarihten sonra yapilan yapilarda deprem dayanikliligina dikkat edilmistir fakat 2012
yilinda ¢ikan 6306 sayili yasa ile yapilarin depreme olan dayanikliliginin arttirilmasi
zorunlu hale getirilmistir. Yasanan deprem felaketleri sonrasinda yapi denetiminin
onemi daha da iyi anlasilmis ve yapit Denetim Sistemi, Zorunlu Deprem Sigortasi

uygulamalarina gecilmistir.

Kentlesme gelenegimize hakim olan rant eksenli mekan olgusu ve buna paralel olarak
yapil(a)mayan denetimler, afetler yoniinden tehlike iceren “riskli yap1” olgusunu
meydana getirmistir. Tiirkiye genelinde bulunan yaklasik 19 milyon konutun afet riski
tagityan ya da afet riski altindaki alanlardaki mevcudu yaklasik olarak 6.5 milyon iken,
yalnizca kiiglik bir kism1 6306 sayili kanun kapsaminda doniisiime tabi tutulabilmistir.
Verilen bilginin 1s1§inda gorilmektedir ki, mevcut yapi stokumuz olasi afetler
karsisinda korumasiz durumda bulunmakta ve bunlara yonelik bir doniisiim gerekliligi
onlimiizde durmaktadir. Kanunun genel gerekgesi, dncelikli olarak herkesin saglikli,
dengeli ve giivenli bir ¢cevrede yasama hakkina sahip oldugunu hitkkme baglayan T.C.
Anayasasi’nin 56. maddesiyle konuya giris yapmaktadir. Saglikli ve giivenli ¢evreyi
kapsayan 6nemli unsurlardan bir tanesi ise, sosyal donat1 alanlariyla, yeterli altyap1 ve
listyapt tesisleriyle, yeterli yesil alan1 ve su kaynaklariyla biitiinlesmis konutlardir.
Konut faktorii, Iktisadi Isbirligi ve Gelisme Telskilati (OECD) tarafindan yapilan ve
iilkelerin refah seviyelerini 6lgen “daha i1yi yasam endeksinde”, yasam kalitesini ve
maddi kosullar ele alan 11 6l¢ii biriminden bir tanesini olusturmaktadir. 335. Tiirkiye
[statistik Kurumu’nun kentlerdeki yasamu farkli boyutlariyla ele aldigr “illerde yasam
endeksi” de, insanlarin daha iyi yasam kosullarina sahip olmalarmin 6nemli

kosullarindan ve hedeflerinden bir tanesi olarak konut boyutunu ele almaktadir. (Akin
2007).

Tiirkiye’de yasanan deprem tehlikesinin yan1 sira hizla artan niifus ile kdyden kentlere
yapilan gocilin kacak yapilasmayr arttirmasi kentsel doniisiimiin gerekliligi ortaya
cikmistir. Sanayilesmeyle birlikte hizli niifus artisi, kirsal alanlardan metropoliten

kentlere dogru biiyiik bir goge ve bunun sonucunda Tiirkiye'de kentlesme oranlarinda
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Oonemli artisa neden olmustur. 2010 yilinda kentsel niifus artig hizinin binde 69,6 oldugu

goriilmekte,

2030 da 1ise

tahmini

kentsel nifus

artts hizinin 77,7 olacag

diisiiniilmektedir. Bu donemde kentlesmeye farkli bir agidan bakilmis, kentlesmenin

sanayilesmenin ve kalkinmanin dogal bir sonucu oldugu diisiiniilmiistiir. Bu sebepten

dolay1 kentlesmenin ekonomik gelismeye katkisinin olacag: diisiiniilerek, kentlesme en

iyi sekilde idare edilmeye ¢alisilmistir. Ayrica bu donemde kirlardan kentlere yasanan

goclerin yani sira, kentler arasinda da gogler yasanmaya baslanmistir (Keles 2004).

Cizelge 2.3. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimii Yasal Siireci, Amaci ve Sonuglari

YIL KANUNUN ADI | AMACI SONUCLARI

1980 Gecekondulara Gecekondularin 1983 Kamulastirma Yasasi

oncesi Imar Affi Yasallagmasi

1983 Kamulagtirma Gecekondularin Gecekondularin  ¢ok kathi yapilara

Yasasi Yasallagmasi doniiserek  apartmanlagmasi.  Kent

iginde ruhsatl ve ruhsatsiz
yapilagmalarla yasam kalitesinde diisiis
(Ata6v&Osmay, 2007).

1984 2981 Sayili Imar Gecekondu alanlarinda imar ve 1slah

ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri
Yapilara

Uygulanacak Bazi
Islemler ve 785
Imar

Bir

Sayili
Kanunun
Maddesinin
Degistirilmesi

Hakkinda Kanun

plam1 yapilmasinin  6nii  agilmustir.

Gecekondu alanlarinda kentsel
donisiim uygulamalar1 yasallasmigtir

(Geng, 2008)
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Cizelge 2.3.

Tiirkiye’de Kentsel Donilisiimii Yasal Siireci, Amaci ve Sonuglari

YIL KANUNUN ADI | AMACI SONUCLARI
1985 3194 Sayili Imar | imar  planlarim
Yasast yapma, uygulama
yetkisi  belediye
sinirlarinda
belediyelere;
belediye smirlari
disinda wvaliliklere
verilmistir
(Koktiirk 2007)
2005 5393 Sayili | 1k kez
Belediye Kanunu | belediyelere
(73. madde) kentsel doniisiim
konusunda
gorevler
verilmistir (Uzun
2006).
2005 Yipranan  Tarihi | Doniisiim Toplu Konut idare’sinin ortak veya tek
ve Kiiltirel | alanlarinin basina  uygulama  yapabilecegine
Tasinmaz belirlenmesi il | yonelik yasal zemin hazirlanmistir
Varliklarin Ozel idarelerinde il | (Yenice 2014).
Yenilenerek genel  meclisinin;
Korunmast ve | belediyelerde
Yasatilarak belediye
Kullanilmasi meclisinin salt
Hakkinda Kanun | ¢ogunluk kararina
baglanmigtir
2012 6306 Sayil1 Afet Afet riski tasiyan | Gecekondu alanlar1 ve dayaniksiz

Riski Altindaki
Alanlarin
Doniistiiriilmesi

Hakkinda Kanun

alanlarin
dontistimii

hedeflenmistir.

yapilar kentsel doniisiim ve imar-islah
amaci ile tasfiye edilip yikip yapmaya

yonelik yontemler benimsenmistir
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2.6. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Ornekleri

Kentsel dontistim, kentsel sorunlarin ¢ozlimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir
bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalic1 bir ¢6ziim saglamaya
calisan, kapsamli bir vizyon ve eylem olarak ele alindiginda iilkemizde yapilan kentsel
doniisim projelerini tilkemizde iki ayr1 onemli donemde incelemek gerekmektedir:
1980-2000 ve 2000 sonras1 donem.

e 1980-2000 donemi, biiyiik doniisiim;

Biiyiik ve baz1 orta 6l¢ekli kentlerimizde olusan gecekondu alanlarinin doniisiimiine
yonelik uygulamalarin yapildigi ve planlamalarin merkezden yerele devredildigi, Toplu
Konut Fonunun kurulmasi ile yeni kent pargalarinin, kiyilarimizda da yazliklarin
olugsmaya bagladigi donemdir. Kentin sundugu firsat ve olanaklardan kentte yasayan
kisilerin esit, dengeli ve ihtiyaglar1 oraninda faydalanmasi kentsel yasamin

gostergelerindendir (Ince 2006).

1980’lerden sonra kiiresellesmenin etkisiyle birikim, yatirim ile iiretim bi¢imlerindeki
degisme ve sanayilesme, kentlerin gerek sosyal gerekse mekéansal agidan, 6nemli
degisimler gegirmesine neden olmustur. Bu degisimlere paralel olarak, planlama da
yeniden bir sorgulanma ve degisim siireci yasamistir. Planlamanin kavramsal
yapisindaki degisim, beraberinde uygulama alanlar1 ve araglarinda da degisiklikleri
giindeme getirmistir. Kentsel doniisiim de, planlamanin tarihsel siireci i¢inde farkli
yaklasimlar gelistirmesi sonucu ortaya ¢ikmis, kentlerin yeniden yapilandirilmasinda

kullanilan uygulama araglarindan biridir (Ince 2006).

1980'de baglayan ve 2000 yil1 sonras1 hiz kazanan disa acik, kiiresellesme siirecinin bir
parcast olan ekonomik biiyiime anlayisinin bir yansimasi olarak kentsel mekandaki
alanlarin arsa degerlerinde degisimler gerceklesmis, bunun sonucu olarak da kimi
kentsel alanlarin ekonomik degerleri artarken kimi alanlarda da terk edilme ve k6hneme
stirecleri hizlanmistir. Bu durum toplumdaki farkli kesimler arasinda da bir hareketlilige

neden olmus ve degeri ylikselen alanlara iist gelir gruplart yerlesirken, bu siifin terk

48



ettigi kentsel alanlara ise alt gelir gruplar1 yerlesmistir. Bu olgu, kiiresellesmenin kentin
yasadig1 sosyal sorunlar yoluyla kent mekanina somut olarak indirgenmesi anlamina
gelmektedir (Ozden 2008). Ulkemiz kentlesme siirecini, gelismelerini sanayilesmeleri
sonrasinda zamana yayarak gerceklestiren tlilkeler gibi degil, aksine gelismekte olan pek
cok iilke gibi kisa bir zaman igerisinde gergeklestirmek durumunda kalmistir (Teksen

2003).

e 2000-gilinlimiiz dénemi, afet riskli doniisiim;

Tiirkiye lizerinde bulundugu jeolojik konumu geregi tektonik, sismik, topografik ve
iklimsel olaylar sonucu meydana gelen afetlerle siklikla yiiz yiize kalan bir tilkedir. Bu
afetler kimi zaman su baskini, sel, ¢1g, heyelan oldugu gibi en yaygin ve hasar verici
etkisi bakimmndan en 6nemlisi depremdir. Ulkemizde 1999°da yasanan Marmara
Depremi ve 2011°de yasanan Van Depremi ile kentlerimizin acil bir sekilde riskli
yapilardan giivenli yasam alanlarina doniismesi zorunlulugu dogmustur. 1999
Depremlerinde iilkenin ugradigi agir can ve mal yitiklerinde yanlis kentlesme ve

yapilagma politikalarinin ¢ok biiyiik pay1 oldugu agik¢a anlasiimistir (Keles 2012).

Sonug olarak kentsel doniisiim igin iilkemizde 6zellikle sanayilesme sonrasi ilk adim
atilmistir denebilir. Ancak zirve noktast 1999 depremi ve bizden goétiirdiikleridir.
1980’1 yillardan 1999 yilina kadar rant, denetimsizlik, vb. sebepler ile yavas yavas
devam eden Kkentsel doniisiim, bu sebepler yiiziinden yapilan denetimsiz binalarin
sitelerin kagak yapilarin, yollarin 1999 depremi ile yikilmasinda ve yiizbinlerce insanin
hayatin1 kaybetmesinden sonra degismis yerini daha dikkatli ve temkinli, denetim
icinde, tesvik eden ancak yeni yasalar ile ciddi yaptirimlar yiikleyen devletin direk elini

uzattig1 oncelikli plan halini almistir.

2.6.1. 1980-2000 donemi
1980°’li yillar, Tirkiye i¢in doniim noktast olmustur. Neoliberal politikalar,

kiiresellesmenin artmasi sebebiyle sermayeye bagh politikalar 6n plana ¢ikmistir. (Sen

2008). Imar 1slah plan1 yapilmasi kentsel doniisiim projelerinin yapilmasina olanak
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verilmigtir. Gecekondu alanlarinda kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilmaya
baslanmistir. Ulkemizde yapilan ilk &rnegi; 1999°da ve devam eden yillarda birinci
etap, ikinci etap, ligiincii etap olarak tamamlanan, Ankara’da Dikmen Vadisi Kentsel
Gelisim Projesidir. Bu sekilde carpik yapilasma yerine, kamu kaynaklarindan degil de

kendi kendine finans yontemiyle bir kentsel doniisiim projesi ger¢eklesmistir.

¢ Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesi

Tirkiye’ de kapsami ve amaci acisinda biiyiik bir 6neme sahip ilk kentsel doniisiim
projesi olan Dikmen Vadisi Projesi, gecekondu alanlarinin doniisiimii i¢in 6rnek proje
olmasi amaglanmig fakat hedeflenen iyilestirme gergeklesmemistir. Dikmen Vadisi
Projesi’nin alt projesinden biri olan Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme Projesi
Ankara’ da kiiltiir ve rekreasyon sisteminin dnemli bir unsuru olan, Ayranci-Cankaya
arasinda yer alan bir vadide yapilmasi planlanmistir. Agustos 1990 da projenin 1/5000
ve 1/1000 olgekli planlari kabul edilmis, diger alt projesi olan Dikmen 2. Faz
Yonetmeligi Plan1 ise Nisan 1992’ de kabul edilmistir (Diindar 1997). Dikmen Vadisi
Projesi’nde, vadinin problemleri ve topografyasi goz onilinde bulundurularak ekolojik
dengeyi saglamay1 hedefleyen bir tasarim yapilmistir. Vadinin alt kismi yaklasik 300
metre genislige ve %5 egime vadinin yamaclar: ise yaklasik %25 egime sahiptir. Bu
proje kapsaminda, rekreasyon alanlar1 az olan Ankara’nin yesil alanlarmi arttirmak,
hava sirkiilasyonuna imkan veren ve ekolojik dengeye katki saglayan yesil bir koridor
olusturmak, kente hizmet edecek ticari fonksiyonlar1 da barindiran sosyal-kiiltiirel bir
tesis sunmak, vadide yasayanlara modern konutlar saglamak hedeflenmistir. Projenin
hedeflerinden bir digeri ise, kamu ve 6zel sektor is birligini saglamaktir. Bunun i¢in,
projenin biiyiik miktarda yatirim getirmesinin 6zel sektor agisindan tesvik edici olmasi
avantaji kullanilarak, yerel yonetimlerin yatirimlarina fizibilite ve geri ddemelerine

imkan olusturulmaya ¢alisilmistir (Diindar 1997).

Dikmen Vadisi Projesi toplamda 5 etaptan olugmaktadir. Projenin 1. Etab1 201.500 m?
ingaat alani ile 2000 yilinda tamamlanmig, 408 adet gece kondu yikilmistir. Hak
sahiplerine 404 adet gorece diisiik kalitede insa edilmis 80 m? konut tahsis edilmistir.

Tapulu gayrimenkul sahiplerinin tasinmazlarina karsilik konut verilmemis, tasinmaz
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karsiligi kamulasgtirma bedeli ddenmistir (Goksu 2006). Ayrica, hak sahipleri i¢in
yapilan konutlarin yani sira projenin finansmanina katki saglamak icin “‘Kiiltiir
Kopriisti”” adi verilen 26 katli liikks yapida 219 konut ve 60 ticari birim Onerilmistir
(GOksu, 2006). Dikmen Vadisi 1. Etap projesi kapsaminda 2,264 konut, 68 diikkan,
konferans ve sergi salonu, 2 ylizme havuzu. 2 spor merkezi, 2 giizellik salonu insa
edilmistir (Avci, 2013). Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi 2. Etap 385.000 m?
ingaat alanina sahiptir, 810 adet gece kondu yikilmis, 810 adedi miilk sahiplerinin, 244
adedi finansman konutu olmak iizere toplam 1054 adet konut insa edilmistir (Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Ozel Projeler ve Déniisiim Dairesi Baskanligi, 2016). Dikmen
Vadisi 1. ve 2. Etaplarda 387 500 m? toplam alanin 31 400 metrekaresi golet alani
olarak tasarlanmistir (Avct 2013). Dikmen Vadisi 3. etapta ise tamami rekreasyon
alanlarindan olugmaktadir. 3. Etap icerisinde ¢ocuk kdyii, cami, havuz, kafe, sera, celik
koprii ve cagdas konutlar bulunmaktadir. 3. Etap caligmalar1 Mart 2006 yilinda
baslamistir. Bu etabin iki sene iginde bitirilmesi hedeflenmistir. Toplamda 175.417 m?
alan kamulastirilmis, 384 adet gecekondu yikilmistir, proje alanina insa edilen toplam
1132 adet konutun 303 adedi hak sahiplerine kura ile teslim edilmistir (Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Ozel Projeler ve Déniisiim Dairesi Baskanligi, 2016). 3. Etap
kapsaminda Vadinin Hogdere tarafinda yer alacak 100 dairelik 5 bloktan olusan Park
Vadi Cankaya Evleri ve Dikmen etrafinda insa edilecek olan Park Vadi Teras Evleri ile
toplam 1120 konut inga edilmesi planlanmaktadir (Aver 2013).

Sekil 2.2. Doniistim oncesi Dikmen Vadisi projesi (https://www.insaatderyasi.com)
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Sekil 2.3. Doniisiim sonras1 Dikmen Vadisi (http://gayrimenkulnetwork.net)

Projenin 4. ve 5. etap icin belediye karari alinmis, planlar hazirlanmis ve hatta
kamulastirmalarin 6nemli kismi yapilmistir. Fakat Ankara Biiyliksehir Belediyesi
Meclisi, 15 Mayis 2009 tarihinde aldigi bir kararla “Dikmen Vadisi 4. ve 5. etap kentsel
doniisiim projesini iptal etmistir. Ote yandan Belediye Meclisi’nin aym tarihli, 1213 ve
1214 sayili kararlar1 ile de, anilan proje kapsamindaki ilgili planlar ve bagli siral

islemlerin tiimii hakkinda da iptal kararlar1 tesis edilmistir.
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Sekil 2.4. Dontisiim sonrast Dikmen Vadisi projesi (http://gayrimenkulnetwork.net)

Dikmen Vadisi Projesinde dogal c¢evre dikkate alinmamis, yiiksek konut binalari ve
ticari fonksiyonlar 6n plana ¢ikmigtir. Vadi sakinlerinin sosyo-ekonomik durumlari ve
kiiltiirel yapilar1 yok sayilmais, haliyle Vadi’ de yasayan insanlar yeni yagam alanlarma
adapte olamamis, yasadiklar1 alani terk etmek zorunda kalmislardir. Yasanilan bu
mekansal diglanma ile bolgede yasayan niifus kentteki diger gece kondu alanlarina
kaymaya baslamistir. Bolgeyi terk eden eski niifusun yerine yeni kullanicilar gelmis
fakat kiiltiirel, ekonomik ve sosyal yonden eski ve yeni malikler arasinda uyum

saglanamamig, kutuplagmalar olmustur. ilerleyen yillarda hak sahibi insanlarin biiyiik
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¢ogunlugunun uyum sorunu sebebiyle konutlarini satarak Sincan gibi ilgelere yerlestigi
bilinmektedir. Donilisiim sosyolojik olarak bolgenin soylulastirilmast ve eski
kullanicilarin mekansal dislanmaya maruz kalmasiyla sonuglanmistir. Kent ekolojisi
acisindan dengeyi saglamay1 amaglayan proje tamamlandiginda vadinin tabiati tamamen
yok edilmis, ge¢mige ait bir iz birakilmayarak dogal olmayan bir ortam olusturulmustur.
En nihayetinde proje ekonomik, sosyal ve fiziki hedeflerinden tamamen uzaklagmis

ranta hizmet eden bir gayrimenkul projesine doniismiistiir (Giingor 2012).

2.6.2. 2000 sonrasi donem

1999 depreminden sonra kentlerde yapilarin depreme dayanikli giivenilir yapilar
olmadig1 goriilmiistiir. Uslu ve Uzun (2014)’ a gore iilkemizde kentsel doniisiim
kavrami1 1999 Marmara depreminden sonra ortaya c¢ikmistir. Deprem sonrasinda
yapilarda saglamliga daha ¢ok Onem verilmistir. Ulkemizdeki kacak yapilasma,
niteliksiz yap1 stokunun varligi ve basta deprem olmak iizere degisik nedenlerle
bunlardan kurtulma gerekliligi kentsel doniisiim fikrini 6ne ¢ikarmaktadir. Ulkemizde
ozellikle, son olarak Marmara depreminden sonra ortaya ¢ikan bilango, kentlerimizin
hizla doniisiim ile yeni yerlesimlere yonelik proje ve uygulamalara ihtiyaci oldugunu
ortaya koymaktadir. Bunun i¢in yurt disinda Deprem Master Planlari hazirlanmis ve
uygulamaya konulmustur. Ulkemizde ise Marmara ve diizce depreminden sonra ilk
olarak Bogazici Universitesi, Istanbul Teknik Universitesi, Orta dogu Teknik
Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi ile birlikte Istanbul Deprem Master Plani
hazirlanmigtir. Sonug Olarak ise Sanayilesmenin, kentlesmenin ve gecekondulasmanin
artmasiyla ayrica dogal afetler sonucunda kentler ¢okiintii alan1 haline gelmistir. Buna
ilaveten Tirkiye’nin deprem risk bolgesinde olmasi kentsel doniisiimiin gerekliligini
ortaya ¢ikarmistir.1999 Marmara-Diizce ve 2011 Van depreminden sonra2012 yilinda
cikan 6306 sayili yasa ile yapilarin depreme olan dayanikliliginin arttirilmasi zorunlu

hale getirilmistir.
1999 depremi sonrasi yasanan hadiseler neticesinde diizenlenen yeni yasalar kentsel

doniisiim siirecinde 6nemli rol almistir. Devlet kendi makamlarini yetkililerini kentsel

doniisiimiin yapilmasi ve tesviki konusunda yonlendirmistir. Ayn1 siire¢ igerisinde 2000
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den sonra gelisen teknoloji, siyasi kosullar, kiiresellesen diinya neticesinde ozellikle
sosyo-ekonomik acidan her kentin modernize edilmesi carpik kentlesmenin Oniine
gecilmesi gabasi igine girilmistir. Ornegin Fikirtepe, Eryaman vb. bélgeler ile diger
kentler tesvik edilmis her gegen giin gelisen teknoloji ve yeni diinya standartlarinda
gelismis bir iilke olma gayreti igcinde olan Tiirkiye kentsel doniisiim iizerine yasal

diizenlemeler ve sorunlari ¢6zme siirecinde ¢aligmalar yapmaya devam etmektedir.
¢ Fikirtepe kentsel doniisiim projesi
Fikirtepe, Istanbul’un Anadolu yakasinda, Kadikdy ilgesinde yer almaktadir.

Fikirtepede 1950’lere kadar yerlesme alani olarak gelismemis, 1960’1 yillarda yogun
goc¢ sebebiyle, niifusu artmigtir. 1980°1i yillarda Fikirtepe 3 mahalleden olusan bir semt

olmustur.

Sekil 2.5. Fikirtepe Semti ve mahalleleri (Arug 2016)

Fikirtepe bolgesi 6zel proje alani olarak ilan edildiginde imar hakki 4,14 olarak ilan
edilmistir. Bu kadar yiiksek verilmis imar plant hem miiteahhitler icin hem de hak
sahiplerinin ilgisini ¢ekmistir. Boylece arsa sahipleri arsa karsiliginda liiks daireler

sahip olacak, miiteahhit firmalar ise yiiksek imar nedeniyle daha fazla daireye sahip
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olacaklardi. Ancak biitiin arsa sahiplerinin ayni anlasma metnine tabi olmasi nedeniyle
biiyiik parsel sahipleri arsa karsiliginda 3 ve hatta 4 daire sahibi olabiliyor iken, ¢ok
kiiciik parsel sahipleri yapilacak olan projeden higbir pay bile alamayabiliyordu. Bu
durum sonucunda sdzlesme metnine imza atmay1 reddeden arsa sahipleri miiteahhitlerle
sOzlesme siiresinin uzamasina neden oluyordu. Sozlesme siirecini negatif etkileyen bir
diger konu ise miiteahhitlere karsi arsa sahiplerinin giivensizlikleri olmustur.
Giivensizlik sorununun ortaya ¢ikmasini sebebi miiteahhitlerle zamanla yakin iliskiler
igerisine girmis bazi arsa sahipleri olmustur. Ve zamanla arsa sahipleri arasindaki
anlagmazliklar nedeniyle birlik olunamamasi ve beraber hareket edilmemesi bu
sorunlarin temelini olusturuyordu (Parmaksizoglu 2017). 2013 yilinda Fikirtepe projesi
askiya alinmistir. Askiya alinma sonrasinda bolge riskli alan olarak ilan edilmis ve
bunun sonucu olarak imar hakki 4.14° ten 3.80 — 4 araligina disiiriilmiistiir. 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlar” kanun ile kentsel doniisiimiin baslamasi i¢in zorunlu
olan arsa sahiplerinin %100 onay1 gerekli olmadan 2/3’liikk kismin onayiyla kentsel
dontisiimii miimkiin kilmis ve bunun sonucunda imza atmay1 kabul etmemenin sonucu
cogunluk saglandigi durumda kamulastirma riski ortaya ¢ikmistir. Sonug¢ olarak
sozlesmeyi kabul etmek artik bir secenek degil zorunluluk haline gelmistir
(Parmaksizoglu 2017). Fikirtepe bolgesinde “Ozel Imar Plam” kapsaminda tiim
binalarin ayn1 goéziikmemesi ve kentsel siluetin korunmasi i¢in kademeli imar artis1 izin
verilmistir. Bununla birlikte, bolgenin bazi adalarinda imar hakk: 2 olurken bazilarin da
ise 3 olabiliyor ama en fazla imar hakki 4 olarak belirlenmistir ve yeni imar planina
gore yapilarin yiiksekligi en fazla 80 metre olarak belirlenmistir. Ayrica, kanun ile
miiteahhit firmalarina kentsel doniisiim alanlarinda vergi ve harglar i¢in uygulanan %1

KDV oranindan yararlanma hakki taninmigtir (Karaman 2013).

Ancak plan notlarinda ardir ardina gerceklestirilen bu degisiklikler;
e Miiteahhit ve arsa sahiplerinin anlagsmis olduklar1 oranlarin yapilabilir seviyeden
cikmasina ve arsa sahipleri ile anlagmalarin zorlagmasina,
e Miiteahhit firmalarin arsa sahiplerinin beklentilerine cevap verememesine,

e Imza siireclerinin uzamasina sebep olmustur.
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6303 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlar” kanunu, arsa sahipleriyle % ile anlagsma
saglanmasini yeterli kilmasina ragmen pratikte bu kural uygulanamiyordu. Buna 6rnek
olarak 2014 yilinda 31 doniimliik arazide biitiin hak sahipleriyle anlasma yapilmasina
ragmen adanin tam ortasinda bulunan tek bir binanin sahibiyle uzun siire (25 ay)
anlagsma saglanamamistir. Fikirtepe kentsel doniisiim alaninda s6zlesmeyi imzalamayan
hak sahibinin evinin bulundugu yapr adasinin fotografi verilmektedir. Kanuna gore
kentsel doniisiim i¢in % hak sahibinin imzasi olmasi durumunda sézlesmeyi
imzalamayan s kesimin paylar1 diger hak sahiplerine teklif edilmesi ve satilamamasi
durumunda kamulastirilmasi gerekirken bu siire¢ uygulanamiyordu ve bu durumdan

hem miiteahhit firma hem de diger hak sahipleri sikayetci idi (Tabak 2014).

Mayis 2014 tarihinde Fikirtepe bolgesinde hak sahipleriyle 3 yil siiren anlasma
stirecinde basartyla sonugclanmamis adalar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
acele kamulastirma uygulanacagina dair karar agiklanmistir. Bunu ilk olarak %5 anlagsma
oranina sahip olunmasina ragmen kentsel doniisiime baslayamayan ve diger hak
sahiplerine iadeli taahhiitlii tebligat gondererek Vartas Yapi uygulamaya gecirmistir.
Hak sahiplerine 15 giin taninan siire ve itiraz kabul edilmeyen dava sonucunda Fikirtepe

kentsel doniisiim bolgesinde ilk kamulastirma gergeklesmistir (Tabak 2014).

Anlagmay1 kabul etmeyen 2 hak sahibinden biri 3 metrekarelik alana karsilik olarak 1
milyon TL ve diger hak sahibi ise 257 metrekarelik alana karsilik 8 adet daire talep
etmekteydi. Ancak kamulastirma karar sonucunda metrekare fiyati 9 bin lira olarak
belirlenmis ve bunun sonucunda 3 metrekarelik alan karsiliginda 27 bin TL ve 257
metrekarelik alan karsiliginda 2.3 milyon TL 6denmesine ve Odemelerin taksitle

gerceklesmesine karar verilmistir.

Fikirtepe kentsel doniislim alanina verilen yliksek imar hakki nedeniyle bdlge hak
sahiplerinin ilgisini ¢ekmis ve daha fazla pay elde etmek amaciyla beklemelerine ve hak
sahipleri ile anlagma siireleri uzamasina sebep olmustur. Bolgede uzun yillar siiren
komsuluk iligkileri sadece bireysel elde edilecek kar nedeniyle bozulmaya baglamis ve
ortak fayda ve cikarlar géz ardi edilmeye baslanmistir. Sonug¢ olarak, sosyal baglar

zayiflamis mahallede bulunan dernekler bile goriis ayriliklar1 nedeniyle karst karsiya
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gelmiglerdir. Uzun yillardir burada yasayan kentsel doniisiim nedeniyle evlerini terk
etmek ve bagka bolgelerde kiraya ¢ikmak zorunda kalmiglardir. Yapilan calismalar

sonucunda, bolgede bulunan hak sahiplerinin %88’inin kentsel doniisiim sonrasinda

eski mahallelerine donmeyeceklerini belirtmektedirler (Anonim 2019).
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Sekil 2.6. Fikirtepe kentsel doniisim projesi (https://3dkonut.com/fikirtepe-kentsel-
donusume-projeleri/listesi)

Fikirtepe kentsel doniisiim siirecinde bir diger tartisma konusu, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan Fikirtepe’de calisan miiteahhitlerden metrekare bagina alinan 330
TL altyap1 harci olmustur. Fikirtepe kentsel doniisiim alanindan toplamda 370 milyon
TL altyapr harci alinmasi planlanmaktadir. Kentsel doniisiim alanlarinda alinmayan
altyapt harci sadece Fikirtepe bolgesine 6zel olarak uygulanmakta olup ve projelere
yaklasik %4 daha fazla maliyet eklemenmis ve bununla miiteahhit firmalar1 ekonomik
sorunlar yasamistir. Ancak Odenilen altyap1 harcina ragmen altyap1 ¢aligmalar1 2017
yilinda yapilmaya baslamistir. Bakanlik ve KIPTAS eliyle yapilmasi planlanan
projelerde de gerek altyapr harcinin olmamasi gerekse yapi denetim Odemelerinin
olmamasi1 sebebiyle yan yana iki proje arasinda bile %7’lik bir ek maliyet olustugu
goriilmektedir. Projelerin gelir olarak kayba ugramasina ek olarak; otopark

yonetmeliklerinin en agir sartlarinin Fikirtepe’de uygulanmasi nedeni ile binalarin
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toprak altinda sekiz kata ulasan bodrum katlar1 olugsmus ve buna bagli olarak hafriyat ve
iksa kalemlerinde ciddi artiglara sebep olmus ve proje siirelerine asgari 1 yil eklenmistir.

(Anonim 2019).

Fikirtepe Kentsel Doniisiim projesinde diisiik gelir gruplarinin yasadigi, bu merkezi
yerlesim alanina, planlanan yeni yapist st gelir gruplarmi yerlestirmeyi
hedeflemektedir. Miilk sahiplerinin ekonomik diizeyi artmazken, rant payini arttirma
caligmalar1 ile kent ekonomisine katki sagladigin1 sdylemek miimkiindiir. Fikirtepe
Kentsel Doniisiim projesi tamamlandiginda degerinin 18 milyar dolar seviyesine

ulagmasi planlanmistir (Anonim 2019).

Fikirtepe Kentsel doniisiim projesinde gecekondularin ve eski binalarin yikilip yerine,
kamu yarar1 gz Oniinde bulundurularak depreme dayanikli binalarin yapilmasi,
bolgenin mevcut trafik yogunluguna ilave yogunluk ekleyip, altyapt problemleri
degerlendirilmeden, iistyapilarin hizli bir sekilde insa edilmesi, yasanabilir bir kent i¢in

atilan adimlarin ne igin yapildigini gosterir niteliktedir (Tabak 2014).

i

Sekil 2.7. Fikirtepe kentsel dontisiim projesi (https://www.emlaksayfasi.com.tr/)
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Sekil 2.8. Fikirtepe  kentsel doniisim  projesi  Oncesi ve  sonrasi
(http://www.gazetevatan.com)

e 5. Levent kentsel doniisiim projesi

5. Levent kentsel doniisiim projesi, Istanbul’'un Avrupa yakasinda TEM’e cepheli
konumda bulunmasi, is alanlarinin bulundugu Levent-Maslak bdlgesinde yapilmasi
planlanan metro hatlarina yakin olmasi sebebiyle bulundugu konum agisindan dneme
sahiptir. Proje yaklagik olarak 516.000 m2’lik alani kapsamaktadir. 5.Levent kentsel
doniisiim projesi Torunlar GYO 28.06.2013 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne ait KIPTAS sirketi ile 515.977 m? arsa iizerinde varlik paylasimina dayal
bir sdzlesme imzalanmasiyla baglamistir. S6zlesmeye gore insa edilerek paylagima konu
edilecek emsale esas ingaat alaninin %54,28’1lik kismi Torunlar GYO’ya ait olacaktir.
KIPTAS’a sosyal icerikli konutlar, egitim tesisleri, sosyal alanlar yapilarak teslim
edilecektir. Nisan 2015 yilinda baglayan kentsel donlisim projesi 3 etaptan
olusmaktadir. Proje kapsaminda 2.961 adet konut insaat1 yapilmis ve 1,6 milyar TL’ lik
finansman harcanmistir. Ayrica, projenin %54,26’lik bolimii Torunlar GYO’ya ve
%45,72’lik boliimii KIPTAS’a devredilmek iizere planlanmistir. Torunlar GYO
tarafindan yapimi tistlenen projede, toplam 2.961 konuttan 400 konutun eski gecekondu

sahiplerine ve 600 konutun Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine verilmesi
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planlanmaktadir. Genellikle konut ve ticari potansiyeldeki taginmazlarin talep gordiigii
bolgede genel yapist ve konumu itibariyle iist gelir sinifinin hakim oldugu soylenebilir.
Ancak eski sitelerin ¢ogunun insa edildikleri donemin ihtiyaglarina yonelik yapilmasi
ve oturum alanlarinin 90 ile 120 metrekare arasinda olmasi genis ve liiks daire isteyen
kat sahiplerinin ihtiyaglarin1 karsilayamamasina neden olmaktadir. Ozellikle emlak
piyasasindaki kosullar incelendiginde Etiler’in en degerli satiik gayrimenkul
siralamasinda st siralarda oldugunu sdylemek miimkiin iken bu durum Etiler’de konut
ya da arsa sahiplerini yeni kentlesme politikalarinda daha fazla prim almak istemelerine
tesvik etmektedir. Ayn1 durum bdlgede ki yatirimcilar iginde gegerli iken yatirimer ve
hak sahipleri arasinda anlasmazlik en muhtemel sorunlar arasinda goriilmektedir.
Bununla birlikte proje tamamlandiginda emsal artis1 sebebiyle kentin yogun olan

bolgesinde trafik, niifus yogunlugunun daha da artmasi gibi problemler goriilebilir.

Sekil 2.9. 5. Levent Kentsel Doniisiim Projesi (https://www.emlaksayfasi.com.tr/)
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Sekil 2.10. 5. Levent Kentsel Doniisiim Projesi (https://www.yeniakit.com.tr/)
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3. MATERYAL VE YONTEM

3.1. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Goriilen Sorunlar

Ulkemizde yapilan kentsel déniisiim projeleri incelendiginde, doniisiim kapsaminda
ortaya ¢ikan temel sorunlar sunlardir:
e Emsal artisina bagl olarak kentlerde olusan yogunluk artisi,

e Doniisiimiin parsel bazinda yapilmasi sebebiyle kentin parcali gelisimi

Ulkemizdeki kentsel déniisiim uygulamalari incelendiginde yaklasim bi¢imi olarak,
elverigsiz yap1 ve konutlarin yikilarak yeniden yapilmasi yonteminin benimsendigi
goriilmektedir. Ancak tanimlanan yaklagim bigimi, icerik olarak oldukga yetersizdir ve
bu eksiklik konunun ele alimis seklini de daraltmaktadir. Kentsel doniisiimiin ardindaki
nedenler:

* Plansiz arazi kullaniminin 6nlenmesi

* Basta deprem riski olmak iizere afet riskine kars1 konut alanlarinin olusturulmasi,

* Altyap giiglendirme ¢alismalarinin yapilmasi,

* Fonksiyonunu yitiren islevlerin yeniden degerlendirilerek kullanima kazandirilmasi,

* Yasanabilir alanlar yaratilmasi olarak 6zetlenebilir (Boyraz ve Hos 2014).
Nedenlerinin yani sira, kentsel doniisiim siirecinin ve sonuglarin sosyal, cevresel,
fiziksel yonlerini de gbz oniinde bulundurmak, saglikli doniistimlerin gergeklestirilmesi
icin bir zorunluluktur. Giinlimiizdeki uygulamalar incelendiginde ise kentsel
doniistimiin depreme dayanikli yapilar olusturma amaciyla gayrimenkule odakl fiziki
mekan diizenlenmesi olarak algilandigi ve kentsel dokunun goéz ardi edildigi
gorilmektedir. Tiirkiye’de son yillarda yiiriirliige giren ¢esitli yasalarda, “her tiirlii rant
icin her tiirlii miidahalenin yapilabilirligine imkan saglayan yaklagimlar tercih
edilebilmektedir (Koktiirk 2007).

3.1.1. Emsal artisina bagh yogunluk

May1s 2012°de kabul edilen ve “Kentsel Dontlisiim Yasas1” olarak bilinen 6306 Sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile iilkemizde riskli
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yapt sinifindaki binalarin yikilarak veya gii¢lendirilerek, Omriinii saglikli olarak
siirdlirebilecek hale getirilmesi amaglanmigtir. Riskli yapilarin maliklerinin  ve
miiteahhit firmalarin kentsel doniisiime tesvik edilebilmesi i¢in, bu bolgelerde emsal
artis1 gibi bazi diizenlemelere gidilmektedir. Bazi ilge belediyelerinde ise riskli alan ilan
edilmemesine ragmen, imar uygulamalar ile ilge siirlar icerisindeki bazi bolgelerde
“kademeli imar artig1” olarak ifade edilen bazi diizenlemelere gidilmektedir. (Cagla
2007). Kademeli imar artis1 ile belirlenen bolgedeki parsellerin tevhit edilerek
yilizélgiimlerinin biliylimesi durumunda, emsal degerleri artabilmektedir. Bu artislarla,
bolgelerde daha planli ve site tarzinda, igerisinde sosyal donat1 ve rekreasyon alanlarinin
da bulundugu projeler gerceklestirilmesi hedeflenmektedir. Bu uygulamanin yani sira,
belirli bir fonksiyon {izerinden gelismesi planlanan boélgelerdeki yeni projelerin, bu
fonksiyonlara uygun sekilde insa edilmesini saglamak i¢in de emsal artis1 uygulamalari
gergeklestirilmektedir. Kentsel donlisim caligmalart kapsaminda emsal artigsinin
yasandigi onemli bolgelerden biri Fikirtepe’dir. Kadikoy ilge sinirlart igerisinde kalan
bolge, kentsel doniisiim calismalari ile hareketlenen ilk bdlgelerden olup, yaklasik 134
hektarlik, oldukca genis yiiz Ol¢iime sahip bu bolge de riskli alan ilan edilmistir.
Fikirtepe’de oncelikle imar plani ile diizenlemeye gidilmis, daha sonra bolge riskli alan
ilan edilerek, Afet Doniisiim Yasas1 kapsamina alimuistir. ilk etapta bolgede, yap1 adasi
olusturulmas1 halinde emsal hakki % 100’lik bir artisa konu olmakta iken, bolgedeki
emsal degeri, yaklasik 4,00 olarak uygulanmaktadir (Ustiin 2009).

Emsal artiglari, 6zel uygulamalarin yapildig1 bolgelerde de gozlenmektedir. Buna en iyi
ornek Bursa’ da Niliifer ilgesinde doniisiim bolgelerine belediye tarafindan verilen 0,50

emsal artigidir.

Emsal artiglar1 konusunu incelendiginde kentlerin barindirdig toplam niifus ve finansal
kimligi geregi, bolgesel olarak, iist 6l¢ek planlarda tanimlanan kimlige uygun alt 6lgek
imar planm1 diizenlemeleri gerekmektedir. 2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde
diizenlemelere konu olan Afet Doniisim Yasasi gibi uygulamalarda amag kentleri
yasanabilir, saglikli bir kent ortamina kavusturmaktir. Ancak 6zel sektor igin cazip
kilinmasi beklenen emsal artisinin sonucunda doniisiim projeleri tamamlandiktan sonra

bolgede blok yogunlugunun artisina bagli olarak niifusun artmasi, mevcut trafik
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yogunlugu g6z Oniinde bulundurulmadan boélgedeki trafik yogunlugunun daha da
artmasi, yiiksek yapilagsma, otopark ihtiyacinin artisina bagli olarak park alanlaria yer
verilmesinin zaruri hale gelmesi sebebiyle yesil alani kullaniminin azalmasi, alt yapi
problemlerini ¢6zmeden binalarin insa edilmesi, gibi durumlar meydana gelmektedir.
Bununla birlikte emsal arigiyla bdlgede artan niifusa yonelik ticari fonksiyonlarin

geligsmesi ve artmasi bolgeye ekonomik yonden katki saglayabilmektedir.

3.1.2. Parsel bazinda doniisiim sonucu kentin parc¢ali gelismesi

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Madde
6’da gecen “Bu cergevede, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger wusuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki
cogunlugu ile karar verilir.” hiikkmii yer almaktadir. Buna gore, bireysel olarak yapilan
riskli yap1 bagvurularinda, 2/3 ¢ogunlugun saglanmasi esas olmaktadir. Ancak, Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dontigiimii kapsaminda olmayan bolgelerde; Belediyelerin
5393 sayili Kanunun 73. Maddesi geregince uygulama yapilmaktadir. Bu nedenle 3 te 2
cogunluk burada gecerli olmamaktadir. Ada bazli kentsel doniisiimiin saglanabilmesi
i¢in ylizde yiiz anlasma saglanmasi gerekmektedir. Bu durum hem maliyet agisindan
hem de anlagsma zorlugu agisindan yiiklenici firmalar agisindan tercih edilmemektedir.
Kentsel doniisiim ve gelisim alani,

MADDE 73.- Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini
yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji
parklar1 ve sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya
kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yikilarak yeniden
yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve har¢larin dortte biri alinir. Bir yerin kentsel
doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in; o yerin belediye veya
miicavir alan sinirlart igerisinde bulunmasi ve en az elli bin metrekare olmasi sarttir.
Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve

kamulagtirilmasinda anlagsma yolu esastir. Kentsel donlisim ve gelisim projesi
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kapsaminda bulunan miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde

oncelikle goriisiiliir ve karara baglanir.

Kentsel donilisim kavraminin, kentin st Olgekli planlarinda stratejik olarak
sekillendirilmiyor olmas1 ve alan tespitlerinin {ist Ol¢eklerde belirlenmiyor olmasi
sebebiyle, kent icinde farkli belediyeler tarafindan ilan edilmis ve birbirleriyle higbir

biitiinliik arz etmeyen kentsel doniisiim alanlarinin olugsmasina sebep olmaktadir.

Ayrica kentsel doniisiim kavraminin belirlenen bu sinirlar igerisinde algilaniyor olmasi
ve projelerin bu sinirlar i¢cinde kentten bagimsiz, ferdi olarak ele alintyor olmasi, kent
icinde birbiri ile iliskileri kurulmamais, ortiismeyen kendi icine kapali kent parcalarinin

olusmasina sebep olmaktadir.

Sonug olarak Tiirkiye kentlesmesinin tarihsel bir sorunu oldugu ve yerel ya da makro
diizeyde ekonomik stratejilere yaslandigi acik olsa da, yasanan doniisiimlerin neden
oldugu sonuglar agisindan iyi anlasilmasi 6nem tasiyor. Bu noktada biiyiik 6l¢ekli ve
5393 sayili “Belediye Kanunu’nun “Kentsel Donilisiim ve Gelisim Alani” baghikli 73.
Maddesi kapsamindaki uygulamalar kadar kentte yasayanlarin bireysel olarak aldigi
kararlarla gergeklesen ve 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’a temellenen parsel 6lgegindeki yenileme faaliyetlerinin de mekansal
ve toplumsal sonuglart agisindan irdelenmesi ve ortaya ¢ikardigi kentsel maliyetlerin

belirlenmesi gerekli goriinmektedir.

3.1.3. Tiirkiye'de kentsel doniisiim sorunlari i¢cin ¢6ziim arayislari

Kiiresellesen diinyada kentlerin siirdiiriilebilir bir sekilde degisim ve doniisiimii
gerceklestirerek kent kimliklerini kazanmalar1 geregi, ‘“kentsel doniisim” olgusu
giindeme gelmis, llkemizde ise 1999’da yasanan Marmara Depremi ve 2011°de
yasanan Van Depremi ile kentlerimizin acil bir sekilde riskli yapilardan giivenli yasam
alanlarina doniismesi zorunlulugu dogmustur. Bu yaklasimlarla 2012 yilinda 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun™ yiiriirliige girmistir.

Bu kanuna gore; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin

66



bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun saglikli ve
giivenli yasam ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslarin belirlenmesi hedeflenmistir. Bu baglamda 2017 yilinda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan gergeklestirilen “Sehircilik Stras1” ve mevcut durum
analizi yapilarak, biitiinii kapsayan ve planlamaya dayali ulusal bir politikanin heniiz
olusturulmadig: tespit edilmis ve kentsel doniisiim konusunda Sira’dan ¢ikan tavsiye
kararlarina yer verilmistir. Bu durum kentsel doniisiim kapsaminda bulunan hemen her

kent i¢in gecerli bir hal almis ve uygulanmaya baglanmustir.

2017 Sehircilik Sturasi’nin amaci ve onemi,

Ulkemizde; kurumsal drgiitlenme ve yapilanma, mevzuatta yapilan yeni diizenlemeler,
sehirlesme giindeminde yasanan ulusal ve uluslararasi gelismeler ile belediyelerin
hizmet kapasitelerinin gelistirilmesi kapsaminda bir Sehircilik Siarasi diizenlenmesi
ihtiyac1 ortaya ¢ikmistir. Bu maksatla 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligiin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 27°nci maddesine
istinaden Sehircilik Strasi1 yapilmasina karar verilmistir. Saralar, fikir aligverislerinin
yapildigi ve gelisime yon veren kararlarin alindig1 toplantilardir. Devlet kurumlarinin
diizenledigi stralar ise; yatirnmlarin gergeklestirilmesi, kurumlarin politikalarinin
belirlenmesi ve stratejik kararlarin alinmasinda yol gosterici olarak kabul edilmistir
(Tuzcuoglu 2017). Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tiirkiye’ nin yeni sehircilik vizyonunu,
gelisen ve degisen kosullar gergevesinde tiim ilgili taraflarla birlikte belirlemek
amaciyla, yaklasik 100 farkli kurum ve kurulustan; alaninda uzman 133 kisi halinde
Sehircilik Strasini diizenlemistir. Ana temasi “Sehircilikte Yeni Vizyon” olan Sira, 9
aylik bir siirecte 4 farkli komisyon olusturarak Ankara ve Antalya’da toplantilar

diizenleyerek raporlarini hazirlamiglardir. Bu komisyonlar sunlardir:

* Sehirlerimizde Kimlik, Planlama ve Tasarim
*» Kentsel Doniisiim
* Sehirlesme, Go¢ ve Uyum

* Sehirlesmenin Yeni Vizyonunda Yerel Yonetimlerin Roli
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Her olgunun degismesi ile kentlerimiz ve mimarimiz de degiserek yeni kimliklerin
sahibi olacaklardir. Olmasi gereken, bu kazanilan “kimliklerin” dogru olusmasina
katkida bulunmaktir. “Kimlik” bir kentin veya mimarlik iirliniiniin tek bir alt sisteme
bagl o6zelligi degil, cok boyutlu ve cesitli alt sistemlerin bileskesi olan bir olgudur
(Tapan, 2014). Kiiresellesme ile birlikte, gelecek ylizyila bakista kentlerimizi yeniden
ele alarak kentlere kimlik kazandirmanin bir gereklilik oldugunu goérmekteyiz.
Sehirlerde olusan niifus yogunlugu ile birlikte, zenginligin ve Kkiiltiirtin sehirlerde
gelistigi dikkate alindiginda, iyi bir yasam kalitesine, toplumda aidiyet duygusunun
saglanmasina, c¢evresel, kentsel, tarihi korunmanin olusmasina ve bir vizyonu olan

tasarimlarla kentsel estetige yer verilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Kentsel doniisiim; kent 6lgeginde her alani igine alan, biitlinciil bir yaklasimdir. Yani
iiretim, ticaret, egitim, yasam, saglik, spor alanlarinin planli ve orantili bir durumda
kente yayilmasidir (Asut 2012). Kentliler artik yiiksek kaliteli kentsel ¢evre, yeniden
yapilanmig akilli binalar ve ayn1 zamanda sosyal esitlik, ekonomik canlilik saglayan bir
ortam1 hizla talep eder hale gelmislerdir. Ekonomik kalkinma siirecinin kentlesmeyle
birlikte ilerlemesi tarihsel bir olgudur. Ayni1 zamanda kentsel doniisim kavrami
miilkiyet hakki konusu ile iligkili olmasi bakimindan da hukuki bir boyuta sahiptir.
Giintimiizde kentsel doniisiim kavrami bilingli doniisiim esasinda tanimlanmaktadir. Bu
amagla olusturulacak projelerin, rant elde etme degil, bolge insaninin sorunlarini ¢6zme

amagli uygulanmasi gerekmektedir (Kilingaslan 2010).

Komisyon tarafindan yapilan c¢alismalarda kentsel donilisim kapsaminda Onemli
konularda tespitler yapilmistir. Bu tespitler sunlardir:

» Ulkemizde kentsel doniisiim calismalarinda; kiiresel dlgekte izlenen yaklagimlardan,
kavramsal ve kuramsal gelismelerden, deneyimlerden yeterince faydalanilmadig,

» Sehircilik hayatinda siirdiirtilebilirlik, yasanabilir, insan odakli olma konularinda
kentsel doniisiimde gerekli hassasiyetlerin gosterilmesinde eksiklikler oldugu tespit
edilmistir. Bu anlamda; sadece giiglii aktorlerin degil, tim aktorlerin ortakligi ya da
katilim planlama, programlama, stratejiler ve tasarim gibi konular ile kavramlarin

birlikte ele alinmas1 kavramina ulagilmistir.

68



* En 6nemlisi de biitiinsel ve planlamaya dayali ulusal bir politikanin mevcutta heniiz
uygulanamadig1 anlagilmistir. Bunun yani sira sosyal donat1 alanlarina, planh altyapiya

ve yesil alanlara sahip nitelikli yasam alanlar1 olusturulmasi onemlidir (Bayraktar
2004).

Imar haklar ile saglanan miilkiyet haklariin tapu/tapu sicili gibi alanlarda giivence
altina almmas1 gerekmektedir. imar Hakki Transferi amaciyla yeniden kurulan Emlak

Bankas1’nin imar transferi haklarinin alinip satilmasini saglayacak bir sistemle ¢alismasi

saglanmalidir (Akkar 2006).

Kentsel doniisiimiin sosyal etkileri ve ekonomik alanda olusturdugu etkiler bir biitiin
olarak kent alaninda analiz edilerek ¢ikan sonuglar projelerde kullanilarak mevzuata da
eklenmelidir. Ilan edilecek kentsel déniisiim alanlar1 dncelik ve dzgiinliik yaklasimlari
ile mevzuatta yer almali, alan sinirlar1 ve proje siireleri bu ¢ercevelerde diizenlenmelidir

(Akkar 2006).

Kentsel doniisiimle olusacak yeni is imkanlari, gelecekteki nesillerin yasam kalitesinin
iyilestirilmesi bunun da imar hakk: artisindan vazgegmekle miimkiin oldugunun, halkin
bilinglenmesinin gereklerinin akademik ve profesyonel bir kurumsal yap1 ile olacagi

tespit edilmistir.

Kagak, ruhsatsiz veya iskansiz yapilarin Idare tarafindan resen riskli yap1 olarak tespit
edilmesi seklinde 6306 sayili Kanun diizenlenmelidir. Ozel sektor ve kamu kurumlar
arasinda yapilacak uzlasma gorlismelerinde ilgili kamu kurumu vatandasin lehinde

dogrudan sorumlu veya garantor olarak durmalidir.
Sosyal icerikli projeler hazirlanarak yerel halkin adaptasyonu, kent biitiinliigii ile
entegrasyonu ve bu sekilde kentsel donatilarin etkin kullanimi saglanmalidir. Kamu

kurumlarmin mali yonden desteklenmesi onemlidir.

5393 sayili Belediyeler Kanunu 68. Maddede agiklandig1 sekliyle belediye, gorev ve

hizmetlerinin gerektirdigi giderleri saglamak i¢in sadece belediyenin yatirim
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programinda bulunan projelerinin finansmani i¢in tahvil ihract yapmast tesvik

edilmelidir.

Ulkemizde kentsel doniisiimde iki gii¢lii aktdr bulunmaktadir. Bunlardan ilki kamu,
yani merkezi yonetim ve yerel yonetimler, digeri ise 6zel sektordiir. Merkezi yonetim;
Bakanlik, Toplu Konut Idaresi, Ozellestirme Idaresi; Yerel Y&netimler ise, istirakleri ile
kentsel doniisiimiin yatirimcist olmustur. Donilisimde yapilan uygulamalarda, her
durum i¢in hazirlanan ¢oziimlerin yerine mevcut olan durumlar i¢in ¢dzlimlerin
tiretilmesi gerekmektedir ve bu uygulamalarda katilimi tesvik edici planlama
yaklagimlart ile degisik etaplandirmalar igeren yontemler uygulanmalidir (Atadv ve

Osmay 2007).

Kentsel doniisiim projelerinde alt gelir gruplarinin yasadigi bolgelerde, kullanicilar
yerinden etmeyen, dislamayan, kent yasaminin fiziki ve sosyo-ekonomik imkanlarindan
faydalanmasimmi saglayacak bir sekilde, toplumsal yasama bilinci iginde, iilke
ekonomisine katki saglayacak planlamalar yapilarak doniisiim uygulamalar: dengeli bir
yapida uygulanmalidir (Artu¢ 2016). Sehircilik surasi ile de hem kamu hemde 6zel
sektor belirlenen standart ve kurallar ¢ergevesinde doniisiimii tamamlarken komisyon ve

denetlemeler ile hem halk hem de girisimciler zarar gérmemektedir.

3.2. Bursa’da Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 ve Kente Etkileri

Kentsel doniisiimiin en temel hedefleri; fiziksel ¢okiisii durdurmak ve tarihi dokunun
stirdiiriilebilirligini saglamak, ekonomik yasami canlandirmak, mimarlik ve kentsel
yasam kalitesini arttirmak, kiiltiire dayali dinamikleri harekete ge¢irmek ve doniisiim
siirecine her Olgekte ilgili aktorlerin katilimimi saglamaktir. Bu boliimde kentsel
doniisiim konusu Bursa kenti 6zelinde irdelenmis ve Bursa’da kentsel doniisiimiin
gelisimi, bahsedilen hedefler dogrultusunda 1980’li yillar, 2000’li yillar olarak ele
alinmis, doniisiimiin Bursa icin olumlu ve olumuz taraflari ile beraber kente olan etkileri

arastirilmastir.
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3.2.1. Bursa ili

Bursa, iilkenin kuzeybatisinda 28°10° ve 30°00° kuzey enlemleriyle 40°40° ve 39°35°
dogu boylamlar1 arasinda kalir. Kentin 2010 yil1 niifusu il/ilge merkezi 2.249.974 kisi,
belde/kdy 300.671, toplam 2.550.645 kisidir. 2000 yili i¢inde km?’ye 199 kisi
diismektedir. Istanbul, Ankara ve Izmir’den sonra Tiirkiye nin dordiincii biiyiik kentidir
(Anonim 2018). Ancak kenti biiyiik ve 6nemli kilan neden sadece bu degildir. 2200
yillik bir tarihi ge¢misi ve Osmanli Devleti’nin ilk baskenti olmasi1 gibi 6zellikleri
etkisinin yaninda cografi konumu, tarimsal ve ticari faaliyetlerin de bir arada olusu,

Bursa’nin daima énemini korumasini saglamaktadir.

Bursa ilinin yerylizii sekillerini; birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlartyla daglar
belirler. Cokiintii alanlarinin baslicalarini iznik ve Uluabat Goélleri ile Bursa, Yenisehir,
Inegél, Karacabey ve M. Kemalpasa Ovalar1 olusturmaktadir. Il topraklarinin yaklasik
% 35’ini kaplayan daglar dogu-bat1 yoniinde uzanmaktadir. Bu daglarin en onemlisi
kuzeybati Anadolu’nun 2543 m ile en yiiksek kiitlesi olan Uludag’dir. Kuzeybati-
giineydogu dogrultusunda uzanir. Uludag kiitlesinin giineyine gore daha dik olan kuzey
yamaglar % 35 derecelik bir egimle Bursa Ovasi’na iner. Ildeki diger énemli yiikseltiler
Samanli daglar1 (1119m), Katirli daglar1 (1283m) Karadag (833m) ve Mudanya daglari
(600m)’dir. Bursa ili topraklarinin %17’sini ovalar kaplamaktadir. Bursa yerlesmesinin
kuzeyindeki Bursa Ovas1 208 km?’lik bir alan1 kapsamaktadir. Tarim arazileri bag bahge

olarak kullanildig: gibi agirlikli olarak sulu tarim yaygin olarak yapilmaktadir.

Bursa, Tiirkiye’de ki hizli sanayilesme siirecinden en ¢ok etkilenen iller arasindadir.
Tarimda makinelesmenin hizlandirdig1 sanayilesme sonucu yogun go¢ hareketleri
yasanmis, artan niifusun konut ihtiyacina cevap verilememistir. 1960°l1 yillarda
ekonomik sebeplerle baslayan go¢ hareketi, 1990’larda politik ve sosyal sebepler ile
devam etmistir. Bu siire boyunca gogle gelen niifus kentin ceperlerine yerleserek
gecekondu alanlarint genisletmis, bu durum carpik yapilagmay1 arttirmistir.

Sonu¢ olarak Bursa Kenti bugiinkii sosyo-ekonomik yapisiyla bir sanayi kentidir.
Geleneksel tekstil ve gida sanayinin yaninda 1960’larin sonlarinda baglayan otomotiv

sanayi ile Bursa Ili énemli bir sanayi kenti konumuna gelmistir. Ozellikle diinya ile
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rekabet diizeyinde olan otomotiv sanayi Bursa kentinin en 6nemli sektorlerinden bir

tanesidir.

Bursa’da metropol statiisiine bagli olarak Osmangazi, Yildirim, Niliifer adl1 {i¢ merkez
ilge kurulmustur. Niliifer, Bursa kentinin batisinda yer alan ilgelerinden biridir. Niifus
bakimindan tgiincii biiyiik ilgedir. Niliifer Belediyesi; 3391 sayili Kanun uyarinca
Bursa, 18.06.1987 tarihinde, Doguda Osmangazi, batida Karacabey ve kuzeyde Mustafa
Kemal Pasa Bolgesi, kuzeyde Mudanya ve Niliifer’in giineyindeki Orhaneli Ilgesi ilge
siirlarinda 50 bin 756 hektardir. Kuruldugu zaman, 2009 yerel se¢imlerinden sonra ilge
siirlart dahilinde yerel belediyelerin katilimiyla 32.483 kisi (56.131), 7.700 hektar, 13
mahalleden olusan Niliifer Belediyesi'nin toplam alani 50.757 hektara yiikseldi. Merkezi
niifus ise 257.248’°e yiikselmistir. 2014 yilinda Niliifer siirlart icerisindeki mahalle
sayis1 64 iken, 6360 sayili Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 il Kurulmas1 Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname ile mahalle sayis1 64'e yiikselmistir. 2015 TUIK Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemine gore Niliifer Ilgesi'nin niifusu 397.303’tiir (Dostoglu
2001).

Bursa 2030 yili 1/100.000 6lgekli il Cevre Diizeni Plani, Bursa biitiiniinde ekolojik,
ekonomik, kiiltiirel siirdiriilebilirlik  kosullar1  perspektifinde genis kapsamli
aragtirmalarin sonuglarini yansitmaktadir. Bursa 2030 yili 1/100.000 6lgekli Cevre
Diizeni Planmin ortaya koydugu demografik parametreler, is giiciiniin sektorel
dagiliminda, dolayisiyla islevsel anlamda mekan organizasyonda c¢ok Onemli

degismelerin geregini belgelemektedir.

3.2.2. Bursa’da kentsel doniisiimiin gelisimi

Bursa kentinin ilk planlama ¢alismast 1924 yilinda Alman Loércher’e yaptirilmistir. Bu
plan1 1940 yilinda yaptirilan Prost plan1 ve 1960 yilinda yaptirilan Piccinato plani takip
etmistir. Carl Christoph Lorcher tarafindan, gergeklestirilen plan var olan dokuyu
tamamen yok saydigi i¢in uygulamaya konmamistir (Batkan, 1996). 1938-1940 yillar
arasinda Henri Prost’a Bursa icin bir plan hazirlatilmistir. Bu plan kapsaminda kentte

var olan akslar gili¢lendirilmis ve anitsal yapilar referans alinarak Ulu Cami’den Yesil
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Cami’ye dogru agilan lineer bir aks olusturulmustur. Planin gii¢lii yanlari olmasina
ragmen Ongoriilemeyen hizli yapilagsma; tarihi hanlar bdlgesinin korunmasina yonelik
kararlarin zayif kalmasina sebep olmus ve tarihi ticaret merkezi yogun konut dokusu
icerisinde okunamaz bir hal almistir. 1958 yilinda kentteki biiylik yangin sonrasi, 1960
yilinda, Italyan mimar Luigi Piccinato tarafindan 1/5.000 6lgekli Bursa Nazim Imar
Plani yapilmistir (Batkan, 1996). Bu plan ile kuzeyde bulunan ova kenarinda, Ankara-
Bursa-Mudanya yolu iizerinde yeni bir eksen olusturularak kentin gelisimi dogu-bati
eksenine oturtmaya calisilmigtir. Piccinato, Nazim Plan hazirlamak disinda ayni
zamanda yanginda tamamen tahrip olan, Bursa kenti i¢in ¢ok biiyiikk 6neme sahip
Hanlar Bolgesi’ni, 6zglin dokusunun yasatilmasi gerektigini diistinerek, 6zel proje alani

olarak degerlendirmis, kentte ticari merkez olarak kullanimini 6nermistir (Vural 2003).

BURSA_PICCINATO PLANI (1960)

(174000 Sicekli plandan kiigUltuimlstir )

Dobruca

LEJAND inkaya
I vt Konut Aaniar: I oeocioma Aan
[ Geligme Konut Alaniar: I Fork Cocuk Bahcesi
B ricoret mianion I spor resisteri
I egitim vesisteri I« cpucatar, Turistik Tesister
I Gniversite I e
D Saflik Tesisleri Kamu Ku'llu!luﬂ/ B H A Askeri Alaniar
I sonoyi Alonior 3 mezertiviar
B« soncyi mianion

Sekil 3.1. 1960 Yili Piccinato Plani (Bursa Biiyiiksehir Belediyesi)

1960 yili Piccinato Plani’ndan gériildiigii {izere; 1960 yilinda Ankara-Izmir yoluna
cephe parseller disinda, yolun kuzeyinde yerlesim alani bulunmazken, 1995 yilinda
kentin kuzey ve kuzeybatisindaki (mor alanlar) sanayi alanlar1 (Tofas ve Renault

Otomotiv Fabrikalari) ova biitiiniinde yapilagsmanin Oniinii agmistir. Bu iki biyiik
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yatirimdan sonra otomotiv sektoriiyle biitiinlesmis calisan bir¢cok sanayi yatirimi da yine
bu bolgede gelismistir. Yok edilen tarim alanlar1 yerine olusan illegal yapilar yikilmak
yerine, legallestirilme yoluna gidilmistir. Bu sebeple planlara uygun yapilar degil,
yapilara uygun planlar tiretilmistir. Tarihi bir gegmise sahip olan Bursa Kentinde kentin
alt merkezlerinde ve ¢evresinde yapi doygunluga ulagmis fiziksel biiyiimeye bagl
kentsel gelisme artik durma noktasina gelmistir. 1960’lar da kentlerin olusumu 1970°1i
yillarda politik, ekonomik, sosyal gelisim ve degisimler ile baslayan post-modern
hareket sanayi alanlarinin kentin disina c¢ikarilmasi kent merkezini potansiyel alanlar

olarak ortaya ¢ikarmustir.

1950 yillardan sonra Tiirk Hiikiimeti ile Bulgaristan arasinda yapilan anlagsma sonucu
cok sayida Bulgaristan gd¢meni Bursa'ya yerlesmistir. Bu gdg¢menler ise, Bursa'da
Hurriyet ve Adalet Mahallelerini kurmuslardir. Kurulan sanayi tesisleri nedeniyle,
1970'i yillardan baslayarak Anadolu'dan biiyiik bir go¢gmen akinina ugrayan Bursa,
ozelikle son on yilda, Giirsii ile Goriikle'ye dek gecekondularla adeta birlesmistir.
Ovada ise kent, Demirtas'a kadar sanayi tesisleri ve bi¢gimsiz yapilarla dolmustur. 1967
yilinda Bursa'da 13.684 gecekondu bulunmaktaydi. Gecekondu 6nleme bolgesi olarak,
Ucuz Mesken (Ertugrulgazi) de yapilan toplu konutlar, gecekondularin yapimini
engelleyememis olup kent plansiz sekilde gelismesini slirdiirmiistiir. Eski Bursa'daki
tarihsel ev ve yapilar ise her gegen giin yok olmaktadir. Ayrica 1960’11 yillarda
Tiirkiye’nin ilk Organize Sanayi Bolgesi’nin Bursa’da kurulmasi ve endiistriyel
faaliyetlerin 6ne ¢ikmasi bu 6nemi daha da artirmistir. Bu siire¢ igerisinde daima bir
cekim noktast olusturmus olan Bursa’da endiistriyel faaliyetlerin de yogunlagmasiyla
hizli bir kentlesme siirecine girilmistir. Iste bu hizli kentlesme siireci kontrol altina
allmamamis ve kent; tarih, kiiltiir, doga degerlerinin asinmasi tehlikesi ile kars1 karsiya

kalmistir (Karakurt Tosun 2007).

1960’1 yillardan itibaren is ortaminin siirekli artmasiyla bir endiistri kenti olarak
sivrilmeye baglayan kent, biiyiik oranda go¢ler almis goclerle artan arsa ve konut talebi
saglikli bir sekilde ¢oziime kavusturulamamis ve tiim bunlarin sonucunda da kentte
plansiz biiyiime, gecekondulasma ve carpik kentlesme sorunlari ortaya c¢ikmistir

(Karakurt Tosun 2007,). Tiirkiye’deki gelisime paralel olarak Bursa’da da goriilmeye
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baslayan gecekondu olusumlarinin 6niine 775 sayili Gecekondu Kanunu ile olusturulan
““Gecekondu Onleme Bolgeleri’’ ile gecilmeye calisilsa da biiyiik bir gelisme
kaydedilememistir (Karakurt Tosun 2007). Siire¢ igerisinde endiistri bolgelerinin daha
da biiyiimesiyle Organize Sanayi Bolgeleri ortaya ¢ikmis ve bu sanayi yatirimlariyla
gelen yapilasma baskist giin gectikge artmistir. Bu durum denetimsiz endiistriyel
alanlarin ve yerlesim yerlerinin olusumuna neden olmus ve bu, verimli topraklara yani
Bursa Ovasi’na dogru bir gelismeyle ilerlemistir (Demir 2016). Demir’in (2016)
belirttigi lizere “...toplam alami yaklasik 39.000 hektar olan verimli ovanin, 20.000
hektar1 agan kismi kagak sanayilesme ve kagak yapilagma ile yok edilmistir.” Hizli
sanayilesme, go¢ ile gelen niifus artis1 ve beraberinde ortaya c¢ikan garpik kentlesme,
cevre kirliligi gibi diinyanin bircok biiylik kentine 6zgii kentsel sorunlar, belirtilen
siirecler igerisinde Bursa’da kendini gdstermistir. Iste, kentin tiim bu olumsuz
gelismelerinden  siyrilmasi  gerektigi  diislincesi  kentsel doniisiim  kavramin
mesrulastiran diisiince olmustur. Dolayisiyla yenileme, yeniden olusum, canlandirma,
koruma, sagliklagtirma, soylulastirma gibi yontemleri igerisine alan kentsel doniistim,
Bursa’da da islevini yitirmis alanlara yapilan miidahalelerle baglamistir. Tim bunlar
gerek kentsel gelisim siirecine 6zgili sanayilesme, goc gibi nedenlere, gerekse savaslar
ve afetler gibi olagandis1 nedenlere bagli olarak zaman icerisinde eskimis, terk edilmis,
deger kaybina ugramis ve kohnelesme egilimine girmis olan kentsel alanlarin giiniin

sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullarina uygun olarak yeniden yapilandirilma amacina

hizmet etmektedir (Ozden 2000, Geng 2008).

1970’lerin basinda da Otomotiv Sanayi Bursa’ya yerlesmistir. OSB kentin batisinda
Mudanya yolu iizerinde, 14 km uzakta kurulmustur. Sanayi alanlar1 genellikle kentlerin
gelisiminde bir ¢cekim merkezi olusturmasina karsin Bursa’da bunun tersine bir egilim
gorilmistir. Kent doguya, kent merkezine ve merkez c¢evresindeki kiiciik iiretim
birimlerine dogru gelismis ve buralarda gelismistir. 1971°de yeni Yalova Yolu ilizerinde
Tofas kurulmus, buna bagli olarak gelisen baz1 yan sanayi ve kii¢iik liretim birimleri de
bu yol boyunca siralanmistir. Tofag’in ve kiigiik iliretimin yer se¢imi kentin ovaya

yayilmasini hizlandirmistir.
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Bursa’da 1970’11 yillarda Niliifer ilgesinde organize sanayi bolgesinin kurulmasiyla gog
hizlanmis kentin bu bodlgedeki yogunlugu artmistir. Sanayinin Bursa ekonomisinin
temelini olusturmasi beraberinde kente 6nemli boyutta gocii getirmistir. Gocle birlikte
kentte yasadisi olarak gelisen konut oranlarindaki artis goze ¢arpmaktadir. 1970’lerin
sonrasinda Bursa metropolii, sanayi yer se¢im kriterlerine bagli olarak Uludag’in
eteklerinde dogu-bati yoniinde lineer olarak gelisirken, bir yoniiyle de Mudanya ve
Istanbul yoniinde ovay1 kat ederek gelismistir. Bugiin iki milyon insanimn yasadig1 kentte
yaklasik 400.000 sanayi isglicii bulunmaktadir. Sanayi is gilicii (diisiik gelir grubu)
ozellikle 1970’lerde Ankara-izmir yolunun kuzeyinde sanayi alanlarmin cevresinde

yasadis1 bir oriintii iginde yogunlagsmistir (Cubuk 1992).

e 1980’li yillarda Bursa’da kentsel doniisiimiin gelisimi

1980’11 yillardan sonra Bursa’da kent disinda yeni yerlesim bolgeleri olusmaya
baslamistir. Kent Izmir yolu aksi cevresinde gelisim gostermistir. Niliifer ilgesi
boylelikle gelismeye baslamistir. Niliifer ilgesinde yer alan Ataevler bdolgesinin
Organize Sanayi bolgesine yakin olmasi gecekondu olusumuna sebebiyet
vermekteydi.1980’1i yillarda bu durumu 6nlemek amaciyla Ataevler gecekondu 6nleme
alan1 olarak imara agilmistir. Bu dénem oncesinde Biiyiik Organize Sanayi bolgesinin
civarinda 1050 konutlar bolgesi de gecekondu 6nleme alani olarak ilan edilmistir.

Bursa Belediye Baskani olarak atanan Mustafa Atak, 22 Eyliil 1980 tarihinden 21 Nisan
1982'ye kadar gorevini siirdiirmiis ve gorevi Ekrem Barigik'a birakmistir. 1982'den
1989'a kadar 7 yil gorev yapan Barisik doneminde Ataevler imara agilarak ‘‘kooperatif
usulii’’ konut edinme bi¢imi baslamistir. Ataevler, bir anlamda bugiiniin modern ilgesi
Niliifer'in dogum yeridir denilebilir. Emirkoop kurulur, 6nce 1050 Konutlar insa edilir,
ardindan da Ataevler'de yeni bir kent olusur. Emirkoop Tiirkiye de 3. Kooperatifler
birligi olarak 1985 de kurulmustur. Emirkoop yonetim kurulu iyeleri ile yapilan
goriismeler kapsaminda Bursa’da kooperatiflesme siireci ve arastirilmis ve su bilgiler
elde edilmistir: Kooperatifler birliginin amaci iiyelere ucuz daireler temin etmek, temin
ettigi arsalarm kontroliine yardimci olmaktir. Ingaat miihendisleri odasi ile koordineli
caligmaktadir. Emirkoop’un ilk kuruldugu yillarda yar1 6zerk yari resmi bir kurulus olup

ilge baskanlarmin da aym1 zamanda Emirkoop’ta gorevli oldugunu ifade edilmistir.
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Hazine yerlerine, tarlalara TOKI baskanlariyla konusularak imar verilmistir. Hiikiimet
destegiyle birlikte caligilmistir. Ayrica Emirkoop biinyesinde kooperatiflesme siirecinin
nasil gerceklestigi soyle 6zetlenmistir: Belediye bir bolge belirleyerek o bolgeyi imara
acmaktaydi ve Ozel mimarhik firmasiyla anlasarak konut projesi yapilmaktaydi.
Kontrollii bir sistem olmast amaciyla tek firmayla anlasma yapilmasi tercih
edilmekteydi. Ataevler bolgesinde konut yapimi Ekrem Barisik’in Onciiliigiiyle
baslatildi. Belediye gazetelere ilan verdi. Bolgede 12 kooperatif 3000 tane konut insa
edildi. Kooperatife ilk kayitlar sirasinda tiyeler belli kosullara uygun olmak kosuluyla
bagvuru yapabilmekteydiler. (Maas bordrosu, iizerine ev bulunmamasi, ailedeki kisi
sayist vs. gibi). Emirkoop’a liye olan alt kooperatiflere yer tahsisi yapildi.(Egitimciler
Kooperatifi bir alt kooperatiflerden biriydi). Bagvuru sayisina goére yerler kamulastirildi.
Kooperatifler {iyelerine Emlak Bankasi’ndan ve Pamuk Bank’tan kredi verilmekteydi.
Hak edisler halinde kredi verildi. Bir dairenin yapimi belli bir asamaya gelince kredi
verilmekteydi. Krediler yapilan imalata denk gelen kismi kadar 6dendi daha sonra
tamami1 6dendi. Sonrasinda insaatim1 bitiren kooperatif kullanma iznini aldiktan sonra
kat miilkiyetine gec¢ilmekteydi. Kat miilkiyeti tapuya ge¢mekteydi. Bu siirecte
kooperatifin karar alip ferdi miinasebete gegmekte oldugunu bununla birlikte daire
sahipleri dairenin tapusunu aldiktan sonra bankaya olan borcunu tamamlamakta, 6deme
bitene kadar bankanin haciz koydugunu ifade edilmistir. Bursa’nin Niliifer ilgesine bagli
Ataevler bolgesinde 3 tip daire yapilmasina karar verilmis, bu dairelerin kiigiik, orta ve
biiyiikk daireler olacak sekilde 3 farkli tipolojide tasarlanmigtir. Dairelere 6denecek
tutarlar daire biyiikligi ile orantili oldugu, dar gelirli ailelerin bu 6demelerin bir
kismin1 yapabildigi ancak sonradan bazi degisiklikler yapildigi i¢in 6demeyi yapamayan
aileler oldugu ifade edilmistir. Belediyeler dairelerin tek tipe donistiiriilmesine karar
vermis, dar gelirli aileler i¢in biiyiik dairelerin yapilmasin1 6deme zorlugu olusturacagi
icin uygun gormemislerdir. Bunun yaninda fazla 6deme yapanlardan bir siire iicret
alimmamistir. Daha az miktarda 6deme yapanlar 6demelere devam etmislerdir. Aradaki
fark ortadan kalkinca sonra tek tip daireler yapilmaya baglanmistir. 3200 ailenin

O0demeleri tamamlayabildigi agiklanmigtir (Emirkoop 2018).

Ataevler projesi 0zellikle orta gelir grubuna hitap etmektedir ve bu donemde ¢ok biiytlik

bir proje olarak beklenmekteydi, aradan gegen yillar icerisinde Ataevler gelismis,
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altyapis1 ve sosyal donati alanlariyla Bursamin gézde mahallelerinden biri haline

gelmistir.

1990’1 yillardan sonra Fatih Sultan Mehmet Caddesi ticari fonksiyonlar1 ve konut
yerlesimi agisinda 6nem kazanmustir. Ataevler daha eski yapilagsma bolgesi olarak

kalmastir.

Bursa gibi diinyadaki pek ¢ok kentler de giderek neoliberal ekonominin gereksinimleri
dogrultusunda degismekte ve bu degisim kentleri sermayeyi kendilerine ¢ekebilmek
amactyla bir yeniden yapilandirma silirecine sokmaktadir. Bu da kentsel doniisiim
kavramiyla ilerlemektedir (Akalin 2015). Bal(2011)’in da belirttigi tizere Tiirkiye’de
kentsel doniisiim projelerinin olusumu itibariyle iki temel yonii bulunmaktadir.
Bunlardan ilki yukarida da aciklandig tizere kentin mevcut dokusunda siire¢ igerisinde
olugmus sorunlar1 ortadan kaldirmaya yonelik ¢alismalardir. Kentin biiyiime sorununa
getirilen c¢oziimler olarak tanimlanmaktadir. Ikincisi ise 1980 yili ve sonrasindaki
siiregte sermayenin yasadig1 krizlerin ortadan kaldirilmasima yoneliktir. Oyle ki 1980°1i
yillardan giiniimiize uzanan siiregte sermaye, girdigi birikim krizlerinden kentsel
mekana yonelerek, yatirnmlarini bu noktaya kaydirarak siyrilmaktadir. Kentsel dontisiim
de bu dogrultuda bir araca doniismektedir. (Bal 2011). Benzer sekilde Kili¢c (2016) da
Tiirkiye’de neoliberal politikalarin kentsel mekandaki uygulamasinda one ¢ikan
stratejinin, kentsel doniigiim stratejisi oldugunu belirtmektedir. Stratejinin, amaca
ulagmada kullanilan araglarin se¢imi tanimindan yola ¢ikan Kili¢ (2016), bu stratejinin
Tirkiye’de; kentsel mekani sermayenin birikim alani yapmayi, insaat sektoriinii
istihdam yaratma ile ekonomik biiylimenin basat sektorii kilmayir ve bir meta olarak
goriilen kentsel mekan:t kiiresel kapital dongiiye dahil etmeyi amagladigini
belirtmektedir. Dolayisiyla kentsel donilisim projeleri de neoliberal politikalarin

uygulanmasi baglaminda kentsel doniistim stratejisinin araci olmaktadir (Kilig 2016).

Gog¢ alan kentlerde kent yakininda kurulmus olan sanayi alanlar1 zamanla hizli
kentlesmenin etkisi ile kent icinde kalmaktadirlar. Kent i¢inde kalan bu sanayi alanlar1
zamanla islevlerini, canliliklarini yitirerek kendiliginden bosalmakta ya da kent i¢inde

kalarak halk saglhigmi tehdit ettikleri igin yerel yoOnetim birimleri tarafindan
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bosaltilmaktadirlar. Her iki durumda da sanayi alanlarinin bulundugu yerde bir yikinti
alant olugsmaktadir. Kentlerin i¢inde sanayi alanlarinin kent merkezlerini terk etmesi
sonucunda olusan bu yikinti alanlarimin, kente ve kentte yasayan insanlara
saglayabilecegi faydalar diisliniilerek kente geri kazandirilmasi zorunlulugu ortaya
cikmaktadir (Ozden 2000). Gog alan bir sanayi sehri olarak Bursa’da da zaman
icerisinde kent merkezinde kalan sanayi alanlar1 ya kendiliginden bosalmislar ya da halk

sagligina zarar verdigi gerekcesi ile kent disina taginmislardir.

e 2000’li yillarda Bursa’da kentsel doniisiimiin gelisimi

2000°’1i yillarda kentin cografi yapisi, ¢arpik kentlesme buna bir de deprem riski
eklendiginde konut alani agmak bir hayli zor hale gelmistir. Yerinde doniisiimiin
neredeyse zorunlu hale geldigi kentte yenilenmenin kentsel doniisiimle gerceklesmesi
benimsenen bir faktdr olmustur ve bu baglamda eski Biiyiiksehir Belediye Baskani
Recep Altepe, belediye meclisinden 0.50 emsal artisin1 gegirerek kentsel doniisiimii
tesvik etmek istemistir. 2010 yilindan sonra kentin bat1 bolgesinde kentsel doniisiim
uygulamalar1 baglamistir. FSM bulvarinda yapilan dontisiimler bunun 6rnegidir. Niliifer
ilgesi i¢in alinan emsal artis1 karar1 bolgede doniisiim projelerinin baglamasinda 6neme
sahiptir.13. Haziran 2015 tarihli Olay gazetesinde yayimlanan habere gore Baskan
Altepe, Niliifer sitesinin durumunu goz Oniine alarak can giivenligi agisindan Niliifer
bolgesinin de Kentsel donilisiim uygulamalari i¢in gerekli ¢aligmalar arasinda yer
alabilecegini belirtmistir. Belediye bunun i¢in 0.50 emsal artig1 saglamistir. Emsal artigi
donlistimii 6zel sektor icin cazip hale getirmis, FSM Caddesi’nde ve Ataevler
bolgesinde doniisiimiin baslamasinda biiyiik rolii olmustur. Bununla birlikte 2016’dan
beri glindemde olan imar degisikligi kararinin 2018 Ocak ayindan itibaren kesin olarak
uygulanacak olmasi déniisiimiin tetikleyici diger sebeplerindendir. Tip Imar
Yonetmeligi uygulanmaya baslandiktan sonra yiiklenici firmalarin kar oranlarinin
diisecegi gercegi firmalarin doniisiim kararlarini hizlandirmistir. Bunlarin neticesinde
agirlikli olarak kentin batiya agilan kapisi Niliifer’de bir anda ¢iiriik raporu alinan siteler
cogunluk oylar1 ile yikilarak, 5 katli binalar 8-10 kat olarak yeniden dikilmeye
baslanmigtir. Projelerde yasam alanlari, yesil alan, otopark, sosyal donatilar yasanin

belirledigi kriterlerin altinda kalmasin1 gerekce gosteren, Bursa Akademik Odalar
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Birligi tepki olarak birgok dava agmistir. Davalar yliklenici firmalarin aleyhine
sonuglanmis itiraz edilmis, neticeye heniliz varilmamistir. Ancak bu siiregte yapimi
devam eden bazi insaatlar miihiirlenmistir. Hak sahipleri magdur duruma diismiistiir.
Hak sahipleri akademik odalarin oniinde eylemler yaptilarsa da soruna ¢6ziim
bulunamamistir. Odalar davalarinda 1srarci olmus, davalarini geri ¢ekmemistir. Bu
durum Ataevler bolgesinde 6zellikle ilk zamanlarda 6zel sektoriin ve girigimlerin isine
gelerek doniisiimiin baslamasina sebep olsa da 0,50 emsal artisinin 6zel sektér ve
girisimcileri tarafindan suistimal edildigi gercegini 6n plana ¢ikararak diger bolgelerde
ki insaatlarin miihiirlenmesine sebebiyet vermistir. Akademik odalarin yargiya tasidig
0,50 emsal artig karar1 artik uygulanmamaktadir ama buna bagl olarak binalar1 yikilan
vatandaslarin ugradigi magduriyet de giderilememektedir. Anlagsma saglanan sitelerde
yikim sonrasi gelisen hukuki, idari ve plan degisiklikler yiiziinden projelere devam
edilememektedir. Ornek kararlardan bazilari: “Kentsel déniisim karar1 alinan bazi
binalarda belediyenin 26.07.2017 tarih ve 2468 sayili meclis karar1 geregi yer sahipleri
ile miiteahhit kat karsilig1 s6zlesme imzalanmis ve yasalar ¢ergevesinde binalarin risk
raporu aliarak yikimi yapilmistir. Sézlesmeden sonra plan degisikligi ile verilen haklar
2018/2185 tarihli mahkeme karartyla iptal edilmistir.” “Daha sonra ise Biiyiliksehir
Belediyesi’nin talebi ve Akademik odalarin mahkeme gerekgesi nedeniyle 16.08.2018
tarthinde tekrar yiizde 20 civarinda arsa terk edilerek ikinci bir plan degisikligi
16.08.2018 tarih ve 2121 karar numarasiyla onaylatilmistir.” 2 Yani kentsel doniisiimii
durdurulan projeler, 2018 Ocak ayindan sonra Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
yonetmelik degisikligine gidildigi i¢in ve bu degisiklik 0,50 emsal hakki ve dubleks
daire yapma hakki yiiklenicilerin elinden alinmasi anlamina geldigi i¢in, devam
edememektedir. Verilen haklarin bu kadar kisa siirede degisiklikle arsa sahiplerinin
elinden alinmasi hem arsa sahiplerini hem de miiteahhitleri magdur etmistir. Sonug
olarak Bursa ilinde kentsel doniisiim programini ve politikasin1 yonetsel bir sekilde ele
almakta fayda olacaktir zira bir kentin yeniden insasi, 6zel girisim, devlet kurumlari
veya bu ikisinin ortakliginda olusur. Birinci halde piyasa gii¢leri dnemli iken, ikinci
halde etkisiz hale diiser. ikisinin ortakliginda gelisme igin uygun genis alanlar ortaya
¢ikarmaktadir (Orhan 2015).

2https://www.olay.com.tr/kentsel-donusum.htm
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3.2.3. Ataevler Mahallesi

Bursa kenti, Niliifer ilgesinde yer alan ve son yillarda kentsel doniisiim uygulamalarinin
siklikla gorildiigli Ataevler Mahallesi, ¢alisma alani olarak belirlenmistir.

Ataevler Mahallesi Bursa’da Niliifer flgesi’nin ilk kurulan mahallelerinden olup 106
hektarlik bir alan1 kaplamaktadir. Mahalle, giineyinde Izmir yolu, kuzeybati ve batisinda
Ata Bulvarn ve diger yonlerde konut alanlari ile c¢evrilidir. Organize sanayi ve
cogunlugu gecekondulardan olusan Isiktepe Mahallesi ile aynmi bolgede yer alan
Ataevler Mahallesi, Ata Caddesi ile diger iki bdlgeden ayrilmaktadir. 2014 mahalle
niifusu 15.825 kisidir ve bu niifusun %61°1 20-59 yas grubundadir. Ataevler Mevzii
Imar Plan1 kapsaminda bulunan niifus ise 19.892’dir. Bursa’da sosyal konut projelerinin
yapilmaya baslandig1 1980°1i yillarda Ataevler Mahallesi heniiz kent merkezinin disinda
tarim bolgesidir. Belediyelerin bu alanlart satin alarak kamulastirmasiyla kent merkezi
disindaki bélgeler gelismeye baslamustir. 1/1000 Slgekli Ataevler Mevzii imar Plani
1986 yilinda onaylanmis, ayrik nizamda 5 kathi yapilasacak sekilde imar plani
diizenlenmistir. Bu kapsamda mahallede yapilarin ¢ogunlugu 1999 yili 6ncesinde toplu

konut olarak inga edilmis yapilardir.

Sanayi alanlarmin Bursa kentine eklenmesi ile kent, batiya dogru biiyiime egilimi
gostermis, 1980’11 yillardan itibaren Ataevler Mahallesi de konut alanlarinin gelistigi
yeni bir yerlesim yeri olmustur, Daha ¢ok kooperatifler araciligiyla iiretilen bu konutlar,
genellikle bes katl, parsel icinde blok diizeni gozetilerek olusturulan sitelerdir
Mahallenin sahip oldugu sosyal, kiiltiirel, sportif ve yesil alanlar, toplu tasima
imkanlari, sanayi sitelerine yakin mesafede yer almasi, yasayanlar tarafindan tercih

edilmesini saglayan sebeplerdendir.

Ataevler mahallesi, agirlikli olarak sitelerden olusan konut alanlari ve sahip oldugu
sosyal donati alanlar ile mevcut durumunu 2016 yilina kadar korumustur. Mahallede
iki ilkokul, bir ortaokul, iki lise ve iki 6zel okul yer almaktadir. Mahallenin ortasindan
gecen yiiksek gerilim hatti nedeniyle, bu hattin bulundugu aks yesil bir bant olarak
olusturulmus, zaman igerisinde bu alanda ticari ve dini iglevli yapilar insa edilmistir.

Ayrica mahallede ¢ok sayida yesil alan ve ¢ocuk oyun alani yer almaktadir. Otopark
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sorunu ise yol istii ve site i¢i park alanlari diizenlenerek ¢odziimlenmistir. Deprem
tehdidi altindaki yapilarin yenilenmesine yonelik yiiriirliige giren yasa ile hizli bir
doniisiim siirecinin basladigi mabhalle, 6zellikle 2017 yilindan beri biiylik 6lgekli bir
santiye gOriiniimiindedir. Ataevler Mahallesi 77 parsel lizerinde, 6370 bagimsiz
boliimden olusan 390 adet bina bulunmaktadir (Anonim 2015). Bu binalarin biiyiik
boliimii kentteki kooperatiflesmenin ilk 6rneklerindendir ve Egitimciler Kooperatifi de
bu kooperatiflerden biridir. Inga edilen bu kooperatif yapilarmin ingaat kalitesi diisiiktiir.
1999°da yasanan depremde yapilarda hasarlar olusmus ve gecen 30 yil i¢inde bolge
kohnelesip, yapilar fiziksel olarak eskimistir. Bu durum neticesinde 2012 yilinda 6306
sayili “‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi’’ hakkindaki kanun ile belediye

karariyla Ataevler Mahallesi kentsel donilisiim kapsamina girmistir (Aktas ve Polat
2015).

Sekil 3.2. Ataevler Mahallesi ve doniisiim projesinin konum
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Bolgenin kentsel donilisiim agisindan c¢ekici hale gelmesi ve yiiklenici firmalar
tarafindan 6ncelikli olarak tercih edilmesinde etkili olan baz1 faktérler vardir. Ornegin
bolgede kentsel doniisiimii tesvik etmek amacl belediye tarafindan 0.50 emsal artisi
saglamistir. Bu artis yiiklenici firmalara, maliklerin daireleri insas1 sonrasi ortalama

% 40 oraninda konut ve ticari alan geliri saglayacaktir. Ataevler Mahallesi’nin
topografik yapist da doniisiimii tesvik edici unsurlar arasindadir. Kent merkezinde
Uludag’in sirtlarindaki dar ve dik sokaklardaki bitisik nizam yapilarin aksine,
mahallenin kentin bat1 bolgesi olan ovada konumlanmis olmasi yapilar arasinda genis
ortak alanlar1 ve yollar1 olan, cami, saglik ocagi, parklar, eczaneler gibi mahalle ici
sosyal donatilara sahip bir mahalle olarak gelismesine olanak saglamistir. Bunun yani
sira hali hazirdaki mahalle ve sosyal donatilarin diizenli planlanmis olmasi ve kentin
hizli gelisen bati yakasinda sanayi bolgesine yakin olmasindan dolayr hareketli bir

sosyal hayata sahip olan mahalle tiim bu 6zellikleri ile kentsel doniisiim i¢in avantajli

bir bolge niteligindedir.

o M PROJE ALANI
- £ MDIGER KENTSEL

A¢®  DONUSUM ALANLARI
 SANAYi BOLGESI
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Sekil 3.3. Ataevler Mahallesi
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Sonug olarak, 1999 Marmara depremiyle Tiirkiye'nin glindemine oturan, son yillarda da
giderek yogunlasan kentsel doniisiim uygulamalari ile Bursa’da Ataevler bolgesinin
cehresi degistirmeye baslamistir. 1999 yilindan 6nce yapilan Ataevler' deki cogu site
birer birer doniisiim kapsaminda alinmis, kimileri yeniden insa edilmis, kimileri yarim

kalmis, kimileri yikilip hi¢ baglanamamustir.

3.2.4. 1985 Yilinda Ataevler’de Egitimciler Kooperatifi’nin gelisimi

1980’11 yillarda Niliifer Belediyesi tarafindan kentte gecekondulagmay1 6nlemek amagli,
ayn1 zamanda dar gelirli vatandaslarin konut sahibi olmasimna imkan saglayan sosyal
konut projeleri iretilmeye baglanmistir. Bursa da bu c¢alisma yapilmaya Kkarar
verildiginde Ataevler Bursa’nin disinda tarima ydnelik calisilan bir bolgeydi. Belediye

bu arsalari satin alarak kamulastirmistir.

Kooperatif sistemi ile iiretilen bu sosyal konut projelerinde arsa planlamalar1 basvuru
sayisina ve meslek gruplarina gore yapilmistir. Ornegin Ulagim Sitesi Kooperatifi’nde
PTT ve calisanlari, Hizmet Sitesi Kooperatifi'nde, devlet kurumlarinda hizmetli
statiisiinde c¢alisanlar, Belde Kooperatifi'nde belediye c¢alisanlart yer almustir.
Egitimciler Kooperatifi de bu sosyal konut projelerine dahil olan &gretmenlerin,
okullarda ve milli egitimde ¢alisan memurlarin kullanimi i¢in tiretilmistir. 16 doniimliik
bir arazi tlizerine insa edilen Egitimciler Sitesi’nin ii¢ asamada tamamlanmistir.
Oncelikle 1985 yilinda kooperatiflesme siireci baslamis, 1987’nin son aylarinda bina
temelleri atilmis, 1994 yilinda ise binalar teslim edilerek oturuma agilmiglardir.

Egitimciler Kooperatifi toplamda her biri 55m? olan, islev olarak salon, mutfak, oturma
odasi, ¢ocuk odasi ve ebeveyn odasinin yer aldig1 216 bagimsiz boliimden olusan 4 katl
binalar seklinde insa edilmistir. Kooperatif genel kurul iiyeleri ve baskani Kemal
Giilarslan ile yapilan goriismeler neticesinde; Sitenin tamamlandiginda bdlgede toplu
tasimanin olmamasi sebebiyle ulagim sorunlari ve yine hizmet sektdriiniin bolgede
heniliz gelismemis olmasi sebebiyle temel gidaya ulasimda zorluklar yasandigi
bilinmektedir. Ataevler bélgesinin birkag yil iginde gelismesi ile bu sorunlar ortadan
kalkmistir. Egitimciler Kooperatifi teslim edildiginde ¢evre diizenlemesi yapilmamis,

yesil alan birakilmamistir. Sonrasinda kullanicilarin ¢abasi ile peyzaj diizenlemesi
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yapilmistir. Kooperatife yerlesen kullanicilar o giinlin tarihinde yeni yasam alanlari

hakkinda daha Once yasadiklar1 konutlardan daha konforlu ve iyi sartlara sahip

olduklarinmi belirtmislerdir.

Sekil 3.4. Dontiisiim 6ncesi Egitimciler Kooperatifi vaziyet plan1 goriiniimii (Egitimciler
Kooperatifi Arsivi)
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Sekil 3.5. Doniisiim 6ncesi Egitimciler Kooperatifi (Egitimciler Kooperatifi Arsivi)

.

Sekil 3.6. Doniisiim 6ncesi Egitimciler Kooperatifi (Egitimciler Kooperatifi Arsivi)

3.2.5. 2017 Yilinda Egitimciler Kooperatifi’nden Egitimciler Sitesi’ne doniisiim

1999 depreminden sonra Egitimciler Kooperatifi’'nde binalarda hasarlar olusmustur.
Niliifer Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 2005 yilinda deprem envanter
caligmast yaparak Egitimciler Kooperatifi’'nde yer alan 18 blok i¢in deprem hasar
raporu olusturmustur. Bu raporlara gore 6zellikle C blok ‘‘gd¢me riski yiliksek olan
binalar’® grubundadir (sekil 5.4). Kooperatifte oturan insanlarla yapilan goriismeler
sonucunda bu blogun tamaminin daireleri bosalttig1 bilgisine ulagilmistir. Daha sonra
oturan ailelerin bir kismiin bosalttif1 dairelere tekrar yerlesmeye basladigi ancak

cogunlugunun kiraya vermeyi tercih ettigi ifade edilmistir.
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Giliglendirme ¢aligmalarin1 yaygin oldugu 2009 yilinda Egitimciler Kooperatifini
olusturan binalarin giiclendirilmesi sitenin kullanicilar1 arasinda giindeme gelmis
malikler de gerekli ¢alisma icin istekli olmuslardir. 2011 yilinda olusturulan site genel
kurulunda alinan kararla giiclendirme c¢alismasi yapilmasina karar verilmistir. Giiniin
sartlarinda bir dairenin satig fiyat1 70 bin TL iken giiclendirme ¢alismalar1 i¢in daire
basina diisen iicret 30 bin TL olarak belirlenmistir. Giiglendirme isleminin maliyeti
kullanicilar tarafindan yiiksek bulunmus bu sebeple islem yapilamamistir. Sonrasinda
kooperatifin doniisiime dahil edilmesi giindeme gelmis yine ayni yil miiteahhitler ile
goriismeler yapilmis fakat itirazlarin ortaya ¢ikmasi ve miilk sahiplerinin arasinda
uzlagsmanin gerceklesmemesi sonucu kat miilkiyeti kanunu geregince goriismeler

sonuclandirilamamustir.

1

INSAAT MUHENDISLEREI OODASI
BURSA SUBEST

BINA DEPREM RISKI DEGERLENDIRME RAPORU
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On incaleme form no 45857
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Tassyic sistem - B.A.P,
Zemin sinify za
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DEGERLENDIRME

Yukanda adres bilgileri bulunan bina ile ilgili olarak yapdan degeriendirme
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Gogme riski yiiksek bir bina oldugu kanaatine vanimistir.
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tagryan binalann tespitine yaneliktic.

Sekil 3.7. Bina deprem riski degerlendirme raporu (Niliifer Belediyesi Arsivi)
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2011 yilinda miiteahhitlerle ilk goriismeler yapilmaya baslanmigtir. O dénemde
goriigiilen miiteahhit 5 kat iizerinden tabana yayilarak bir proje teklifi sunmustu. Ancak
kat miilkiyeti kanununa gore 1 kisi bile kabul etmediginde anlagsma yapilamadigi i¢in bu

goriismeler sonuglandirilamamastir.

2012 yilinda kentsel doniisiim yasasi ciktiktan sonra kooperatifin doniisiimii tekrar
giindeme gelmistir. 2015 yilinda Egitimciler Kooperatifi sitesi genel kurulda kentsel
dontisiim yapilmasi ile ilgili goriismeler gergeklestirilmis, 16 Ekim 2016 tarihinde site
yonetim kurulu kentsel dontisiime katilma kararini kesinlestirmistir. Kooperatif liyeleri
ve yliklenici firma arasinda dokuz blok insa edilmesi, yapilacak 216 dairenin miilk
sahiplerine, geriye kalan 136 dairenin ve diikkanlarin yiikleniciye kalmasi seklinde
uzlasma saglanmistir. Siteye havuz yapilmasi secenegi oylamaya sunulmus
kullanicilarin = %51°1 yapilmasini talep etmis boylelikle projeye havuz da dahil
edilmigtir. Taraflar arasinda uzlasma saglandiktan sonra Egitimciler Sitesi Kentsel
Dontlistim  Projesi, 2017 yilinda 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Kanunu, 5216 ve 5393 sayili kanunlar araciligiyla, Bursa Niliifer ilce

yonetimine verilen kentsel doniisiim yetkisi ile baslatilmis, Egitimciler Kooperatifi

binalar1 yikilmistir.

Sekil 3.8. Onerilen kentsel déniisiim projesi: Egitimciler Sitesi
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Sekil 3.9. Onerilen kentsel doniisiim projesi: Egitimciler Sitesi

Sekil 3.10. Onerilen kentsel déniisiim projesi: Egitimciler Sitesi
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4. BULGULAR ve TARTISMA

4.1. Kooperatif’ten Site’ye Kentsel Doniisiim Sonucunda Olusacak Degisimler

Kentsel donilisim uygulamalarinin fiziksel bir yenilemenin Otesinde kullanicilarin
fiziksel ve psiko-sosyal gereksinmelerine cevap veren nitelikler tasimasi, olumlu
sonuglar vermesi amaclanir. Fakat daha 6nce de belirtildigi gibi Tiirkiye’de ve Bursa’da
gerceklesen uygulamalarin hedeflenen amaclara tam olarak ulasamadigr goriilmiistiir.
Bu Boélimde ise Egitimciler Kooperatifi’nin Egitimciler Sitesi’ne doniisiimii i¢in kabul
edilen projenin tamamlandiginda meydana gelecek degisimler kentsel doniisim
Olciitleri baglaminda fiziksel, sosyal ve ekonomik yonden ele alinacak, olusabilecek

sorunlar tespit edilmeye ¢alisilacaktir.

4.1.1. Fiziksel degisimler

Egitimciler Kooperatifi 4 katli 18 blok toplamda 216 daireden olusurken, doniisiim
sonrast 11 katli 9 blok toplamda 352 daire olacak sekilde planlanmistir. Egitimciler
Kooperatifi’nde en fazla yiikseklik (h.max) 15.50 metredir. Doniisiim projesinde ise cati
kotu 35.40 metre olarak belirlenmistir. Doniisim Oncesinde bina islevleri sadece
konuttan olusmakta iken donilisiim kapsaminda bloklar diikkdn ve konutun beraber
diislintildiigi karma yap1 tipolojisinde projelendirilmistir. Kabul edilen projede
dairelerin metrekareleri toplamda 30 m?artmis, kat yiiksekliginin artmasina ragmen,
taban alaninda yaklasik 1300 m? artis olmustur. Déniisiim igin teklif edilen proje ile;
blok sayisi, yesil alan, bloklar aras1 mesafe azalmis, bina ylikseklikleri artmigtir, eski

projeden farkl olarak spor alanlar1 eklenmis, otopark alani (352 araclik) artmustir.
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Cizelge 4.1. Mevcut proje ve Onerilen projeye ait verilerin karsilastiriimasi

Doniisiim Oncesi | Doniisiim Sonrasi

25ROl G UG Egitimciler Kooperatifi | Egitimciler Sitesi

Toplam Blok Sayisi 18 Blok (7 Bina) 9 Blok

Toplam Blok Taban Alam | 4370 m? 5838 m?

Bloklar Arasi1 Mesafe 10-15 metre 8-10 metre

Yesil Alan Yaklagik 1500 m? Yaklasik 1190 m?

Otopark Acik Acik-Kapal

) Cocuk ve yetiskin

Ilave Donatilar Kamelya havuzu, spor alani,
kamelya

Blok Yiiksekligi 15,50 metre 35,40 metre
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Sekil 4.1. Egitimciler Kooperatifi kat plani

Egitimciler Kooperatifi’'nde her katta 3 daire bulunmakta, daireler 55 m? emsal, 72 m?
briit alana sahiptirler. Onerilen doniisiim projesinde her katta 4 daire bulunmak {izere

daireler 88 m? emsal, 132m? briit alana genisletilmistir.
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Sekil 4.2. Onerilen kentsel déniisiim projesi Egitimciler Sitesi kat plan

Egitimciler Kooperatifi’nde her blokta 15 adet 3 farkl tipolojide daire bulunmaktayken
Egitimciler Sitesi’'nde her blokta aymi tipolojiye sahip toplam 40 adet daire
bulunmaktadir. Sekillerde yer alan planlar incelendiginde Kooperatif’te tek adet
merdiven ve asansOr yer alirken Egitimciler Sitesi’nde 2 adet asansor, 1’1 yangin kagisi

icin ayrilan toplam 2 adet merdiven bulunmaktadir.

Cizelge 4.2. Mevcut proje ve Onerilen projeye ait kat planlarinin karsilastirilmasi

a Egitimciler Egitimcile‘-r %itf st
Mekan Kooperatifi Kentsel D_on_usum
Projesi
Salon 18 m? 26 m?
Mutfak 8 m? 11 m?
Yatak Odas1 8 m? 16 m?
Cocuk Odas1 6 m? 10 m?
Oturma Odas1 7 m? 10 m?
Banyo 3m? Sm?
Balkon 4,5 m? 15 m?
Toplam 54,5m° 93 m?
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Sekil 4.3. Egitimciler Kooperatifi ve Egitimciler Sitesi Daire planlari

Doniisiim 6ncesi daire planlar1 donilistim sonrasi planlarla karsilastirildiginda odalarin
biiyiikliiklerinin tablodan da anlasilacagi iizere arttigi goriilmektedir. Bunun yaninda

doniisiim projesinde ebeveyn banyosu eklenmistir.

Egitimciler Kooperatifi’nin doniisiimiiniin gerceklesmesi icin tesvik edici en temel
unsurun fiziksel kdhnemenin yani sira insan hayatini tehdit eden deprem faktorii oldugu
sdylenebilir.1996 yilinda Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan yayimlanan Deprem
Bélgeleri haritasinda Bursa’nin biiyiik bir boliimii, Niliifer ilgesinin ise tamam 1.

Derece deprem bolgesinde yer aldigi goriilmektedir (http://www.deprem.gov.tr). 1999

depremi sonrasi Egitimciler Kooperatifi'nde binalarda hasarlar olugmustur. Niliifer
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 2005 yilinda yaptigi deprem envanter
caligmalarinda Egitimciler Sitesinde yer alan 18 blok i¢in bina rapor hazirlanmis,
sitedeki binalar {i¢ gruba ayrilmistir. 1. Grup; gogmeye karsi giivenli oldugu kanaatine
varilan yapilardan, 2. Grup; binalarin hasar gorebilecegi, giiclendirmenin uygun olacagi
yapilardan, 3. Grup ise go¢me riski yiiksek olan yapilardan olugmaktadir. Egitimciler
sitesinin analizi sonucunda; binalardan 2’si 1. grupta hasar gormeyecek, 12°si 2. grupta
hasar gérme ihtimali olan ve detayli analiz gerektiren, 4’ii ise 3. grupta can gilivenligini

tehlikeye sokacak diizeyde agir hasar gorebilecek bina olarak degerlendirilmistir.
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Sekil 4.4. Egitimciler Kooperatifi Envanter Calismasi1 Risk Analizi (Niliifer Belediyesi

Arsivi)

Niliifer Belediyesi arsivinden yararlanilan risk analizi gorseline gore yesil alanlar

giivenli binalar1 (1. Grup)

binalar1 (2. Grup) ve kirmizi alanlar da riskli binalar1 (3. Grup)

ifade etmektedir. Sar1 alanlar detayli analiz gerektiren

ifade etmektedir.

Sekilde goriildiigi gibi Egitimciler Kooperatifi’nde en ¢ok hasar1 C blok almustir.
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Sekil 4.5. Egitimciler Kooperatifi Deprem Risk Veri
Belediyesi Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii, 2005)
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Dontisiim kapsaminda Onerilen proje Niliifer Belediyesi tarafindan resmi gazetede
yayinlanan 18 Mart 2018 deprem yonetmeligine uygun olarak hazirlanmistir. Onerilen
projenin insa edilmesi ile depremde dogacak riskler azaltilacak ve gerekli onlemler
alinmis olacaktir. Bunun yani sira Onerilen projenin maliklerin yasan standardini
yiikselten baska getirileri de olacaktir. Bolgede kohnemenin kaldirilmasi fiziksel gevre
ve yasam kalitesi agisindan olumlu gelismelerdir fakat giiniimiiz sartlarinda kent
planlamasinda dikkate alinmasi gereken baska kavramlarda vardir. Bu kavramlar
icerisinde ¢evre de yer almaktadir, buna bagli olarak siirdiiriilebilirlik karsimiza
cikmaktadir. Sirdiiriilebilir kentlesmelerde, dogal kaynaklarin tiiketilmeden en verimli
sekilde kullanildig, araziye yatayda degil diiseyde yerlesildigi, yesil alanlarin arttig1 ve
yasanabilir nitelie sahip mekéansal tasarimlarin gergeklestirildigi yerlesimler
olusturmak hedeflenir. Bu baglamda siirdiiriilebilir kentsel gelismenin ideal olarak
saglanacagi kentlesme modeli olarak kompakt kent modeli ortaya c¢ikmaktadir.
Kompakt kent modelinde kentlerin daha kisitli mekanlarda, daha yiiksek yogunluklu
konut alanlarina, karisik arazi kullanimlarina ve az enerji tiikketimine olanak verecek
bicimde yeniden tasarlanmasi temel amactir (E.Tosun,2013). Mimar Sinan Giizel
Sanatlar Universitesi ve T.C. Cevre Sehircilik Bakanlig1 ortak ¢alismas olan ‘“Kentsel
Mekansal Standartlarin Gelistirilmesi’’ adli calismada kompakt kent olusturabilmek igin
kentsel alanda yogunlugun 150 kisi / hektar olmasi1 gerektigi belirtilmistir (Kentsel
mekansal Standartlarin Gelistirilmesi). Kompakt kent modelinde; yiiksek yapilar insa
ederek taban alanlarinin azaltilmasi buna bagli olarak yapilar aras1 mesafeleri arttirmak,
giines enerjisinden maksimum yararlanmak ve fonksiyonlarin ihtiya¢ duydugu farkh
diizey ve nitelikteki 151k kaynaklarin1 saglayabilmek amaclanmaktadir (Kentsel
mekansal Standartlarin = Gelistirilmesi). Egitimciler Kooperatifi ortalama 864,
Egitimciler Sitesi ise ortalama 1408 kisiye oturum saglayacak olacak sekilde
tasarlanmistir. Mekansal standartlar baglaminda doniisiim 6ncesi ve sonrasinda oranlar,
Egitimciler Kooperatifi, 864 kisi /1,6 hektar, Egitimler Sitesi 1408 kisi /1,6 hektar
seklindedir. Egitimciler Kooperatifi 18 bloktan 7 bina, Egitimciler Sitesi 9 blok 9 bina
olarak tasarlanmis, kat sayis1 4’ten 11°e yiikselmistir, toplam taban alani 3300 m?’den,
4320 m? ye ¢ikmstir. Onerilen doniisiim projesinde blok sayis1 azaltmis fakat taban

alan1 arttirllmistir buna bagli olarak yapilar aras1 mesafe azalmistir. Yapilarin birbirine
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yaklagsmasi yiiksek yapilasmanin sagladigi 1s1 enerjisi tasarrufundan faydalanmayi

mimkin kilmamaktadir.

Arazide diisey yerlesim ile bloklar aras1t mesafe artmis fakat bagimsiz boliim sayisinin
artmasina bagli olarak bu alan otopark ihtiyacim1 karsilamak icin sert zemin olarak

diizenlenmistir. Bu uygulama sonucunda doniisiimde Onerilen proje ile bagimsiz bolim

basina diisen yesil alan %50 oraninda azalmis, yesil alanlarin betonlastirilmistir.

Sekil 4.7. Dontlisiimden once ve sonra gblge boyu (Golge yonii galismasi saat 16.15
giines yoniini ifade etmektedir.)

Sekillerde gorildigi gibi dontisiim oncesi projede blok yiiksekligi 15.50 m ve binalar

arast mesafe 10-14 m iken; Onerilen projede blok yiiksekligi 35.50 m ve binalar arasi
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mesafe 8-10 metredir. Tabloda goriildiigii iizere doniisiim sonrasi kat yiikseklikleri ile
binalar aras1 mesafe oran1 %35 oraninda azalmistir. Degerler kiyaslandiginda onerilen
donilisim projesinde bloklar eskiye kiyasla birbirilerinin giines alimini daha ¢ok

engellemektedirler.

Cizelge 4.3. Kat Yiiksekligi ile Bloklar Aras1 Mesafe Orani

Kat Yiiksekligi Bloklar arasi Mesafe Orani

16
14
12
10
8
6
4
2
0
EGITIMCILER EGITIMCILER SITESI
KOOPERATIFI KENTSEL DONUSUM
PROJESI

B Kat YUksekligi  ® Bloklar Arasi Mesafe

Dontisiim, kent parcalart arasinda yogunluk degisimi ve ulasim acisindan ele
alindiginda onerilen projede bagimsiz boliim sayisinin %60 artmis olmasi trafigi yogun
olan bolgeyi daha da yogun bir hale getirecektir. Kent; sanayilesme oncesi merkezde
yogunlasirken, sanayi alanlarinin ve Uludag Universitesi’nin (1975) kurulmasiyla
birlikte sehrin dogu ve bat1 yoniinde yayilmistir (Tekeli 2003). Bu yillarda konutlagsma
da batida gelismeye baslamistir. Birgok is merkezi, alisveris merkezleri, sosyal alanlar,
kafe ve restoranlar, Niliifer bolgesinde hizla artmistir. Kentsel doniisiim sonrasi
Egitimciler Sitesi’nde kat adediyle birlikte konut sayisinin artmasindan dolayi, Bati
bolgesine kayan yogunluk, kentsel doniisiim projeleriyle birlikte bu bolgede daha da
artmis olacaktir. Bu baglamda sehrin dogu ve merkez kesiminden, sanayi bolgesi ve
ticari alanlara ¢aligmaya gelen kesimin olusturdugu trafik yogunlugunun da batiya

kaymasi beklenmektedir.
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4.1.2. Ekonomik Degisimler

Egitimciler Kooperatifi’nin yapildigr 1985 yilinda memur sinifinin ekonomik durumu
ortalamanin altindaydi (Milli egitim dergisi, say1 163 giliz 2003) ve o giiniin sartlarinda
kooperatif sistemi dar gelirli memurlarin konut sahibi olabilmesi i¢in en ideal sistemdi.
Fakat zamanla bolgenin sanayi ve ticaret agisindan gelismesi, konut fiyatlarinin artmasi
gibi nedenlerle kooperatifin sundugu imkanlar istenilen yasam kalitesi i¢in yeterli
gelmemeye baslamistir. Bu baglamda 6nerilen doniisiim projesi ele alindiginda, konut
metrekarelerinin  arttig, kullanilacak tim donatilarin yiiklenici sdzlesmesinde
belirtildigi iizere daha kaliteli siniftan secilecegi, site i¢i sosyal alanlarin arttirilacagi ve
spor tesislilerinin kurulacagi, ticari alanlarin eklenecegi goz 6niinde bulunduruldugunda
bu faktorlerin kullanicilarin yasam kalitesini olumlu bir sekilde etkileyecegi agiktir.
Onerilen projede konuta ek olarak eklenen ticaret alanlarinin da yapilacak olmas: site
icinde ve bolgede yeni is imkanlar1 ve gelir kaynagi saglamasi, iiretilen yeni konutlarin
satilmas1 veya kiralanmasinin ekonomiye canlilik getirmesi beklenmektedir. Ayni
zamanda ¢ogunlugu konuttan olusan Ata Bulvari’nda eklenen ticari alanlarla islevin
cesitlenmesiyle beraber ticareti hareketliligin artmasi, ekonomik kazan¢ imkanlarinin

dogmasi beklenmektedir.

4.1.3. Sosyal Degisimler

Doniistim sosyal olarak ele alindiginda da daha 6nce Dikmen Vadisi Projesinde veya
bagka projelerde yasanmis olan sorunlarin ortaya ¢ikacagi goriilmektedir. Yerinde
doniistimiin  gerceklestirildigi projelerde bolgede yasayan insanlarin yerlerinden
edilmemesi amaglansa da ¢ogu zaman bu ¢aba eski sosyal dokunun tahrip olmasini
engelleyememektedir. Doniisiim sonrasi olusturulan seckin mekénlara yerlesen yeni
komsular1 ile uyum igerisinde ayni1 ortamda yasayamayan eski kullanicilar, eski sosyal
iligkileri yeniden bulabileceklerini umduklar1 yeni yerlere go¢ etmeye, eski yasam
alanlarini terk etmeye baslarlar. Bir tiir mekansal dislanma ile sonuglanan doniisiimlerde
yasanan bu problemin temel sebebi ekonomik yetersizliktir. Beraber yasamaya basladigi
insanlarla ortak giderleri dahi karsilamakta zorlanan eski kullanicilar i¢in yasadiklari

bolgeyi terk etmekten ve kendi gelir gruplarina mensup insanlar ile beraber yasamaktan
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bagka c¢are kalmamaktadir (Akalin 2016). Egitimciler Kooperatifi'nde yasayanlar,
benzer meslek gruplarina mensup, uzun yillardir bir arada yasayan ve birbiri ile iletisim
igerisinde bulunan bir gruptur. Doniisiimle beraber bu gruba disaridan kiraci veya ev
sahibi olarak yeni katilacak kimselerin farkli sosyal gruplardan ve gelir seviyesinden
olmast muhtemeldir. Bu durum sitede birbirinden bagimsiz gruplarin olusmasina, eski

kullanicilarin mekansal olarak dislanmasina neden olabilir.

4.2. Egitimciler Kooperatifi Doniisiimii Siirecinde Son Durum

16 Ekim 2016 tarihinde Egitimciler Kooperatifi iiyelerinin tamami uzlagarak kentsel
dontisiim yapilmasini kabul etmis, yliklenici firmalarla anlasma saglanmis, Egitimciler
Sitesi Kentsel Doniisiim Projesi, 2017 yilinda 6306 Sayili Kanun ile baglatilmig, 18
bloktan olusan Egitimciler Kooperatifi binalar1 yikilmistir. Ancak doniisiim projesi
baslamadan durdurulmus, yikilan binalar yerine heniiz donlisim  projesi

uygulan(a)mamistir. Durumun bu sekilde gelismesinin 4 sebebi vardir:

e 0,50 Emsal Artis1 kararma iliskin Mimarlar Odas1 ve Sehir Plancilar1 Odasi
Bursa Subelerince ac¢ilan davalar,

e Malikler arasinda uzlagsma saglanamamasi,

e Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Y&netmeliginin yiiriirliikten kalkmas1 ve Tip
[mar Yénetmeliginin uygulanmaya baslanmast,

e Yiklenici firma ile uzlasmaya varilamamasi.

2017 Subat ayinda Akademik Odalarin kentsel dontisiim sonucunda 0,50 emsal artisiyla
alakal1 olusacak yogunluk artis1 ve sosyal donati alanlar1 terkine uyulmamasi sebebiyle
dava agmasi siireci uzatan faktorlerden bir tanesidir. Egitimciler Kooperatifi’nin imar
durumuyla ilgili iki tane mahkeme ag¢ilmis ve ikisi de devam etmektedir. Ancak
Egitimciler Kooperatifi donilisiim projesinde bakanligin istemis oldugu sosyal donati
alani terkleri yapilmigtir. 2017 Eyliil’ de Bursa idare Mahkemeleri aleyhte karar vermis,
sonra Biiyiikk Sehir Belediyesi tarafindan Istinaf Mahkemesi’ne temyize tagimmis

temyizdeki dava 2 senedir devam etmektedir.
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Egitimciler Kooperatifi kentsel doniisiim siirecinde 216 daireden vefat edenlerin
hissedarlar1 ile birlikte 252 hissedara ulasilmis, ortak karar kurulu toplantisinda bu 252
hissedardan 249°u kentsel doniisiim projesi i¢in imza atmistir. Kat miilkiyeti kanununda
216 imza yeterli iken, 6306 sayili kanunda arsa maliki olan pay ortaklig1 olan herkesin
oyu gegerli olmaktadir. Bu durumda tiim hissedarlarla anlagsma saglanmadiginda
dontigiim siireci tikanmaktadir. 2/3 ¢ogunluk saglandiginda Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan kamulastirma s6z konusudur ancak bu durum Fikirtepe vb.
projelerde de gortldiigii tizere siireci uzatacagi i¢in malikler Oncelikli olarak kendi
aralarinda uzlagsmaya c¢alismiglardir. 252 hissedardan imza vermeyen 3 malik
bulunmaktadir. Bunlardan bir tanesi vasi davast devam eden bir kat malikidir. Varisleri
dontisiim silirecinde dava agmistir ve bu dava 8-9 ay gibi silire devam etmistir. 2017
Eyliill ayinda doniistimii kararlastirilan ve binalar1 yikilan Egitimciler Kooperatifi bu
davalardan dolayr Haziran ayma kadar yapilamamistir. Bu siire zarfinda 2018 Ocak
ayinda yirirliige giren tip imar yonetmeligi uygulanmaya baslamistir. Bu yonetmelik
kapsaminda onceki imar yonetmeligindeki gibi dubleks daire yapabilme imkani ortadan
kalkmis ve dairelerin net, briit alanlar1 azalmistir. Bu durum yiiklenici firma acisindan
sorun olusturmus, kat malikleriyle daha Once anlagma yapilan biiylikliikte daireler
yapilmasini imkansiz hale getirmistir. imza vermeyen kat maliklerinden digeri ise
Egitimciler Kooperatifi kentsel doniisim siirecinde donilisim projesi kapsaminda
anlagma imzalayan ve daha oncesinde Kooperatiften daire satin alan yiiklenici firma
ortaklarindan biridir. Tip Imar Yénetmeligi uygulanmaya basladiktan sonra daha &nce
anlagilan biiytikliikte daire teslimi s6z konusu olmayinca yiiklenici firma ile kat
malikleri uzlasamamustir. Firma ortaklarindan birinin ayn1 zamanda kat maliki olmast
durumu daha da ¢ikmaza sokmus, kat miilkiyeti kanununu suiistimal ederek ytiklenici
firma ve kat malikleri arasindaki anlasmay1 lehine ¢ekmedigi siirece doniisiim i¢in imza
vermemistir. Bunun yami sira anlagmaya varilamayan bir diger malik, dairesinin
konumunu begenmedigi ve daire degisikligi talebi yiiklenici firma tarafindan kabul
edilmedigi i¢in bugiin dahi halen imzasini atmamaistir.

Sozlesmede, ’biitiin kat malikleri tarafindan imzalar atilirsa yiiklenici firmanin bina
yapim siireci baglar’’ ibaresinden dolay1 kentsel doniisiim uygulamasi baslayamamastir.
Bu kisilerin imza eksikligi, projeye ruhsat alinmasinda, imar durumu ve terk iglemi igin

engel teskil etmektedir.
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2018 Mart ayinda devletin maliklere doniisiim siireci i¢in kira yardimi baglamis, 18 ay
siiresince Eyliil ayina kadar devam etmistir. Kira bedelleri Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan belirlenmektedir. Bu miktar Istanbul, Ankara ve Izmir i¢in ayr1, Bursa’nin da
icinde bulundugu kentler i¢in ayr1, diger kentler icin ayr1 olacak sekilde kentlerin rayi¢

kira bedelleri gz 6niinde bulundurularak belirlenmektedir.

19 Ekim 2019‘da ¢ikan imar yonetmeligi degisikligi kapsaminda biitiin kat malikleri
sOzlesmeyi imzaladiktan sonra yiiklenici firma ingaata baglamadiysa kat malikleri Cevre
ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ ne basvuruda bulunarak soézlesmeyi tek tarafli fesih
edebilme hakkina sahiptir. Ancak Egitimciler Kooperatifi’'nde sézlesme yapilamadigi

icin kat malikleri bu degisiklik kapsaminda hak talep edememektedirler.

Bursa Biiyiikk Sehir Belediyesi Akademik Odalar’in ag¢tigi davalar ve Egitimciler
Kooperatifi'nde oldugu gibi anlasmazliklar sonucu ortaya ¢ikan magduriyetleri
kaldirmak i¢in yonetmelige gegici maddeler eklemistir. Gegici 3a maddesine gore riskli
yapt ilan edilmig, ruhsat bagvurusunu yapmis, 2/3 c¢ogunluk saglanmis ve noterden
Imzasi olan kentsel doniisiim projeleri eski yonetmelik iizerinden devam edebilecektir. 1
Ekim 2018’e kadar malikler tarafindan ortak karar protokolii imzalayan doniigiim
projelerin yapimina devam edilebilmistir. Ancak Egitimciler Kooperatifi liyeleri 2/3
cogunlugu saglamis olsa da 1 Ekim’ e kadar noter huzurunda sozlesme
imzalamamislardir. 1 Ekim’den sonra sdzlesme noter huzurunda imzalanmis ancak tarih
gectigi icin eski yonetmelikten faydalanilamamis, doniisim projesi yine uygulamaya
baslanamamistir. 3a maddesi eklenmeden Oonce 1 Ekim’ e kadar noter huzurunda
imzalanan ortak protokol sartt bulunmamaktaydi. Egitimciler Kooperatifi doniistimi
icin anlasma imzalanan yiiklenici firmanin bu maddeye vakif olamamasi sebebiyle bu
tarihten Once imzalar atilamamistir. Bu siirenin 1 Ekim’ e kadar simirlandirilmasi
konusunda kooperatif iiyeleri tarafindan yeni bir dava agilmis ancak bu dava da heniiz

sonuglanmamustir.

Sonug olarak yukarida bahsedilen doniisiim siirecini etkileyen farkli nedenlerden dolay1

Egitimciler Kooperatifi, Egitimciler Sitesi’ ne doniisememekte, hukuki siiregler gittikce
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daha da karmasik bir hal almakta, kat malikleri yikilan binalar1 sebebiyle kirada
oturmakta, devlet eliyle yapilan kira yardiminin da bitmesi nihayetinde maliklerin
magduriyetleri devam etmekte ve tiim bunlarin yaninda yillardir beraber yasadiklari

insanlarla komsuluk iligkileri de zarar gérmektedir.
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5. SONUC

Bu ¢alismada kentsel doniisiimiin son yillarda Bursa niliifer ilgesinde daha da yaygin
hale gelmesinin ardindaki nedenler ve doniisiimiin Ataevler bdlgesinde bulunan

Egitimciler Kooperatifi 6zelinde ne sekilde basladigi ve nasil ilerleyecegi ele alinmstir.

Kentsel doniistim kavraminin iilkemizde ve diinyada ortaya ¢ikis siireci ve bu siirecte
kentsel donlisime duyulan gereksinimler belirtilmistir.  Kentsel —doniisiim
uygulamalarinin boyutlari (fiziksel, ekonomik, sosyal) ortaya konmus ve bu kapsamda
tilkemizde yasanan sorunlar ifade edilmistir. Ayrica genel itibariyle kentsel doniisiim
uygulamalarindaki kanunlar ve stratejiler ortaya konulmustur. Kentsel doniisiimiin
kavramsal ifadesi, iilkemizde ve diinyada yasanan sorunlar, hukuki ve stratejik
yaklagimdan kaynaklanan eksiklikler, kentsel donlisime farkli bakis agilartyla
bakilmasin1 gerektirmis; ayrica kentsel doniisiimiin boyutlarinda (sosyal, ekonomik,
planlama ve tasarim, hukuksal, vb.) ortaya ¢ikan sorunlarin uygulanan projelerde nasil
coziilerek basarinin saglanacagi konusunda bir yaklasima gerek duyulmustur. Bu
calismada, oOncelikli olarak kentsel doniisiime stratejik agidan farkli bir yaklagimla
yonelmeye calisilmistir. Aslinda kentsel doniisiimiin iskeletini olusturan ‘doniigiimiin
boyutlar’ bu ¢alismada ¢ok amacgli yaklasim niteliginde ele alinmistir. “Eger kentsel
donlisim  uygulamalarinda basariya ulasilmak isteniyorsa, kentsel doniisiim
uygulamalarina ¢ok boyutlu yaklasilmalidir” sonucuna ulagsmak, calismanin temel
problemini olusturmaktadir. Bu amaglar fiziksel, ekonomik ve sosyal hedefler olmak
lizere ayrilmistir. Bursa kenti kentsel donilistim alani iizerinde, ¢cok amagh yaklasimla
yapilacak bir uygulamada basarmin saglanmasi yoniinde hedefler belirlenmeye
calistlmigtir. Bu amagla 6nce uygulanmis ya da hala devam eden kentsel doniisiim
uygulamalar1 tespit edilmistir. Bu uygulamalar tespit edilirken uygulamalarin
Tirkiye’den ornekler olmasina ve bu orneklerin Bursa kenti kentsel doniisiim uygulama

alanina benzer Ol¢ekte ya da benzer sorunlari igeren nitelikte olmasi saglanmaistir.
Kentsel doniisiim olgusu, Tiirkiye’de, Birlesik Devletler’de ya da Bati Avrupa’da

oldugu gibi eski bir gegmise sahip degildir. 1980’11 yillarda giindeme gelen fakat asil

etkisini 2000’li yillarda gosteren kentsel doniisiim, giiniimiizde kentsel alana iliskin
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yapilacak planlanmalarda sz sahibi bir noktada bulunmaktadir. Eski sanayi alanlarinin
degerlendirilmesi, kentsel alanda olusan ¢okiintli bolgelerinin  eski iglevine
kavusturulmasi, tarihi alanlarin aslina uygun olarak korunmasi, miidahaleyi gerektiren
baslica unsurlar olarak karsimizda durmaktadir. Bunlara ek olarak 1999 Marmara
depremi, ardindan yasanan 2011 Van depremi ve olasi deprem risklerinin giindemde
kalarak 6neminin vurgulanmasi yeni bir olguyu aktdér yapmistir. Bu kapsamda ¢ikarilan
6306 sayili Kanun ile taglandirilan bu siireg, bir baska sorun alanin1 da beraberinde
getirmistir. Kentsel doniisiim olgusu ele alinirken dikkat edilmesi gereken hususlardan
bir tanesi de, doniisiim siirecinin Tiirkiye’nin en 6nemli ekonomik c¢arklarindan bir
tanesi olan ingaat sektori ile olan iligkisidir. Kentsel doniistim projeleri tiretilirken, bazi
ekonomik, sosyal ve mekansal beklentiler mevcuttur. Kentsel alanda yapilacak
miidahaleler yoluyla kenti yapilacak ekonomik yatirimlar ve is olanaklar1 agisindan
cazip hale getirmek, ortaya gikarilacak yeni firsatlarla igsizligi azaltmak, donilisiimiin
ekonomik beklentileridir. Yerel yonetimlerin ¢okiintli bolgeleri gibi sosyal diglamanin
oldugu alanlarda iiretecegi projeler eliyle icermenin gerceklestirilmesi, konut
kalitesinin, altyapt ve c¢evre unsurlarinin iyilestirilmesi ve dogayla barisik, katilimin
saglandigi, sosyal adaleti gergeklestirecek genis kapsamli gelisim de sosyo-mekansal

beklentileri olusturmaktadir.

Sonu¢ olarak, kapitalist tiretime eklemlenmede yasanan gecikmeye paralel olarak
Tiirkiye’de yasanan kentsel doniisiim Avrupa'daki siirecin gerisinde kalmgtir. Ozellikle
de, 18. yiizyilin son ¢eyreginde, Bati Avrupa'da sermaye smifinin da destegiyle
baslayan kentsel yenileme calismalar1 her ne kadar cumhuriyetin ilk yillarinda iilkenin
yeniden yapilandirilmasi kapsaminda devlet eliyle kentleri modernlestirilmesine yonelik
planlar ile uygulanmigsa da, Tirkiye'de 1980 sonrasinda devlet destekleriyle ozel
girisimciler tarafindan ve 2000 yili sonrasinda da dogrudan devlet tarafindan (TOKI ve
belediyeler) kentsel doniisiimler gerceklestirilmistir. Fakat yik-yap yaklagimi aynen

korunmustur.
Kentsel doniistim projeleri ile kentsel mekanlarda farkli nedenlerle ortaya ¢ikan fiziksel

sorunlarin ortadan kaldirilmasi, uygulama alanmma goére kullanilmayan veya ¢okiintii

alanina doniligmiis bolgelerin kente kazandirilmasi amaglanmaktadir. Ancak kentsel
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dontisiim projeleri planlanmasindan, uygulanmasina kadar uzun zamanli bir siirecte
ortaya ¢ikmakta, iyi bir planlama ve uygulama yapilmazsa, sosyo-Kkiiltiirel ve ekonomik
sorunlara neden olabilmektedir. Bu nedenle sosyal doniisiim projelerinin, doniisiim
yapilacak alanda yasayan bireylerin goriisleri alinarak, planlanmasi ve uygulanmasi
projenin en az sorunla hayata gecirilmesi acisindan biiylik 6nem arz etmektedir.
Ulkemizde kentsel doniisiim fiziki mekanimn olusturulmasindan Steye gecememis, kenti
bir biitiin olarak ele almadan kismi alanlarin doniistiiriilmesine ¢alisilmistir. Bu nedenle

basaril1 bir kentsel doniisiimden bahsedilememektedir.

Egitimciler Sitesi kentsel doniisiim projesi, depreme dayanikli, bolgede ekonomik
yonden zayif olan halkin konut sorununun ¢oziilmesini ve yasam seviyesinin
yiikselmesini, zarar goren evlerin yenilenmesini ve daha konforlu giivenli yasam
mekanlarmin  sunulmasin1  hedefleyen biinyesinde karma fonksiyonlu yapilar
bulunduran, yiiklenici firmanin taleplerine karsilik verebilen bir proje olarak
tasarlanmistir. Bununla birlikte bu donlisim projesi kent bazinda yapilan bir
dontisiimden ziyade parsel bazinda bir doniisiim projesidir. Bu anlamda iilkemizde
dontisiim projelerinde genel olarak goriilen kentin pargali gelisimi sorunu Egitimciler
Sitesi dontisim projesinde de goriilmektedir. Sehircilik surasmin 2017 bildirgesi
kararlar1 g6z 6niinde bulunduruldugunda, Egitimciler Sitesi kentsel doniisiim projesinde
“Biitiinciil planlama ilkesi g¢ercevesinde bina bazli doniisiimiin yani1 sira alan bazl
doniistimiin tesvik edilmesi suretiyle sosyal donati1 alanlarina, planl altyapiya ve yesil

29

alanlara sahip nitelikli yasam alanlar1 olusturulmalidir.”” ilkesi benimsenmek istenmis
ancak tam anlamda bu saglanamamistir. Mevcut sosyal yapinin bazi ihtiyaclari goz
oniinde bulundurulmus, ancak gayrimenkul odakli ve emsal artisina dayali bir
yaklagimdan uzak kalamamis, yasam-toplum-gevre tigliisiinii 6n plana alamamustir.
Projenin yapis1 burada bahsi gecen yesil sehir yaklasimindan uzak konumdadir. Ayrica
proje silireci boyunca yasanan anlasmazliklar, hukuki sorunlar, imar degisiklikleri
sebebiyle proje hayata gegirilememis, heniiz uygulamaya baslamadan sosyal problemler
ortaya ¢ikmistir. Tarihsel olarak eskiye dayanan bir cografyada bulunmamiza ve toplum

olmamiza ragmen, goclerle artis gosteren kent niifusu, kentli davranislar gostermeyi

basaramamis, toplumsal olarak da bu doniisiim saglanamamuistir.
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