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OZET

Kentler ilk ortaya ¢iktiklarindan itibaren birgok sebeplerden dolayi buyik yikimlara
ugramis olup, yenilenme ya da donlsiim sorunuyla karsi karsiya kalmislardir.
Kentsel alanlarin kalitesini yukseltmek, kentsel baglantilari kurmak, kentlinin yasam
haklarina yonelik firsatlar yaratmak, dogal kaynaklari dogru kullanabilmek ve
yonetmek, sdrddrdlebilir kararlar ile bu yapilandirmayi olusturabilmek kentsel
planlama yaklasimlariyla mimkin olmaktadir.

Diinyada ve Turkiye'de farkli uygulama yontemleri olan cesitli kentsel donisim
modelleri uygulanmakta ve onerilmektedir. Kentsel dénusim modellerinde "yerinde
ve katilimci” planlama anlayisi, demokratik ve katilimci bir toplumun gelismesini,
seffafhigi, diyalogu, esitligi saglamada ¢ok énemli bir etkendir. Katilimcilik anlayisi
kentsel donlstmlerin  planlama ve uygulama asamalarinda olduk¢a ihmal
edilmektedir. Kentsel dénusim uygulamalarinin tek bir Kisi, kurum ya da kurulus eli
ve anlayisiyla gerceklesmesi, bircok sikinti olusmasina da sebep olmaktadir.
Planlama ve wuygulama sirecine yerel halk, sivil toplum kuruluslar ve
akademisyenler dahil edilerek cok aktorli bir katihm saglanmasi gerekmektedir.
Bugine kadarki deneyimler, kentsel donlsiim projelerine yerel halkin dahil
edilmesinin, basariya ulasmada 6nemli adimlardan biri oldugunu gostermektedir.

Kentsel dénusiim, son on yilin ana konusu “katilim” ilkesi tizerinde yogunlasmistir.
Yerel kosullarin projeyi bicimlendirmesi, yerel aktorlerin siirece katki saglayarak
projeye yobn vermesi gibi etmenler katilm ilkesini sekillendiren aracglardan
bazilaridir. Yerinde ve katilimci bir donlsim icin, projenin uygulanacagi alanda,
yerel halka yonelik bir ¢alisma olmasi "yere baglhlik" ilkesi acisindan 6nemli bir
etkendir. Katilimci bir kentsel donlsiim projesi gerceklestirilirken, kamu 6érgutleriyle
ve yerel halkla bilgilendirici toplantilar, anketler ve referandumlar yapilmasi, gecici
ishirlikleri olusturulmasi, danismanlik meclisleri kurulmasi "katihmcilik™ ilkesinin
ilk asamasi acisindan gereklidir.

Diinyada uygulanan kentsel déntistim projeleri cogunlukla rant odaklidir ve bu rantin
cogu zaman eski mulk sahiplerden ziyade yeni milk sahipleri tarafindan paylasiimasi
s0z konusudur. Uygulanan projelerin yarattigi kent ve miulkiyet hakki ihlalleri,
kentsel doku kaybi, surdirilebilirlik acisindan yetersizlik gibi sorunlar "yerinde ve
katihmcr dondsum™ kavraminin giindemdeki yerini ve 6nemini daha c¢ok aciga
cikarmaktadir.

Bu calisma; Istanbul ili Kagithane 6rneginde “kentsel dénisim" kavramini
katihmcilik agisindan tartismak, tlkemizde uygulanan kentsel dontsum projelerinin
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fiziksel mekanin yenilenmesinin yaninda, sosyal ve yerel 6zellikleri acisindan da ele
alinmasi gerektigine dikkat cekmek ve yerel halkin "yerinde katilim"” ilkesiyle
dondstimin planlama ve uygulama asamalarina dahil olmalarina vurgu yapmak,
bunu mevcuttaki bir 6rnek tzerinden tartismaya agmak amacini tasimaktadir.

Bu kapsamda "ada bazli kentsel dénusim modeli”nin, “yerinde ve katilimci kentsel
dondstim” ilkesine ne derece katki sagladigi incelenmistir. Ada bazli kentsel
doniisim konusunda ilk adimi atan Kagithane ilgesi’nin yapmis oldugu “ada bazli
kentsel donusim projeleri”, alan calismasi ile arastirilmis ve bulgular yerinde
katilimci kentsel donlsim agisindan ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel donlsiim, Katilimci planlama, yerinde déniistim, ada
bazl kentsel donasum.
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ABSTRACT

Ever since the cities appeared, due to several reasons faced with many destructions
there fore many renewal or conversion problem occured. To improve the quality of
urban areas, urban build links, create opportunities for the right to life of the citizen
the right to use and manage natural resources , sustainable urban planning decisions
and approaches to create this configuration is possible.

Various urban transformation models are applied and recommended in Turkey and in
the world. Understanding of “ in location and participation” in Urban transformation
is very important factor in achieving democratic, transparency, dialouge, equality and
participatory society. But many times the concept of participation in the planning and
implementation stages of urban transformation is quite neglected. To applicate

Urban renewal by a single person, institution or organization leads to the formation
of many problems. A multi-actor participation must be ensured by incorporating
local people, civil society organizations and academics in planning and
implementation process so for the experience, the inclusion of local people in urban
renewal projects ise one of the important steps in achieving succes shows.

Main topic of the last decade about urban transformation intensified in participation
policy of local people. Local conditions, contribution of local actors are some of the
shaping tools of Project process about the participation policy for an “in location
and participation” policy a study about the local citizens is important for the loyalty
of the local people when carrying out a participatory urban regeneration projects,
public organizations and local public informational meetings, conducting surveys
and referendums, the creation of task forces, advisery councils, the establishment of
“participation” in terms of policy is required.

Urban transformation projects applied in the world is mainly focused rent, and most
of the time rent is being shared by the new owners rather than the former property
owner.

City and property rights violations, urban tissue loss interms of sustainability issues
such as lack of “appopriate and participatory transformation” on the agenda and the
importance of the concept reveals more because of implementation of the Project.

Keywords: urban transformation, participatory planning, on-site conversion of the
island based urban transformation.
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1. GIRIS

Diinyadaki deger algilarinin strekli degisimi ve buna bagli olarak bozulan dengelerin
yeniden kurulmasi, kentlerin mevcut durumu, deprem gercegi, planlama ve yeniden
yapilanmada cesitli arayislara neden olmaktadir. Bu amacla, diinya c¢apinda ve
ulkemizde farkli uygulama yontemleriyle cesitli kentsel ddnisim modelleri
uygulanmakta ve onerilmektedir. Dontsum sirecinde kullanilan araglar temelde
birbirleriyle benzerlik gosterseler de kullanimlarindaki farklilik uygulamaya
yansimaktadir.

1.1 Sorunun Belirlenmesi

Bir sehri olusturan ana suregler 6nem sirasina gore rekabet, yogunlasma,
merkezilesme, ayrilma, istila ve yerine-gegme seklindedir. Bunlarin isleyisleri, sehrin
fiziki strikttrini sekillendiren dogal alanlari olusturur (Aydogan, 2000).

Sanayi devrimi ile birlikte ortaya c¢ikan biylik sosyo-ekonomik ve kilturel
dontsumler, dinya ndfusunun yarisindan cogunun sehirlerde yasamasina yol
acmistir. Kentlerin dinamik bir organizmaya benzemesi kentleri, zaman iginde sosyo-
kulttrel, ekonomik, teknolojik ve fiziksel agilardan degisime, dontsume itmektedir.
Kentler ilk ortaya ciktiklarindan beri yenilenme ya da donlsum sorunuyla karsi
karstya kalmislardir. Tarihin ilk donemlerinden beri kentler, depremler, yanginlar,
isgal ve buna benzer nedenlerle buyik yikimlara ugramislardir. Bu degisim ve yikim
olaylarindan biri olan Il. Dlnya Savasi’nin ardindan, daha ¢ok bati ulkelerinde yeni
bir kentsel yapilanma ortaya ¢ikmistir. Savasin etkisinde kalan sehirler, bozulan
ekonomi, sosyal sorunlar sonucu buyuk bir ¢okis yasamislardi (Sakakli 2012,
Erzene 2013, Tekeli 2011).

Kentler toplumlarin ortak yasam alanlaridir. Bu nedenle, yasama ortamlarinin
kalitesini ylkseltmek, calisma alanlarini diizenlemek, ulasim, ticaret gibi baglantilari
kurmak, kentlinin yasam haklarina yonelik firsatlar yaratmak, dogal kaynaklari dogru
kullanabilmek ve yonetmek, surdurulebilir kararlar ile bu yapilandirmayi
olusturabilmek kentsel planlama yaklasimlariyla mimkin olmaktadir (Demircan,
2010).



Ulusal 6lcekte yerel yonetimlerin izerinde, kentsel dontsum projelerinin daha fazla
gelismeye ve surdirilebilir olmasi konusunda giderek artan bir baski olusmustur. Bu
sebeple, uygulanan kentsel dénusim projeleri sonucunda “kent hakki” konusunun
gindeme gelmesi kaginilmaz olmustur. Bu baglamda uluslararasi 6lcekte,
sirddrdlebilir bir kentsel model olmayl hazirlamak (Gzere hikimet disi
organizasyonlar tarafindan da bir cok girisim gerceklesmistir (Zeybekoglu, 2008).

Diinyada ekonomik ve siyasal diuzlemde yasanan bu blylk gelismeler, kentlerin,
hem Turkiye hem de diinya sistemi icindeki konumunu degistirmistir. istanbul’un
nifusunun son 20 yilda iki katina ¢iktigi g6z éninde bulundurulursa, artan niifusa
bagl olarak planh veya plansiz blyuyen kentlerin ekonominin merkezi konumuna
gelmesi gerekli olmustur.

Donlstimiin yasandigi yerlerde, kacinilmaz olarak en fazla degisikligi yasayan s6z
konusu olgu yerel halktir. Demokratik ve katihmci bir toplumun gelismesinde,
seffafhigl, diyalogu, esitligi 6ngéren 6nemli araclardan biri olan katilimh planlama
strecleri, kentsel donisim projelerinin planlama ve uygulama asamalarinda ihmal
edilmekte oldugu saptanmistir. Bu nedenle kenti bir butlin olarak ele almayan
yaklasimlarla uygulanan projeler kalici ¢6ziim getirmekte zayif kalmaktadir. Kentsel
Donlsiimiin ¢ok aktorlt dogasi geregi, planlama ve uygulama siirecine yerel halkin
ve diger etmenlerin -sivil toplum kuruluslari, akademisyen- katiliminin saglanip
saglanmadigini tespit etmenin kentsel donisimde basarinin bir 6lgitd oldugu
yeterince anlasilamamistir.

Son10 vyilda istanbul’da yapilan ve gelistirilen kentsel dénisiim projeleri
incelendiginde, ortaya ¢ikan sorunlarin ¢6zimu ve ¢atismalarin giderilmesi icin genis
kapsamli bir calismanin yapilmasi gereklili§i ortaya ¢ikmaktadir. istanbul’ da basta
deprem riskinin yasattigi gerilim ve ¢okulntt alanlarinin toplum dGzerinde olusturdugu
sosyal baskilar kentsel donusim projelerini giindeme tasimistir. Kentsel dénisum
projelerinin deprem riskine arti olarak yarattigi gerilim, taraflar arasinda uzlasma
kaltarind zorunlu hale getirmektedir. Bunun sonucunda kentlesme sektorinin

oninde “kentsel arsanin yeniden kullaniimasi”,” uzlasma yonetimi” ve “yerinde
ve katilimci™ gibi olgularin dikkate alinmasi gerektigi géralmastar.

Bu sartta, temel kent haklari, bir kentin tim sakinlerinin kentin tim olanaklarindan
esit 6lcude faydalanmasi, karar verme sureclerinde etkin olmasi, demokratik katilimi
ve tim kentlinin temel hak ve 6zgurliklerinin gerceklestirilmesi gibi konular biyik
onem arz etmektedir. Ekonomik ve sosyal sorunlarin en fazla yasandigi yerlerin
gelismekte olan Ulkelerde olmasi, kentsel donisumin 6zl itibariyle bir Gglincu diinya
ulkesi sorunu olmasi sonucunu dogurmustur. Bu baglamda kentsel donisim
alanlarinin; siyasal ve ekonomik sdylemin otekilestirdigi, disladigi, gettolasmaya



ittigi kesimlerden oldugu gozlenmistir. istanbul bulunan, Sulukule, Tarlabast,
Zeytinburnu, Esenler, Kagithane gibi ilceler buna 6rnek teskil etmektedir. Bu ilgeler
arasinda “ada bazlikentsel donisim modelini” ilk olarak uygulamaya koyan
Kagithane ilgesidir.

1.2 Calismanin Amaci ve Kapsami

Diinyada uygulanan bitin kentsel dénustim projeleri rant odaklidir. Bu rantin ¢cogu
zaman eski miilk sahiplerden ziyade, yeni mulk sahipleri tarafindan paylasiimasi sz
konusudur. Dolayisiyla oturmadigi yerde ev sahibi olan, tamamen veya kismen
disaridan gelen insanlardan olusan bu kesimin mahalle kaltirinin ve kent
dokusunun olusamamasina sebebiyet vermekte oldugu goérulmustir. Kiracilara
misafir gozuyle bakan ve sahiplenme duygusunun ancak mulk sahiplerinin oturdugu
bir mahalleyle olabilecegi kanisi toplumda yaygin bir dustincedir. Bu baglamda;
uygulanan projelerinin yarattigi kent ve milkiyet hakki ihlalleri, kentsel doku kaybi,
strddrdlebilirlik acisindan yetersizlik, "yerinde ve katilimci donisum®™ kavraminin
gindemdeki yerini ve 6nemini ortaya koymaktadir. Bu kapsamda,‘“yerinde ve
katihmci kentsel dénisim” modeline ne derece katki sagladigi gdzlemlenen,
genelde istanbul 6zelde ise Kagithane Belediyesi kentsel doniisim projeleri mercek
altina alinmistir.

Bu calisma, bir kavram kargasasini da yansitan *‘kentsel doéndsim®™ kavraminin
icerigini aciklamak, Ulkemizde uygulanan kentsel doniisim projelerinin fiziksel
mekanin yenilenmesinin yaninda ekonomik, sosyal ve cevresel acidan da
tasarlanmasi gerektigine dikkat ¢cekmek ve 6zellikle proje bdlgesinde yasayan yerel
halkin *yerinde katilm* ilkesiyle strecin planlama ve uygulama asamalarina dahil
olmalarina iliskin bir analiz yaparak, katilim imkanlarinin gelistirilmesine dair cesitli
oneriler gelistirmek amacini tasimaktadir.

Bu calismada kentsel dénusimin, degisime ugramis veya ¢okuntl sirecine girmis
kent mekaninin sadece fiziksel acidan yenilenmesi degil, sosyal, ekonomik ve
cevresel acilardan da iyilestirilmesi, ilgili aktorlerin katilimini éngéren bir planlama
yaklasimini hedeflemesinden hareket edilmektedir. Sosyo-ekonomik ve cevresel
boyutlara ek olarak, kentsel dénusimin Turkiye’de uygulanis bicimleri yasal ve
yonetsel duzlemde de degerlendirilmistir.

Istanbul’da Kagithane Belediyesi’nde, 2007 yilindal/5000 o6lgekli imar plani
ciktiktan sonra, kentsel donisim projelerindeki mevcut durumun degismesi



gerektigine karar verilerek, bu durumun-dénisimin-  Kkimin eliyle yapilmasi
gerektigi sorusunu gindeme getirilerek plan notlari olusturulmustur. Tim bu analiz
ve arastirmalar sonucunda, kamu eliyle yapilan dayatma seklinde bir donusim md,
yoksa vatandasa “6zgurlik alani® birakilmis bir dénisiim mi sorusuna en iyi cevap
veren kavramin vatandas eli ile yapilan donisim olmasi gerektigi fikri ortaya
citkmistir.  Uygulanacak olan donistimin vatandas eli ile olacaksa tasarim
kriterlerinin neler olacagi ve bu konuda neler yapilmasi gerektigi Kagithane
Belediyesi tarafindan arastiriimistir. Daha sonra kamu disinda da teknik olarak
vatandasa destek verecek bir birim olusturabilir mi sorusu giindeme gelmistir. Bunu
takiben Kagithane Belediyesi tarafindan analiz calismalari yapildiktan sonra cesitli
proje ofislerinin destegiyle vatandasa fikir verebilecek alternatif fikir projeleri ortaya
citkmistir. Her ofis kendi tasarim kriterleri ile 6neriler getirmistir.

"Yerinde ve katilimci déntsim™ kavramina hizmet etmesi yonunde Kagithane
Belediyesi bunyesinde bagslatilan kentsel donlsim projelerinin -vatandaslarla yapilan
gorismeler de gz onlnde bulundurularak- “vatandas eli” ile olmasi gerektigine
karar verilmis olup “ada bazl kentsel projeleri”” uygulamaya konulmustur.

Bu calismada, elde edilen bilgiler isiginda “yerinde ve katilimci dénusim”
kavramina istinaden “vatandas eli ile” baslatilan “ada bazli kentsel dénisim
projeleri” nin bu kavrama ne kadar hizmet ettigi, nasil uygulandi§i, avantaj ve
dezavantajlarinin neler oldugu, diger kentsel donlsim projelerinde uygulanip
uygulanmadigi, ayrica projelere 6rnek olup olamayacagi sorusuna cevap aranmistir.
Ada bazli kentsel dontsim modelinin; parsel bazinda, klasik anlamda var olan
imar haklarinin, proje temelinde bir araya getirilerek, toplulastiriimasi ve yaratilan
degerin kamu ve 0&zel sektdr isbirligi cercevesinde paylasiimasi olarak
tanimlanmustir.

Tezin kapsami genelde istanbul 6zelde Kagithane ada bazli kentsel déniisim
projeleri olacaktir. Bu hedefe yonelik olarak, tezin ilk kisminda konuya giris
yapilarak sorunun belirlenmesi, calismanin amaci, kapsami ve izlenen calisma
yontemi belirtilmistir. ikinci boliimde kentsel doniisim kavramlarinin neler oldugu,
amagclari, tarihsel gelisimi, kentsel dénusim sirecinin dinyada ve Turkiye’ de nasil
olustugu su anda hangi asamada bulundugu, uygulanan ve uygulanmakta olan
yontemlerin, projelerin neler oldugu, bu baglamda olusturulan eski ve yeni yasal
duzenlemeler irdelenmistir.

Uclincti bolimde tezin ana konusu olan Kagithane kentsel doniistim projeleri tarihsel
ve guncel olarak *Ada bazli kentsel dontisim yontemi** acisindan irdelenmistir. Bu
baglamda alan calismasi yapilmis ve sonuclari paylasiimistir. Son bélim olan



sonuclar ve dneriler kisminda, yapilan calismalar ve analizler degerlendirilip dneriler
olusturulmustur.

1.3 Calismanin Yontemi

Tezin yonteminde; bu amacla izlenecek yol olarak bilgi toplama asamasinda yerli ve
yabanci literatlir arastirmasi, daha once yapilmis tez calismalarinin gbzden
gecirilmesi, ilgili kurumlardan elde edilecek olan rapor, bilgi ve belgelerin
incelenmesi, ulusal ve uluslararasi calismalarin degerlendirilmesi yapilacaktir.
Donlsiim konusunda yapilan calismalar arasinda “katilimci kentsel doéntsim
modeli” ne ornekler arastirihp bu kavramin sirddrdlebilirligi ve 6rnek olusturma
konusu tartismaya acilmasi hedeflenerek farkl aktorlerin, yasal cerceve, ekonomik,
siyasal, sosyal gelisimlerin konuya etkisi degerlendirilmeye calisiimistir. Alan
calismasi yontemi ile "ada bazh kentsel dénisim®™ yapilan proje uygulama
alanlarinda ikamet eden milk sahiplerine sorular yoneltilip anket calismasi
yaptmistir.



2. KENTSEL DONUSUME KAVRAMSAL BAKIS

Donlsiim so6zcugl Turk Dil Kurumu Tirkge So6zlugi’nde, oldugundan baska bir
bicime girme, baska bir durum alma, tahavvil, inkilap, transformasyon olarak
tanimlanmaktadir (TDKTS,1992).

ingilizce bir kelime olan “transformation; sekil degismesi, dénisiim, donustiirim”
olarak, regeneration sdzclgu ise, "yeniden tesekkdl, yeniden dogma” anlamindadir.
En basit anlamiyla, oldugundan baska bir duruma girme denilebilir. Clinki doniistim
esasinda yapisal bir degisiklik arz eder. Yani mevcut oldugu durumdan baska bir
sekle girme s6z konusudur (Erzene, 2013).

2.1 Kentsel Déniistim ve ilgili Kavramlar

TUBA Turkce Bilimler SozIlugi’ne gore kentsel doniisiim
(ing.Urbantransformation), “ Belediyelerce, kentin yipranan ve ozelligini yitirmeye
yuz tutmus, Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurullarinca sit alani olarak tescil
ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bolgelere ait alanlarinin, kentin gelisimine uygun
olarak yeniden yapim ya da 0ziine uygun bicimde yenilenerek, bu bolgelerde konut,
ticaret, kultdr, turizm ve toplumsal donati alanlari olusturulmasi, dogal afet risklerine
karst onlemler alinmasi, kentin tarihsel, kulttrel dokusunun yenilenerek korunmasi
ve vyasatilarak kullanilmasi amaciyla gerceklestirilen eylemlerin timd” olarak
tanimlanmistir (TUBA, 2013).

Genel anlamda kentsel donusim kavrami “kentsel yenilestirme” veya “kentsel
yenilesme” ifadeleri ile ayni anlamda da karsimiza g¢ikabilmektedirler. “Donlisum”
kavrami beraberinde “koruma”, “saghklastirma” ve “yenilenme” kavramlarini
beraberinde getirmekte olup bazen birini bazen ikisini ve bazen de her ikisini de
gerektiren bir eylemi icerebilmektedir. Bu baglamda kentsel donisim, kent
merkezlerinin, modern yasama entegre olabilmesi icin, halk ve kamu veya 6zel
sektor katihmini destekleyen, c¢okuntt bdlgelerinin islahina ve yapi-gcevre-donati
uclustindn iyilestirilmesine galisan, kisilerin yasam mekanlarinin yaninda ticaret ve
sanayi sayesinde ekonominin de ilerlemesini hedefleyen gelistirilmis bir planlama
calismasi olarak tanimlanabilmektedir (Oner 2007, Demircan 2010).

Kentler, go¢, sanayilesme, savas ve afet gibi etkenlerle ortaya ¢ikan yeni ihtiyaclarla
sekillenmektedir. Kent niifusun surekli olarak artmasi, kent ekonomisinin geliserek
kentlerin diinyaya eklenme bicimleriyle, dontsim kavrami ortaya ¢ikmaktadir. Bu
kavram planlama disiplini iginde yiklendikleri vizyon, amag, strateji ve yontemlerine



gore farklilik gostermektedir. Dolayisiyla kentsel dénusiim, ¢okme ve bozulma olan
veya savas, dogal afetler gibi tahripler sonucu tekrar gelistirilme ihtiyacinda olan
kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel kosullarini kapsamli ve
bitinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik uygulanan strateji ve eylemler
bitiinu olarak da ifade edilmektedir. Kentlerin ¢esitli nedenlerle yasadigi bu degisimi
ifade eden kentsel donisim kavrami buna bagh olarak farkli tanimlarla ifade
edilebilmektedir (Tekeli 2003, Sakakli 2012, Ersoy 2012).

Kentsel donlsiime iliskin yabanci literatiirde ¢ok sayida kavram ve tanim ortaya
atilmis olmasi ve bu kavramlarin degisik sekillerde Turkceye cevrilip, sehircilik
yazinina kazandirilmis olmasi birbirleri arasinda kucuk farkliliklar ve kavram
kargasasini beraberinde getirmistir. Butun kavramlarin ortak noktasi ise “planl bir
mudahale ile kentsel mekana daha iyi bir kullanim getirmek” amacini guduyor
olmasidir. Kentsel donusim, 6zet olarak bozulma ve ¢okme olan kentsel alanin
ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel kosullarinin kapsamli ve butlnlesik
yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin
bitiininu kapsamaktadir (Kara 2013, Eren 2006).

Kavram olarak kentsel dontsumin ortaya cikisi ise 20. youzyilin baslarina
rastlamaktadir. Sanayi devrimi sonrasinda Avrupa’da olusmaya baslayan sanayi
kentlerinde yasayan isci sinifinin icinde bulundugu kotu yasam kosullari, sanayi
devriminin hizina ayak uyduramayan fiziksel ve sosyal yapi, dusinir ve
tasarimcilari, var olan kentin daha iyiye ve daha yasanilabilir bir hale dénustirtlmesi
gerekliligi Uzerinde tartismalar yapmasina yol acmistir. Bu dénemde dusiindrler ve
tasarimcilar 6nerdikleri fiziksel modellerle kentlinin sosyal ve ekonomik seviyesini
de arttirmayl hedeflemistir. Howord'in "bahce sehri" fikri, Le Corbusier'in
"Radiant City ", Tony Garnier'in "industrialcity
dustincelerdir. Bu baglamda kentsel dontsum surecleri 6zellikle 19 yy. ve 20 yy. basi
Avrupa'sinda sanayi devrimine paralel olarak kentlerin blylme hareketine bagl

onerisi bu yonde gelistirilmis

olarak gelismistir. Dolayisiyla, kentsel donlsiim kavraminin ortaya ¢ikisi bu dénemi,
yani 20. yizyilin baslarini bulmaktadir (Oztas 2005, Kocamemi 2006, Demircan
2010).

Savas nedeni ile yikilan kentsel alanlarin yerine yenileri insa edilirken, korumacilik
anlayisina da yeni bir boyut getirilmis ve kentin, 6zellikle tarihi niteligi 6n planda
olan kentlerin, bir biitiin olarak korunmasi anlayisi hakim olmaya baslamistir. isci
sinifi ve alt gelir gruplarinin konut ihtiyaclari karsilanmaya calisiimis, eskiyen ve
yikilan kent merkezleri yenilenmeye c¢alisiimistir. Rehabilitasyon, yenileme, yeniden
canlandirma gibi kavramlar bu sirecte olusmustur (Kocamemi 2006, Sarpkaya
2011).



Roberts’a gore; kentsel donlsim, kapsamli ve batunlesik bir vizyon eylem olarak,
bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve cevresel kosullarinin surekli
iyilestirilmesini saglamaya calismak olarak tanimlanmaktadir (Akt. Akkar, 2006).

Baska bir anlatimda farkli nedenlerden dolayr zaman icinde eskimis, terk edilmis,
deger kaybina ugramis ve kéhnelesme egilimine girmis olan kent alanlarinin ginin
sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullarina uygun olarak yeniden canlandiriimasi ve
kente kazandiriimasi olarak ifade edilir. Kentsel dénusim kavrami hem uygulamada
hem de kuramsal anlamda kavramin en genel anlami ile kentsel alanda butlinsel bir
degisme, fiziksel bir yapilasma distnuldigunde var olan yapi stokunda bir degisim
ya da ortak akil ve sagduyu gozetildiginde kent icinde belli gerekcelerle
arzulanmayan kentsel dokularin belli bir aktér tarafindan donuastiralmesi
anlamlarinda kullanilabilmektedir. Kentsel donisum kisaca, mevcut kentleri ve
merkezleri duzeltmek ve glinln gereklerine uydurmak amaciyla yeniden planlama ve
bunu uygulama olarak da tanimlanabilir (Hasol 1998, Ozden 2000, Sahin 2006).

2.2 Kentsel Donusumun Amaglari

Kentsel dénustimler P. Roberts’a gére 5 temel amaca yonelik gerceklestirilmektedir
(Akt: Sakakl, 2013). Bunlari;

1. Kentin fiziksel kosullari ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski
kurulmasi,

2. Kentin hizla buylyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel,
toplumsal, ekonomik, cevresel ve altyapisal ihtiyaclara goére, kent parcgalarinin
yeniden gelistirilmesine olanak saglamasi,

3. Kentsel refah ve yasam Kkalitesini artirici bir ekonomik kalkinma yaklasimini
ortaya koymasi,

4. Fiziksel ve toplumsal ¢okintl alanlari haline gelen kent parcalarinda ekonomik
canhih@i yeniden yaratacak stratejileri gelistirmeyi ve boylece kentsel refah ve yasam
kalitesini artirmay1 amaclamasit,

5. Kentsel alanlarin en etkin bigcimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan
kacinmaya yonelik stratejilerin ortaya konulmasi olarak siralayabiliriz (Akt: Sakakli,
2013).

Kentsel donisum uygulamalari, kentlerin buytyerek, kent ici fonksiyon dengeleri
devamli degisen ve zaman zaman bu degisimler neticesinde kdhneme,
gecekondulasma gibi sakincalarla karsilasmis alanlarinda kentin sosyo-ekonomik



yapisini olumlu sekilde etkileyecek yeni ortamlar olusturmakla ilgilenir. Bu alanlarin
olusturulabilmesi, sosyal, ekonomik ve fiziksel bazi amaclarin gerceklesmesine
baglidir. Amaclar problem alani 6zelinde cesitlendirilebilir. Bu amaclardan temel
olanlari agiklarsak;

Sosyal Amaclar; Saghkli ve guvenli, yasam standartlarina uygun cevrelerin
olusturulmasi, mahalleler arasi fiziki, sosyal ve ekonomik farkliliklarin azaltilarak,
sosyal kbhnemenin engellenmesidir.

Fiziksel Amaglar; Kohnemenin ortadan kaldirilmasi, bdlgenin altyapi ve sosyal
donatilar1 eksikse bunlarin olusturulmasi, kent parcalari arasinda yogunluk
dengelemesinin yapilmasi, ulasimin sorun halinden cikarilmasi, olasi dogal afet
(deprem, sel gibi) tehlikesine karsi fiziki ¢evrenin niteliginin arttirilarak uygun hale
getirilmesidir.

Ekonomik Amagclar; Ekonomik dengesizligin  azaltilmasi, is hayatinin
canlandiriimasi, yatirim acisindan degeri disen alanlarin tekrar kent ekonomisine
katilmasi, kent yonetiminin mali olanaklarinin gelistirilmesidir.

Amaglar problem alani 6zelinde cesitlendirilebilir. Kentsel gelisimle birlikte dogayla
olan etkilesimin artmasi dontsim projeleri icin de dnemli bir konu haline gelmistir.
Ornedin muhtemel bir Marmara depremine karsi mevcut yapilarin kontroliniin
gerekliligi dogal bir afet gecirildikten sonra giindeme gelmistir. Son olarak kentsel
dondstim projelerinin amaglarindan bir tanesi de kent planinda alinan kararlarin
islemedigi bolgelere ulasmak ve bu isleyisi engelleyen ya da tehdit eden 6geleri
ortadan kaldirarak o bolgeleri tekrar kent ekonomisi agisindan tretken hale getirmek,
sosyal sorunlarin 6niine gecmek ve kentin fiziki mekanini ¢cagdas yasam kosullarina
uygun hale getirmek olarak dzetlenebilir (Sarpkaya, 2011).

2.3 Kentsel Donusim Sarecinde Uygulanan Metodoloji ve Yontem

Kentsel dontsumde, kentsel alanlarin nitelikli  kosullarda  yapilanmasini
saglayabilmek icin birtakim midahale yontemleri Gretilmis ve kullaniimaktadir.
Kentsel alanlar da dénusime konu olan sorunlarin ¢ozimine yonelik olarak, kentin
kendi dinamiklerine 6zgi farkh mudahale bicimlerine g6re yeniden
yaptlandiriimaktadir. Fiziksel anlamda kohnemis, eskimis kent alanlari cesitli
mudahalelerle yenilenirken, ekonomik anlamda cokis yasanan alanlarda ise
ekonomik canlandirma hedeflenmektedir. Sosyal anlamda bir ¢okinti oldugunda,
sosyal yapiyi iyilestirici tedbirleri iceren model uygulanmaktadir. Kimi zaman bu
sorunlarin birkaci birden ortaya ¢ikmaktadir. O zaman kentsel alanlarda, alandaki



soruna 6zgu degisik midahale bigimleri kullaniimaktadir. Bu yontemler asagida
siralanmistir.

2.3.1 Kentsel koruma: Conservation

Kentsel Koruma; kentsel dénusiim sireci igerisinde, tarihsel siire¢ bakimindan ilk
sirada karsimiza ¢ikan, korumaci bakis acgisina sahip olan kentsel donisum stratejileri
arasinda yer almaktadir. Ozellikle tarihi kentlerin siire¢ icerisinde yasamis oldugu
kéhneme ve kimliksizlesme strecinin durdurulmasi, yaratilmis olan maddi kulttr
Ogelerinin korunarak ve yeniden islevlendirilerek gelecek nesillere aktarilmasini
hedefleyen kentsel koruma (conservation); kentsel mekénlarda ki mevcut dogal,
kalturel ve tarihsel degerleri strddrilebilirlik cercevesinde, buginin ve yarinin
kullanim egilimlerini degerlendirerek yeni ¢6zumler arayan kentsel donisim
stratejilerinden birisidir (Demirsoy, 2006).

2.3.2 Alansal temizleme: Urbanclearance

Alansal temizleme c¢oklntiye ugramis bir alanin timiyle yikilip yerine yeni
dokunun yerlestirilmesi demektir. Cok eski bir yontem olan bu yontem ingiltere’
de1970 yilina kadar kullaniimistir (Erzene, 2013). Kriterleri sunlardir;

Alanda insan sagligina uygun olmayan ve yasamini tehlikeye (1. derecede)
atan binalar bulunmasi,

Alandaki duzenlemeler veya sokaklarin insan sagligini veya yasamini
tehlikeye atacak sekilde dar olmasi veya uygunsuz diizenlenmis olmasi,
Alanda insan saghgini veya yasamini tehlikeye (2.derecede) atan binalar var
olmasi,

Alandaki kotl kosullarla basa ¢ikmanin en etkin yolunun, alandaki tim
konutlari ve diger yapilari yikip alani temizlemek olmasi,

Alandan tasinacak olanlar igcin emin ve uygun yerlesim yerinin temin
edilebilmesi,

“Temizleme” programini ylrltecek yeterli kaynagin var olmasi olarak
siralanabilir.

Il. Dlnya Savasi’ndan sonra ABD’de bu uygulama yirirlige konmustur. Savas
boyunca gelisen endistri, planlama yapilmaksizin sehirlerin ¢evresinde aniden yer
almistir. Bu hizli yapilasma surrecinde, endustri ve konut yapilari disuk nitelikli insa
edilmistir. Toplum ihtiyaglarini karsilamayan bu kentlesme yerine acilen yeni kentler
insa edilmistir. Bu mudahale yontemine en buyuk elestiri bu alansal temizlemeye
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maruz kalan kesimin toplumun en yoksul, gugsiiz, etnik azinhik gruplarinin olmasidir.
Bu elestiriler karsisinda 1968’de cikarilan yasayla (“Civil Rights Act” ya da bilinen
ismiyle “Fair Housing Act”), konutlarin satisi, kiralanmasi ve finanse edilmesinde,
irk, din, milli koken ve 1974’den sonra da cinsiyet ve 1988’den sonra engelli olma ve
cocuklu aile olma durumlarina goére insanlara ayrimcilik yapilmasi yasaklanmistir.
Boylece Amerika Birlesik Devletleri ve ingiltere’de yaklasik otuz yil boyunca genis
caph ydratilen kentsel alan temizleme calismalari, sivil haklarin yasal olarak kabul
edilmesiyle geri plana itilmis ve birakilmistir (Erzene, 2013).

2.3.3 Yeniden canlandirma: Revival-Revitalization

Sosyo-kultirel, ekonomik ya da fiziksel acilardan ¢okinti slreci yasayan veya
yasamakta olan kentsel alanlarin, bu ¢okulntlye sebep olan faktérlerinin ortadan
kaldirilmasi ya da degistirilmesi sonucu, tekrar hayata dondarilmesi ve
canlandirilmasi  olarak tanimlanmaktadir.1950’lerden 1980’lere kadar gegen
donemde temel yontem olarak kullaniimistir. Fakat yarattigi sosyal ve ekonomik
sonuclar nedeniyle 1980’lerde yeni bir ydntem olan “kentsel yeniden
canlandirma” ortaya ¢ikmistir. Sadece fiziksel yapilanma degil sosyal, ekonomik ve
cevresel sorunlar da ele alinmistir.

Yeniden canlandirmada standart bir formulden s6z edilememektedir. Mudahalenin
yapilacagl alana, yere, Ozelliklere dikkat edilmektedir. Cokuntu alanlarinda
kdéhnemenin; fiziksel, fonksiyonel, yasal, imaj ve konumsal boyutlari oldugu
belirlenmektedir. Tarihsel kent alanlarinin yeniden canlandirilmasinda ise, diger
kentsel alanlarda oldugu gibi, ekonomik tabanda cesitliligin saglanmasi, farkli ihtiyac
ve talepler arasinda bir denge olusturulmasi gerekmektedir. Farkli fonksiyonlarin bir
araya gelmesi, alanin istenilen nitelikte daha uzun slre yasamasini saglarken, tek
fonksiyonun hakim oldugu alanlarda yeniden canlandirma ¢alismasi basarisiz sekilde
sonuclanabilmektedir. Bu tir alanlarda fiziksel olarak yeniden canlandirmanin
strddrdlebilir olmayacagi ve kisa yasayacagi gorilmektedir. Oysa alana ekonomik
olarak yeni islevler eklenmesi, ekonomik yeniden canlandirma yapilmasi halinde,
tarihi formlarin yeni ekonomik islevlere ev sahipligi yapmasi ekonomik olarak
yatirimi  ¢cekmekte ve uzun vadeli bir canlanma saglanmaktadir. Tarihi kent
alanlarinda sadece binalar degil, tarihi dokunun (6rnegin sokak dokusu) fiziksel
varli§gi da alana bir kimlik katmakta ve zamanla sosyal, kultirel ve teknolojik
degisimler yasansa da bu kimlik degeri degismeden kalabilmektedir. Bu kimligi ifade
eden karaktere (gorsel ve fiziksel karakter) saygi duyarak yapilacak tasarimlar,
yuksek kalitede fiziksel mekéanlar olusturmak alana deger katacaktir. (Healt ve
Tiesdell’ den Akt: Erzene, 2013).
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2.3.4 Yenileme-yenilenme: Renewal — Renovation

Renewal, sozlik anlami ile yenileme, tamir, tekerrlr, yenilesme, tazelenme,
canlanma ve “urban renewal” kenti yeniden olusturulabilir sekle koyma plani olarak
ifade edilmekteyken, renovation ise, yenileme, tazeleme anlamlarini tasimaktadir
(Redhouse, 1989). Yenileme ve yenilestirme kavramlari birbirine ¢cok benzemektedir.

Yenileme genis bir anlatimla, bir kent parcasinin ya da bir yapinin belirli
bolimlerini, teknigine uygun sekilde yenilestirerek koruma olarak tanimlanmaktadir.
Kentsel yenileme kavraminin,  sorunlar eklendikce karmasik bir hal aldigi
g6zlenmistir. S6z konusu kentsel donistim tiriine -yenileme-yenilenme: renewal —
renovation- genel olarak bakilirsa kentin bir bolimin(n, teknigine uygun bir bigcimde
yenilestirilerek korunmasi seklinde tanimlanabilir (Hasol, 1998 veOzden, 2002).

Ayni zamanda yenileme modeli yerlesmenin kalitesini ylkseltmek amacini guden,
acik alanlarin iyilestirilmesi, trafik diizenlemelerinin yapilmasi ve daha iyi bir kentsel
altyapi gibi dizenlemeleri iceren fiziksel bir midahaledir. Yenilestirme alaninin
tanimi ise soyledir: “Gerek yerlesme dizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu
bakimindan yasama ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan ve bu
nedenle, diizenlenecek bir tasarlamaya gore, yapilarinin ve 6teki kolayliklarinin timdi
ya da bir boltimi ortadan kaldirilarak yeniden insa 6ngorilen alan *’(Keles, 1998 ).

Ozellikle ABD literatiriinde kentsel yenileme, kentsel esenlestirme ile
(rehabilitation) ayni anlamda kullaniimaktadir. 1l. Dlinya Savasi sonrasinda ABD’ de
baslatilan kentsel yenileme modeline zamanla eklemeler yapilarak kentsel yenileme
modeline gecilmistir. Alan temizleme modeline paralel olarak baslatilan bu program
mahalleleri koruyarak gecekondu onleyici, yeni konut standartlarini zorlayici,
yapilarin esenlestirilmesini saglayacak ilkeler eklenerek alan temizleme modeline
devam edilmistir. Bu yizden kentsel yenileme, alan temizleme modeli ile *buldozer
cag1’ denilen ayni etiketi tasimak zorunda kalmistir (Broudehoux’ dan Akt: Erzene,
2013).

2.3.5 Yeniden gelistirme: Redevelopment

Yeniden gelistirme metodu mevcut yapilarin yikilmasi ve kazanilan topragin yeni
kullanim alanlarina dontsturulmesi olarak tanimlanirken, baska bir tanimda
"ekonomik ve vyapisal Ozellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek o&lgiide
kotilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent
bolumlerinin yeni bir tasarlama diizeni iginde olusturulmasi” olarak tanimlanabilir
(Keles,1998).
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Yine baska bir tanimda ise yeniden gelistirme, "uzun dénemde arazi kullanisi ve
nifus politikalarini yansitan, kent élgceginde bir nazim plana uygun olarak evvelce
insa edilmis bir alani istimlak etme, bu alani temizleme ve yeniden yapma, mevcut
arazi kullanisini ve nifus dagilim seklini degistirme ve elden gecirme olayi” seklinde
aciklanmaktadir (Cetiner,1981).

Bu uygulamada olumsuz bir yon olarak kentsel alanda ekonomik ve fiziksel ¢okisun
fazla oldugu durumlarda iyilestirilme yolu tikanabilmektedir. Bu durumda konutlarin
yikilmasi ve bunlarin olusturdugu alanin yeniden imar edilmesi olarak da ifade
edilebilen bu model buyik maliyelere ihtiya¢ duydugundan biiyik elestirilere maruz
kalmakla beraber en ¢ok basvurulan yontemdir (Ozden, 2002).

2.3.6 Yeniden Uretim — dontsum: Regeneration

Regeneration sozcligu, yeniden tesekkul, yeniden dogma, 1slah olma, yenilenme
olarak tanimlanmaktadir (Redhouse, 1989). Yokolan bir seyin yeniden Uretimi
anlamina gelen regeneration s6zcugu gunimizde genellikle donisim seklinde
kullaniimaktadir. Bu tanimdan da anlasilacagi gibi, yeniden Gretim, yok olmus,
bozulmus, ¢okintiuye ugramis alanlarda yeni bir dokunun yaratiimasi s6z konusudur.
Yeni dokunun Uretimi sirasinda donusturilecek alanlarin iyilestirilmek suretiyle yeni
dokuya kazandiriimasi da yeniden olusum surecinin bir parcasidir (Sakakli, 2012).

Kentsel donlsim tabirinin en ¢ok kullanildigi alan olan bu yontem, belli sorunlari
olan kentsel alanlarin ¢ozimine kalici formuller ve eylemler butini olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu stre¢ kapsamli bir vizyon, analiz degerlendirme, belli bir
stratejik eylemler dizisi yolunda esnek ve degisime ac¢ik olmayi gerektirir.

2.3.7 Esenlestirme — sihhilestirme: Rehabilitation

Sozlik anlamiyla, eski itibara iade, eski haline gelme olarak tanimlanan
rehabilitasyon, kosullar elverdiginde oncelikle tercih edilmesi gereken
yontemlerdendir (Redhouse, 1989). Bu model kentsel alanlarda meydana gelen
bozulmalarin, saghksiz ve niteliksiz gelismelerin heniz alanin niteliklerini
bozmadigi durumlarda mudahale edilerek eski haline getirme calismasi olarak
tanimlanir (Sismanyazici, 2009).

Rehabilitasyon, konut alanlari agisindan, ayni kentsel alanda bulunmasi zorunlu
olmayan yapilarin fiziksel olarak yenilenmesi olarak da ifade edilmektedir. Bu
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yontemde belirlenen uygulama alanindaki kentin blttinine ve 6zgunlugune aykiri
olan veya zarar veren tim olusumlar ayiklanmaktadir (Ozden, 2008).

Ayni zamanda sihhilestirme anlamini da gelen rehabilitasyon kavrami; bir yerlesim
yerinin timind ya da bir bolimdind, islevlerini geregi gibi yerine getiremez
durumdan kurtarmak, Ozellikle mesken niteliklerini yitirmis ve eskimis konut
alanlarini  daha Ustiin  fonksiyonel olcltlerine  kavusturmak olarak da
tanimlanmaktadir (Keles, 1998).Tum kentsel alanda uygulanmasi oldukca zor bir
yontem olmakla beraber ancak alt 6lgeklerde basarili sonuclara ulasabilecegi
sOylenebilir.

2.3.8 Soylulastirma: Gentification

Soylulastirma (gentrification) politikasi ile yenilesme kent merkezlerinde binalarin
ve cevrenin iyilestirmesi sonucu orta ve st sinif vatandaslarin bu alan yerlesmesi ve
alanin eski kullanicilarinin buradan cikariimalari ilkesine dayanmaktadir. Bu politika
kent merkezlerinde, tarihsel kimligi olan alanlara yerlesen ust-orta sinifin mekéanin
fiziksel olarak iyilesmesini ve yeni bir kimlik kazanmasini saglayacagi savi uzere
kuruludur. Soylulastirma, orta ya da Ust siniftaki Kisilerin, ¢cékuntu alani haline
gelmis olan kent merkezlerinde yasamayi tercih etmesi ve bu bolgelerde satin
aldiklari konutlari onarip yenileme olarak da tanimlanmaktadir (Uzun, 2006).

Soylulastirma; profesyonel olarak isimlendirilen, orta ve Ust gelir grubu sinifina
dahil, egitimlilerin dusuk gelirli kullanicilarla yer degistirmesi ile meydana gelen
fizik-mekan ve sosyal yapi degisimi tanimlamaktadir. Soylulastirma kavrami, icerigi
acisindan yani organize edilmis bir eylem buitiinligune sahip olmayisindan dolayi;
“soylulastiricilar”in bireysel miudahalesi neticesinde, bdlge fiziksel bir dénusim,
rehabilitasyon surecine girmektedir, fakat bu doénlsum sirecinin sosyal boyutu,
organize edilmis bir eylem butlnligi tasimadigindan dikkate alinamamaktadir
(Demirsoy, 2006).

2.4 Kentsel Donusumde Katilimci- Yerinde Donusum Kavrami ve Gelisimi

1980’lerle birlikte kentsel donusim uygulamalarinda kamu sektoriinin piyasa ile
ortakhk kurmasi gerekli gortilmeye baslanmistir. 1970’lerin ekonomik kriziyle
baslayan, 1980 ve 1990’larda devam eden surecle birlikte, liberal kent politikalari,
tim dunya kentlerini etkisi altina almaya baslamistir. Bu baglamda kentsel
politikalarda kamu ile 6zel sektorin birlikte hareket etmesi ve yeni stratejilerin
uygulanmasi gundeme girmistir. S6z konusu ekonomik ve politik degisimin yani
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sira, gegcmiste modernist planlama ve mimari anlayis cercevesinde sunulan yasam
mekanlarina iliskin sorunlar, katilimci ve post-modern bir gelisme anlayisinin
benimsenmesine neden olmustur (S6nmez, 2005).

Hem kamunun Ustiindeki finansal yikin azaltilmasi hem de kent alanlarindaki
ekonomik aktivitelerin arttirllmasi acisindan son derece O6nemli olan katihimci
anlayis, kiresellesme, 6zellestirme, yonetimin desantralizasyonu, yonetimlerin ve
Ozel sektorun ortakliklar kurmasi agisindan kaginilmaz olmustur. Bunun yani sira
kentsel donusim gibi olusumlarla bicimlenen yeni kent yonetim anlayisinin bir
parcasi olmustur. Bu durumda déntsum projelerinde kamu ve 6zel sektor katihmi ile
birlikte sivil toplum orgdtleri ve halkin katilimini saglayabilecek bir planlama
anlayisi benimsenmekte ve kentsel politikanin ¢ok aktorlii muzakere sirecleriyle
sekillenmesi gerekliligi kabul edilmektedir (Ozden, 2008 ve Akkar, 2006).

Hemen hemen tim dondsum girisimlerinde, istenen hedeflere bagl olarak yerel
makamlar, ekonomik kalkinma kurumlari, Universite ve ylksekokullar, bélgesel ve
ulusal yonetim temsilcileri beraber hareket etmektedir. Yerel halk arasinda her
zaman cok populer olmasalar da, kesinlikle kullanabilecekleri ¢ok yeterli glclere,
kaynaklara ve demokratik kontrol mesruiyetine sahiptirler (Turok ve Beswick'den
akt: ince, 2006)

Degisen devlet kuramina paralel olarak yasanan yerelin yukselisi, yeni yerel yonetim
anlayisinin olusumuna sebep olmustur. Bu degisim ile birlikte sosyal devlet yapisinin
asinmasi karsisinda, iktidar ve yonetim anlayislarindaki degisimler sonucu olusan
yeni yapilanma, devletin yatay olarak érgitlenisini guclendirmis ve yerelin 6n plana
cikisini saglamistir. Devlet yonetiminin disina tasan kent yonetimi artik daha esnek,
genis ve bicimsel olmayan bir yapi kazanmistir (Sengdl, 2003).

2.4.1 Kentsel donustiimde katihm ilkesinin 6nemi

"Katihm hakki devletin, sermayenin ve mekan dretimini etkileyen herhangi baska
kurumun kentsel mekéan Gretimiyle ilgili karar alam sureclerinde, kent sakinlerine
merkezi rol taniyan bir haktir. Kent sakinlerinin kentsel yasamlarda yasam
bicimlerini belirlemek icin yasanan mekanlarin olusmasi sireclerinde s6z hakki
sahibi olmalari gerekmektedir" (Purcell’ den akt. Sadri, 2013).Kentsel mekanin
kullanimi ve Uretiminde vatandaslarin sz sahibi olmasi, kentin kaderini kentte
yasayanlara birakarak, sosyal adaleti ve esitligi saglama amacini gltmektedir (Sadri,
2013). Bu baglamda vatandaslarin kentsel mekéanin olusmasinda saglayacagi katki
payi katilimci payi ile dogru orantili olacagi gérilmektedir.
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"Dlnya Kent Hakki Sartr'na gore, tim kentlilerin yerel kamu ve halk idarelerinin
seffaflik, etkinlik ve 6zerkliklerinin artirilmasi icin kentlerin kontrol, planlama ve
yonetimine dogrudan ya da temsilci araciligiyla katilim haklari vardir. Brezilya Kent
Yasasi kentin demokratik yonetiminin  saglanmasi icin, kent konseyleri
olusturulmasi, kamuoyu yoklamalari yapilmasi ve 6nerilen kanun, plan, program ve
kentsel gelisim projeleri icin referandum yapilmasi gerektiginden bahseder” (Sadri Z.
S., 2013).

Kentsel dontsum projelerine yerel halkin katiliminin saglanmasinin 6nemi ve
yaratacagl katki, bolgelerini etkileyen problemlerle ilgili kapsamli bilgilere sahip
olmalarindan dolayidir. Bu bilgilerin gerek problemin tanimlanmasinda, gerekse
politikalarin uygulamaya konulmasinda biyik bir énem tasidigi ise unutulmamahdir
(Atkinson'dan akt: Gimuisboga, 2009 ).

Kentsel donusimde son on yilin ana konusu kentsel projelerde yerel kosullarin
projeyi bicimlendirmesi, yerel aktorlerin stirece aktif olarak katilarak projeye yon
vermesi; bir baska deyisle, katilim ilkesi Ustiine kuruludur. Bdyle olmakla birlikte
katihim, kurumsal oldugu kadar toplumsal, kiltirel ve ekonomik bir sorun halini
almistir. Gergeklesmesi icin bazi sartlarin olusmasi gerekmektedir. Bu sartlart;

1. Donusum yapilacak olan alanda yasayanlarin planlama surecine katilarak barinma
ve calisma kosullarint  Kkarar vererek degistirebilmeleri icin  kendilerine
degerlendirebilecekleri secenekler sunulmasi,

2. Bu konuda so6z sahibi olan aktorlerin sunulan secenekler (zerinde pazarlik
edebilecek donanima, ekonomik yikimliluklere Kkatlanabilecek glice sahip
olmalaridir.

3. Planlama surecini etkileyebilmek icin sirece iliskin tam bilgiye ve 6rgltlenme
becerisine sahip olmak seklinde siralanabilir, Yerel halkin dénusime konu olan
boélgenin sorunlarina iliskin tam bilgiye sahip olmasi, hem sorunun teshisine ve
gerekli kentsel politikalarin Gretilme asamasinda hem de politikalarin uygulanmaya
konulmasinda olumlu katkilar saglayacaktir. Ancak, bu noktada yerel halka da
gorevler dusmektedir. Bu gorevlerden birisi, proje sirecine katilimlarinin
gerceklesebilmesinin ilk kosulu olan yeterli bilgi dizeyine ulasabilmek veprojeye
iliskin her tirli konudan haberdar olabilmek icin sadece merkezi ya da yerel
yonetimden bilgi edinilmeyi beklememeleridir (Okten ve dig., 2008).

Kentsel donistimiin tek bir kisi, kurum ya da kurulus eliyle gerceklesmesi zor, hatta
olanaksiz oldugu zaman icinde anlasiimistir. Strece katilimi yonetsel ve ekonomik
orgutlenme ile proje sirecine dahil olma seklinde iki asamada ele alinmasinin daha
dogru oldugu saptanmistir. Bugiine kadarki deneyimler, kentsel dénusiim projelerine

16



yerel halkin dahil edilmesinin, basariya ulasmada en 06nemli adimlardan biri
oldugunu gdstermektedir. Diger bir adim da projenin yerel halka kendi projeleri gibi
hissettirmek, onlarin kararlarini, taleplerini dikkate almak, yerel halki bilinclendirici
danismanlik burolari, bilgilendirme masalari gibi stratejilerle yerel halki projeye
dahil ederek, onlari tesvik etmektir (Ozden, 2008).

Bu tar girisimler (gucli bir fiziksel veya cevresel boyut s6z konusu ise) emlak
sahipleri ile emlak isinde calisanlari (is kurma veya blylme gindemi s6z konusu
ise), yerel firmalari (beceri ve ise alim hedefi varsa), biyuk isverenleri (amag alana is
ve yatirim cekmekse) ve potansiyel i¢ yatirimlari icerebilir. Deneyimler, acik bir
cikar bulunmuyorsa 0zel sektorii surece dahil etmenin zor oldugunu ortaya
koymaktadir. Bu, dogrudan bir ticari ¢ikardan, iste yaratilacak getirinin daha genis ve
daha uzun vadeli oldugu aydinlanmis 6z cikara kadar deQiskenlik gostermektedir
(Turok’dan akt: ince, 2006).

Gonullt gruplar, nitelik ve aktivite olarak genis kapsamhidirlar, menfaat gruplarini,
kar amaci gutmeyen kuruluslari, dernekler gibi gonilli organizasyonlari ve topluma
fon saglayan gruplari ihtiva ederler. Goénulli gruplarin katilimi énemlidir ¢inki
yoksul bolgelere ekonomik ve sosyal hizmetlerin gétirilmesinde beceri sahibidirler.
Gonulli gruplar 6nemli politika unsurlaridir, bu da bdlge ve bolgedeki yoksulluk
duzeyi konusundaki bilgilerinden ve halkla karsilikli bir guven iliskisi olusturmus
olmalarindan kaynaklanmaktadir (Beswick'den akt: Gumusboga, 2009).

Kamunun ilk adimi atacagi bu alanlar, genellikle 6zel sektdriin baslangigta girmeye
cesaret edemeyecegi, sorunlu alanlar olmalidir (Ozden, 2008).

Kentsel dénusim sirecinin katihmli yapilmasi, kentte hak iddia eden ilgili tim
gruplarin karar verme siirecine katiimasini éngériir. ilgi sahipleriyle birlikte kentle
ilgili konularda karar almak, karar alma sirecini demokratiklestiren bir yaklasimdir.
Katilimli planlama strecleri, acgik diyalog ortamlarinin olusturulmasini ve bu
ortamlarda herkesin esit diizeyde s6z almasini éngorir. Bu demokratik ve katilimci
bir toplumun gelisiminde ¢cok 6nemli bir aractir (Ataév ve Osmay, 2007).

Katilimin basariyla gerceklestirilmesi halinde;

kararlarin niteliginde g6zle gorulir artis,

uzlasmanin olusmasinda kolaylik,

maliyet ve gecikmelerde azalma,

uygulama kolayliginda artis,

guvenirligin ve mesrulugun saglanmasi,

kamunun ¢ikar ve tutumlarinin 6ngérilmesi,

nitelikli kararlarin alinmasi kamu sektortiniin ortakliga katkisi;
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arazi kullaniminin planlamasi ve tedariki,

konut, belediye hizmetleri, altyapi calismalari konularindaki bilgi ve deneyim
paylasimi,

0zel sektor, halk ve gondlli gruplar arasindaki iletisim saglanmasi

Ozel sektori tek basina ya da ortaklik kurarak alana girmeye tesvik gibi
sonuclar elde etmek olarak siralanabilir (Glimusboga, 2009).

2.4.2 Kentsel donustimde yerinde donusum ilkesinin 6nemi

Kentsel donistim yapilacak yerde yasayacak olan insanlarin kentsel projelere aktif
katihminin saglanmasi icin "yere baghhk” bir firsattir. Bunun igin yer olgusunun ve
bagliligin karar vericiler tarafindan dogru anlasiimasi, planlama strecine olumlu bir
bakis acistyla katilmasi gerekir. Bir bélgede yasayanlarin mahalleleriyle ilgili
projeleri cevre ve yasam Kkalitesinin yukseltilmesi icin degerlendirmesi, karar
vericilere ve uygulamacilara bir potansiyel sunar. Bu potansiyelin degerlendirilmesi
ancak iki 6nemli sorunun giderilmesiyle asilacaktir. Bunlar proje alaninda yasayan
insanlarin kosullarini iyilestirme amaci, kentsel alanlarin ekonomik rantini artirma
amacinin mutlaka 6niine gecmesidir (Ozden, 2008).

Bir diger nokta yoneticiler yenileme, doénusim ya da koruma projelerindeki
aktorlerin katilim sdrecini timayle piyasa mekanizmasinin insafina birakmamalidir.
Bunun yerine, ekonomik ve toplumsal giice sahip olmayan aktorlerin haklarinin
korunabilmesi icin kamu kurumlari ve yerel yoneticiler proje sirecinde aktif rol
istlenmelidir (Okten ve arkadaslari, 2008).

Yerel halk, bélgede oturan ve projeden dogrudan etkilenecek olan sakinler,
toplumsal gruplarin Gyeleri ve blyuk arazi sahipleri gibi sahislardir. Yakin ¢evredeki
ahali ve genelde tim vatandaslarin donlisimden etkilendiklerini savunanlar olabilir.
Bu yizden onlar da yapilan secimler ve girisilen eylemlerden haberdar olmalidirlar
ve dogrudan etkilenen kesimin ardindan ikincil diizeyde proje hakkinda yorum
yapabilmelidirler. Surdirtlebilir mahallesel donlstmlerin basarili olabilmesi igin
yerel sakinler ve gonilli gruplar fevkalade 6nemlidir. Bu bireyler bolge ile ilgili cok
daha fazla tecriibeye, ferasete ve bilgiye sahip olmanin yani sira kisisel becerilere ve
hentiz Gzerinde durulmamis fikirlere de sahiptirler (Beswick'den akt: Atadv ve
Osmay, 2007).

Bir mahalledeki donisum sirecinde halk katihmli bir ortakhik 6ngériliyorsa ve
cesitli yerel 6rgltlenmeler bulunuyorsa, bu gruplarin katilimi bir dizi sorunu da
beraberinde getirebilir. Kolektif Gretim sirecinin ve Kkararlarin daha baskin
katilimcilarin ¢ikarlari dogrultusunda alinmasi, yerel halkin toplumsal sorumluluk
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alma konusunda kapasite eksikligi en énemli iki sorundur. Bu ylzden, katilimci karar
verme ortamlarinda bu sorunlari yonetebilmek icin katilimci gruplarin farkh guc
iliskilerini anlamak ve bu gruplarin karar alma sureclerinde s6z sahibi olmalari igin
farkl katihm yontemleri uygulamak gerekir (Atadv ve Osmay, 2007).

Bu baglamda, cesitli sekillerde saglanacak olan katilimin metotlarini sdyle
siralayabiliriz:

Kamu érgutleriyle toplantilar

Gegici isbirlikleri

Bilgilendirici halk toplantilari

Kamuoyuna duyurmak tzere ilanlar, brosurler vs.

Oturumlar, seminerler

Danismanlik komiteleri

Danismanlik meclisleri

Anketler

Referandumlar (Council of European Municipalities'den akt. Ozden, 2008).

Bu cercevede, fiziksel, ekonomik ve toplumsal iyilestirmelerin kentlerde olusmasini
amaclamasi gereken kentsel donusum projeleri, yerel yonetimlerin dnculiiginde
yerel halki, 6zel sektord, ilgili gonallu gruplari, uzman kadrolar iceren ¢ok aktorl
bir katilhm grubuyla gerceklestirilmelidir.

Donlstimiin yasandigi yerlerde, kacinilmaz olarak en fazla degisikligi yasayan s6z
konusu yerel halkidir. Merkezi ve yerel yonetimin, politika olusturmadan uygulama
asamasina kadar halkin istek ve beklentileri konusunda bilgi sahibi olmasini
saglayacak olan katilimcilik ilkesi, ayni zamanda kamunun devlete giivenini tesis
etmek ve demokratiklesme sirecinde sivil kapasiteyi arttirabilme kapasitesini de
tasimaktadir. Bu acgidan cesitli diizeylerde sorun yasayan kentsel bolgelerde hayata
gecirilecek olan kentsel dénusim, yerel halkin stre¢ hakkinda bilgi sahibi olmasi ve
ona uygun politikalar Uretmesi, beklentilerini agiklayabilmesi ve projenin mutlak
basariya ulasabilmesi acisindan planlamaya ve uygulamaya katiliminin en fazla
saglanmasi gereken planlama tirtidir (Atadv ve Osmay, 2007).

Halk katihminin gerceklesmesi zahmetli ve dikkat gerektiren bir strectir. Katilimli
kentsel dénusim planlama sireci 6nceden tasarlanarak, mevcut halkin kapasitesine,
yurttashik bilincine ve doénisum projesinin yapisina uygun yontem ve tekniklerle
uygulamaya konulmasi gerekir (Atkinson'dan akt: Glimusboga, 2009).

Yerinde ve katilimci kentsel dontsum planlamasinin hazirlik, planlama ve uygulama
olmak Uzere 3 genel asamasi bulunmaktadir. Hazirlik kisminda, doniisim stirecine
katilacak tim gruplardan olusan ilgi grup haritasini olusturulmasi 6nerilmektedir.
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Ayrica hazirhk kisminda, yapisal niteliklerin ve sireclerin eksiksiz anlasilarak,
planlama ve uygulama sureclerine rehber olmasi amaciyla hazirlanmasi 6ngérilen
ilgi grup haritasi olusturulmaktadir. Grup haritasinda, déniisimde hak iddia edecek
tim aktorler mevcuttur. Bu aktorler, yasayan halk, toplum temsilcileri, karar vericiler
ve karar uygulayicilar, uygulayici firma ve sirketler, dénismeden énceki dénemde
topragin esas sahibi (donusmeden 6nceki donemde), topragl satin alan ve yerlesen
(parselleyip alan), muteahhitler, firmalar, hukukcular, kent sosyologlari, yerel esnaf
ve sehir icinde dagilmis yasayan halkin kendi iliskide oldugu gruplardan
olusabilmektedir. Planlama kisminda; cevre bakanhgi, yerel yonetim, sehir
plancilari, mimarlar, insaat mihendisleri, kamu ve 6zel sektor yer alirken, uygulama
kisminda; cevre bakanhgi, yerel yonetim, kamu ve 6zel sektor aktorleri bulunmaktir
(GUmusboga, 2009). Bu da gosteriyor ki hazirlik kismindan uygulama kismina dogru
bir aktor azalmasi s6z konusudur. Yerel halkin bu asamalardaki basarisi, yerinde
yuzde yiz katihmiyla basarisi dogru orantihdir.

2.5 Kentsel Dontistimiin Diinyada Gelisim Sureci ve Ornekleri

Bu bolumde kentsel dénusimin dinyadaki ortaya cikisi ve gelisim sureci irdelenip
cesitli ornekler verilecektir.“Kentsel dénusim sireclerinde 6ne c¢ikan aktorler (¢
temel grupta toplanmaktadir. Bunlar kamu, 6zel sektér ve sivil toplumdur. Ozellikle
2. Dinya Savasi sonrasinda gelisme gosteren kentsel donistim uygulamalarinda,
sosyo-ekonomik ve politik degisimler etkisinde sekillenen ddénemler igerisinde,
aktorlerin rolleri ve sorumluluklari da degisim gostermistir” (Cook ve Kam'dan akt:
Sakakli, 2012).

2. Dunya Savasi sonrasinda gelisme gosteren kentsel dontsim uygulamalari ve
sureci, onar yillik zaman dilimlerinde incelendiginde edinilen bulgular:

1950’ler, savas sonrasi yikimlarin onarilmasi icin yeniden insa etmenin hakim
oldugu yillardir. Sehirlerin kohne alanlarinin genellikle ana plana dayali olarak
yeniden insasli ve genislemesi, banliydlerin blyimesi, merkezi ve yerel hikiimet ile
0zel sektor gelisimcileri ve muteahhitlerin dahil olmasi, yerel ve mevzi dizeyin
vurgulanisi, genelde kamu yatirimlarinin olmasi, konut ve yasam standartlarinin
iyilestirilmesi, i¢ bolgelerin ve yakin ¢evre gelisimlerinin tekrar 6nem kazanmasi,
peyzaj ve yesillendirmesi bu yillarda olmustur. 1960’larise bu durumun yeniden
canlandirma olarak gerceklestigi kent politikalarina bircok ekleme ve temel
degisikliklerin yapildigi yilardir.1970’ler, birgok kentsel politika acilimlari, yenileme
amach olarak gerceklesen kentsel dontsum sireci yillart olmustur. Merkezi yonetim
kentsel politikanin gereklerinin yerine getirilmesinde gereken tim kaynaklarin
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saglanmasi fikrinden uzaklasmaya baslanmasi bu yillarin en 6nemli 6zelligidir. Ayni
zamanda bu yeni egilimde paydaslik kavraminin éneminin arttigi yilardir. Yenileme
ve semt projelerinde yogunlasma, yakin cevre gelisimlerine devam edilmesi, 6zel
sektorun rolliniin artmasi, yerel yonetimlerde desentralizasyon olmasi, énce bolgesel
ve yerel duzey, sonra yerel diizeyin 6ne ¢ikisi, kamunun zorunlu kaynaklari ve 6zel
yatirimlarda artislar, toplumsal temelli eylemler ve artan yetkiler, kéhne sehirsel
alanlarin yaygin olarak yenilenmesi, yeni buluslarla yapilan cevresel iyilestirmeler ve
yeni gelisimin temel projelerin hazirlanmasi yine bu yillarda olmustur(Tekeli, 2005).

1990’larda ise, 1980’lerde, 1970’lerde yenileme amagcl olarak gerceklesen kentsel
donusim sureci, yerini yeniden gelistirmeye birakmistir. Bir ¢cok temel gelisim ve
yeniden gelistirme projeleri, lokomotif islevinde projeler, sehir disi projeleri, 6zel
sektére ve uzman birikimlere énem verilmesi ve artan ortakliklar, mevzi 6lcekte
ardindan yerel 6lcekte yogunlasma, secici kamu fonlari ile 6zel sektdriin hakimiyeti,
devlet destegi ile toplumun kendi isini kendi gérmesi sektorin hakimiyeti, yerine
koyma yeniden olusum sureci baslamis, ortakliklarin hakimiyeti ile 6zel sektdrin
agirhkli oldugu projeler yapiimistir. Politika ve uygulamalarda daha etrafli
yaklasimlara yonelis, biittinlesmis ve stratejik perspektifin yeniden sunumu, bélgesel
eylemlerin gelisimi, kamu ve 6zel sektor ile gonallu fonlar arasinda giderek artan
denge toplumun roliniin énem kazanmasi, genis kapsamli strduralebilir cevre
fikrinin oldugu gorilmektedir (Erzene,2013).

1990 sonrasi ortaklik modellerinin devam ettigi ve toplumun yeniden hazirlandigi
dontstim calismalarinin hizlandigr yillar olmustur. Onceki dénemde géz ardi edilen
issizlik, artan yoksulluk gibi toplumsal problemler artmis ve yapilan yatirimlarin
onemli bir kismi bosa harcanan yatirimlar olarak ortaya ¢ikmislardir. Ekonomik,
fiziksel ve sosyal yapilanma calismalarin birlikte ele alinmasi gerektigi fikri ragbet
gérmastar. Bu yapilanmada sadece kamu ve 6zel sektérin degil gonalli kuruluslarin
da calismalarda yer alabilecegi bir model olusturulmustur (Davoudiden akt:
Sakakl1,2012).

2000’li yillarda bu arada daha da guclenmis ve 2001°’de uygulamaya
konulan“Mahalle  Yenilenmesinde Ulusal Strateji ” odakh eylem plani
olusturulmustur. Bu baglamda “hi¢ kimsenin ciddi bir sekilde dezavantajli
olmamasi” amagcl bir eylem plani gelecek 10-20 yil i¢in hedeflenmistir. Bu anlayisin
mahalle yenilenmesine dort acidan bir yaklasim getirmistir (Gorgilt, 2005).

Bu yaklagimlari siralarsak;

. Daha fazla olgekte yoksun ve yoksul mahallerin donlsiime tabi tutulmasinin
hedeflenmesi,
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. Yalnizca barinma ve fiziki cevre kosularinin iyilestirilmesinin degil sorunlarin
kaynagina -.issizlik, sug, yetersiz kamusal hizmetler- odaklaniimasi,

. Fon kaynaklarinin gesitlendirilmesi, arttirtimasi ve kamu kaynaklarindan daha fazla
fon ayrilmasinin saglanmasi,

. En son olarak mahalle sakinlerinin yeterli s6z sahibi oldugu, kamu ve 6zel kesimle
birlikte gondlli kuruluslar da ortakliga katacak yeni ydnetim bicimlerinin “Yerel
Stratejik Ortakliklari” biciminde bir olusum meydana getirilmesi, olarak
aciklanabilir.

Sonu¢ olarak gunimize bakarsak; Her gin daha da artarak yerel topluluklarin
katihmi 6n plana ¢ikmakta, yikim odakl degil kentsel mirasin korunmasi da 6nem
kazanmaktadir. Devlet eliyle yapilan miidahaleler de giderek cesitlenerek bu tez
calismasinin ana temasi olan “katilimci kentsel donisum modeli” diye
tanimlayabilecegimiz, bu tezin ana konusuna temel arz eden toplumun degisik
kesimlerini iceren ortaklik anlayisina yerini birakmaktadir. Fiziksel yenileme ya da
yeniden canlandirma artik tek basina yeterli gortilmeyerek, istihndami artirmak,
issizligi azaltmak, sosyal dislanmayi gidermek, sosyal donati alanlarini artirmak,
egitim ile yoksul kesimin kapasitesini artirarak istihndam edilebilirligi saglamak gibi
konular bu alanda daha c¢ok konusulur ve uygulanabilirligi 6n plana c¢ikmaya
baslamistir (Gorguld, 2005).

Kentsel alanlarin degisik islevlere sahip olmasindan dolayr farkli alanlardaki
dondsim uygulamalari da farkli olmustur. Bunlari konut, liman, sanayi alanlari
olarak siralayabiliriz. Kentsel donisum uygulamalarinda en sorunlu ve karmasik
dondsim uygulamasi, konut alaninda yapilan dénusimdir. Bu tez kapsaminda
yerinde ve katilimci yonlnden agir basan konut alanlarina yapilan kentsel déntsim
proje ornekleri incelenmistir.

Belfast Kiyilari Kentsel Déniisiim Projesi: (irlanda)

Proje 6 mart 2007 tarihli irlanda- Belfast bélgesi (Sekil 2.1) icin kent &lceginde
gerceklesmistir. “GeleceQi insa etmek... gecmisten” mottosuyla Titanik’in insa
edildigi gemi insa tesislerinin yer aldigi alanda, kentin kimligi yeniden ortaya
cikartmasina yonelik bir proje olarak gelisen Belfast kiyilarinin dénasimi projesi,
Avrupa’da en iyi uygulamalardan biri olarak gortlmektedir. Giclu ve surdirtlebilir
bir Master Plan 1siginda, karma kullanimli Kent Merkezi ‘nin yaratiimasi
amaclanmistir. Temel miras 6gelerinin alanda tutulmasi stratejik bir hedef olarak
kabul edilmistir. Bu amag ve hedefler dogrultusunda nitelikli mimari yapilarin ve

22



kentsel mekanlarin yaratilmasina yénelik alt projeler uygulanmaktadir. Proje kamu-
0zel ortakliklari seklinde yaratalmastiur (URL-1).

Imajini kaybetmis, harabeye dénmis kent merkezinin, eski canlihgina kavusabilmesi
icin disaridan midahaleye ihtiya¢ duyulmus ve bu noktada kentsel donlsiim projeleri
devreye sokulmustur. Belfast’ta gerceklestirilen kentsel donisim projelerinin
sonunda, Ozel sektorin yatirimlari ve Avrupa Birligi’nin doénistim icin sagladig
fonlar ile birlikte, kentin imaji yenilenmistir. Projenin girisim ve uygulama
streclerinde; bolge halkinin katilimi saglanmaya, halkin istekleri ve ihtiyaclari
dogrultusunda eylem planlari  duzenlenmeye calisiimistir.  Fakat basarili
olamamislardir. Belfast’ta belediyeler olmayip yerine sehir konseyleri vardir.
Yenilenen kent; topluma bir¢ok yeni is imkani ve kultlr, sanat alanlari sunmustur.
Tum bu énemli gelismelerin yani sira, bu projeleri incelerken; toplum katiliminin
projelerin neresinde yer aldigini sorgulamamizda yarar vardir. Toplum icinde
mezhep catismalarinin oldugu, siyasi sorunlarin siklikla yasandigi bu bolgede, halkin
sorunlari giderilmeden, onlarin fikirleri alinmadan yapilan dénusim projeleri belki
kent imajini yenilemis olabilir, ancak, icte yasanan sorunlar donlsimin gidisatini
yavaslatmistir. Kentteki etnik catismalardan, toplumsal anlasmazliktan dolayr bu
projelerde yerel halkin katilimina ve sorunlarinin giderilmesine gereken 6nem
verilememistir. Dolayisiyla, Belfast’ta kentte yasayan bireylerin sorunlarini ¢éziime
ulastirmak degil sadece kentin fiziki ¢ehresini yenilemek amaclanmistir. Belfast’ta
gerceklesen bu projelerde yerel halki temsil eden gruplar yer almadigi ve toplumsal
sorunlarin giderilmesine yonelik eylemler yapilmadigi icin bu projeleri kentsel
dondsim yerine kentsel yenileme projesi olarak adlandirmamiz yerinde olacaktir.
Belfast’ta, toplumsal sorunlara énem veren ve toplum katilimini amaclayan projeler
uretildigi zaman gercek bir dénusim sergilenmis olacaktir (Elgin, 2008). Fiziksel
yenileme acisindan gucli fakat *"yerinde ve katilmcilik' agisindan zayif kalmis bir
proje olmustur.
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Sekil 2.1: Belfast (URL-2)

Trafalgar Meydani Kentsel Doniisiim Projesi (ingiltere)

Londra’nin en hareketli ve bilinen kamusal alanlarindan biri olan Trafalgar Meydani
(Sekil2.2) 1805 yilinda Trafalgar savasinin anisina yapilmis, ginimuzde politik
toplantilar, yeni yil kutlamalari, sivil toplum orgutlerinin calismalari gibi gesitli
aktivite ve organizasyonlarin yapildigi bir meydandir. Trafalgar meydani trafik
yollariyla gevreli bir ada gibi duzenlenmis olmasi, yaya gegislerini ve meydanla
kentlinin iliskisini engellenmesine sebep olmustur. Bu yiizden hem meydanin tarihi
onemini, kentlilerin ve turistlerin mekani kullanmasini zorlastirmistir (Kayalar,2006
akt: Demirsoy, 2006).

Mekanin herkese kullanim kolayhgi getirmesi ve meydanin tim mekanlarinin belli
oOlcude kullanilmasinin saglanmasi amagh kentsel déniisum projesi hazirlanmistir.
Ayrica meydanin ana kamusal alan olarak dizenlenmek, bina, heykel ve bos
alanlarla mekansal organizasyonunun kurulmasi ile mekéani eglenceli ve kullanabilir
kilmak ve tarihi cevrelerin kalici ¢agdas kentsel aktivitelerle donatmak bu kentsel
donim projesinin amaglari arasinda olmustur. Proje Orgitlenme modelinin
kurulmasinda kamu ve 6zel sektor ile sivil toplum &rgltleri birlikte rol almiglardir
(Demirsoy, 2006). Proje, yarisma yoluyla edinilmis, uygulamasi kamu tarafindan
gerceklestirilmistir. Projenin uygulanmasi surecinde halkin ve sivil toplum
orgutlerinin konuya ilgisi de goz ardi edilmemistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).
Yerinde ve katilimcilik agisindan bagsarili bir proje 6rnegi olmustur.
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Sekil 2.2:Trafalgar Meydani (URL-3)

Postdam Meydani Kentsel Donisim Projesi (Almanya)

Avrupa’nin Unli meydanlarindan olan ve Almanya’nin baskenti Berlin’de bulunan
Postdam Meydani (Sekil 2.3), savas doneminde yerle bir olmus ve savas sonunda da
dogu ve bati Almanya’nin sinirinda kalarak ikiye bolinmistir. Postdam meydant,
Ikinci Diinya savasi 6ncesi 6nemi hatirlanarak ve meydanin kaybettigi degerini geri
kazanabilmesi icin kentsel dénusim calismalarina konu olusturmustur.

Postdam Meydani Projesi, Berlin senatosunun da etkisiyle, savas oncesi meydan
dokusuna uygun, ¢ok disiplinli, blyuk 6lcekli bir kentsel donlisiim uygulamasidir.
Postdam meydani icin kentsel tasarim yarismasi acilmis ve ¢cok amacli kullanima
sahip, alisveris birimleri, kultlrel yapilar, kuctk isyerleri, konut alanlari ve biro
alanlarindan olusacak bir metropol merkezi yaratilmasi beklenmistir. Projede
orgutlenme modeli olarak 6zel sektér yonetimli liderlik modeli secilmistir. Proje
modeli cercevesinde 6zel sektdre devredilen kentsel arsalar, acilan kentsel tasarim
yarismasinin konseptine uygun olarak canlandiriimis, bu arada kamu; yonlendirme
ve denetleme islevi ile meslek odalari ve sivil toplum 6rgutleri ise halkin temsilcisi
olarak projede aktif rol Gstlenmistir. Kamusal alan olan proje alani, 6zel sektor
yonetimli liderlik seklindeki 6rgttlenme modeli ile 6zel sekttre devredilmistir. Proje
alaninda yer secen dinyaca Unlu sirketler projenin finansmanini olusturmustur.
Postdam Meydani kentsel doniistim projesi batiinlinde 3500 kisilik sinema salonu,
ma@aza, restoran, tiyatro ve otel gibi ekonomik aktiviteyi saglayici islevler
bulunmaktadir. Bununla birlikte st ve orta sinifa hitap edecek konut alanlari vb. ¢ok
fonksiyonlu kentsel alan yaratimi da saglanmaktadir. Proje alaninda yer secen
sirketler projenin finansmanini olusturmustur. Kamusal alan olan proje alani, 6zel
sektor yonetimli liderlik seklindeki orgitlenme modeli ile &zel sektore
devredilmistir. Proje modeli cercevesinde 6zel sektdre devredilen kentsel arsalar,
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acilan kentsel tasarim yarismasinin konseptine uygun olarak canlandirilmis, bu arada
kamu; yonlendirme ve denetleme islevi ile meslek odalari ve sivil toplum orgditleri
ise halkin temsilcisi olarak projede aktif rol Gstlenmistir (Demirsoy, 2006).
“Katilimcilik ve yerinde déntisim” acgisindan basarili bir proje olmustur.

Sekil 2.3: Postdam Meydani(URL-4)

Hirosima — Danbara Kenti Kentsel Doniisim Projesi (Japonya)

1945 yilinda savasta harap olan Hirosima kentinin yeniden insasini kamu, 0zel ve
yerel halkin komiteler aracihig: ile orgitlenerek yaptigi isbirligi ile ele alan kent
Olcekli bir projedir (Sekil 2.4). Hirosima'nin yeniden insa edilmesi ve Danbara
yerlesiminin donlsimi projeleri halkin orgutlenerek, problemleri ¢dzmek igin ne
kadar etkili olduklarini gostermesi agisinda onemli bir uygulamadir. Hirosima
kentsel donisim projesi, endustriyel olarak dretici bir sehir yaratmak igin
uygulanmistir.

Danbara projesi, bolgeye sadece fiziksel ve gevresel gelisim degil, ayni zamanda
endustriyel ve kulturel bir gelisim saglamak icin planlanmistir. Bolgeyi yeniden
yasamak ve galismak icin gekici hale getirmeyi amaglanmistir. Proje 1973 yilinda
onaylanmis, 1983 yilinda bagslatilmis ve 1995 yilinda tamamlanmasi hedeflenmistir.
Binalarin ylizde 62’si lzerinde bu tarihe kadar ¢alisiimistir. Proje, kamu, 6zel sektor
ve yerel halk isbirligi ile gerceklestirilmistir.

Projenin amaclari; Ozellikle fakir halkin konut sorunlarina ¢6zim bulmak, genis
Olcekte yesil alan, park ve kamu alanlari elde etmek, halk ile belediye arasinda
ihtiyaglar konusunda sistematik bir iliski kurmak kaliteli bir konut stoku
yaratabilmek icin yenileme ve yeniden yapim calismalarini yapmak, sosyal konut
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saglamak olarak siralanabilir. Maliyetin %38’i yerel yonetimlerden, %57’si Hirosima
sehrinden ve %5 ‘i diger 6zel kaynaklardan saglanmistir. Projede halk drgutlerinin
yer almasi, ozellikle fakir yerlesim alanlarinda yapilan calismalara estetik katmistir.
Proje, kamu, 6zel sektor ve yerel halk isbirligi ile gerceklestirilmistir (Sisman ve
Kibaroglu, 2009). Bu ac¢idan “katilimcilik ve yerinde dénisiim™ agisindan basarili
bir projedir.

Sekil 2.4: Danbara Kenti (URL-5)

2.6 Kentsel Dontisuimiin Turkiye’ deki Gelisim Streci ve Ornekleri

Turkiye’deki Kentsel donusim olgusunun yapisal olarak analizi ve bu sureci
meydana getiren sosyo-ekonomik degisimler ve uygulamalarin degerlendirilmesini
yapabilmek i¢in tarihsel sireci irdelemek gerekmektedir. Tirkiye'nin yasadig
ekonomik, siyasal kosullarla birlikte, tarihi, toplumsal, kilturel yapisindan kaynaklan
farkhlarindan dolayr Turkiye’deki kentsel donisiim streci zaman zaman batidaki
orneklerle benzerlik tasiyor gibi goriinse de (sosyal doku, gocler, cokuntt alanlarinin
olusumu gibi) 6nemli farkhhklar géstermektedir (Akkar,2006). Bu fakliliklar ve
benzerlikler Turkiye’de ki kentsel dontisum 6érneklerini inceledigimizde daha agik bir
sekilde gorulecektir.

Turkiye’de ilk kentsel donusim calismalari 20. yy’in ilk yarisinda gecekondulasma
stireciyle baslamistir. Bu sebepten 6tlrd streg anlatilirken her donem igin gegerli
olan go¢ ve kentlesme olgusunun g6z ardi edilmemesi gerekmektedir (Erzene,
2013).
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Bu baglamda tarihsel siire¢ incelendiginde, Turkiye’de ki kentsel donlistimin tarihi
Osmanli’ya kadar uzanmaktadir. Daha dnceki “1840-1940” yillari arasindaki tarihsel
stire¢ burada 6zet olarak anlatiimaktadir.

“1840-1940” yillar1 incelendiginde 6zet olarak; Osmanli déneminde olusan yapisal
degisiklilerin kentsel yapilari degistirmis oldugu goérilmektedir. 19. yy Osmanli’ da
sadece kentlerin merkezleri degismemistir. Artan nifus, savas sonrasi olusan gogler
ve buna bagli olarak kentin blytmesi yeni ulasim yollarinin yapilmasi, sanayi 6éncesi
kentinin sokaklarinin genisletilmesini zorunlu kilmistir. 19. yy Osmanli kentlerindeki
dondstima hizlandiran bir baska degisken 19. yy evlerinin tamamen ahsaptan olmasi
ve buna bagh olarak ¢ikan yanginlar ve sonu¢ olarak kent icindeki bu alanlarin
yangin sonrasi imara actimasidir (Tekeli,2011).

Ikinci Diinya Savasindan sonraki donemi detayl olarak incelersek, Tirkiye 'de
biylk kentlerde hizla olan kentlesme ve go¢ dalgasi sonucu ilk donuasim
orneklerinin gecekondulasmayla basladigi gortlmektedir. Bu dénemleri detayli
olarak incelenirse su basliklar altinda toplanabilir.

Endustriyel Gelisim Dénemi (1955-1980): 1950-1980 yillari arasi; Ekonomik
Buyume, Kentlere go¢ ve hizli kent nufus artisi, Yapsatcl konut, kisith sayida
kooperatif, Toplu Konut, disik gelirli isglclnln sanayi ve sanayi disi istihdami,
konut ihtiyacina ¢6ziim olarak gecekondularin yapilmasi, Devlet Planlama Teskilati
ve Imar ve iskan Bakanhgi’nin kurulmasi, Merkezi planli kalkinma modelinin
olusturulmasi, bitincul planlama yaklasiminin benimsenmesi, belediye, gecekondu,
arsa ofisi, imar ve kat miulkiyeti kanunlarinin olusturulmasi, “Azman Kent”
(merkezde  yogunlasma; gecekondularin  gelisimi),gecekondu  bdlgelerinin
sagliklastiriimasi, kent merkezinin ¢okintl alanina donlsimi, gecekondu alanlarinin
yeniden yapilandiriimasi ve bu alanlarda kentsel yenileme yapilmasi ¢alismalarina
gidilmesi olarak Ozetlenebilir (Tekeli, 2011).

Endlstri Sonrasi Gelisme ve Butinleseme Donemi (1980-2000): Kentsel
planlamanin ydntemi endstri sonrasi gelisim entegrasyonunu gerceklestirmek amaci
ile kuresel siire¢ goz onlne alinmistir. Bu nedenle, kentsel dontistim stirecindeki fikir
endistri sonrasi rant-yonelimli kentsel yonelimlerin olustugu donemdir(Oztas, 2005).

Bu dénem kentlerin, disa acik liberal ekonomiden ve globallesmeden etkilendigi
yillar olarak gbze carpmaktadir. Bu siregte, metropoliten kentlerde iki 6nemli
gelisme izlenmistir. Birincisi; kent icinde ruhsatli ve ruhsatsiz yapilanma ve yerlesim
alanlarinin merkez disina yayilmasi, ikincisi ise; kentsel donisim calismalarinin,
kent ici, konut, sanayi, merkez ve kiyi alanlarinda gerceklesmesidir. Yasam Kalitesi
dusmis kent ici alanlarda sagliklastirma veya yeniden canlandirma yapilmistir.
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Ayrica bu dénemde tarihi degeri olan yerlerin soylulastiriima calismalari olmustur
(Ataov ve Osmay, 2007).

Yine bu doénemde; orta gelir grubunun yasam alanlarinin desantralizasyonu, yerel
ilce belediyelerine planlama yetkisinin verilmesi, Nazim imar ve Uygulama Planlar,
yerelde yukaridan-asagiya yonetim anlayisi, Biyiiksehir Belediye, imar, Kiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma, Cevre, Bogazi¢i kurumlarinin hayata gecmesi, Milli
Parklar kanunlart ve af yasalarinin cikmasi, ¢ok merkezli Metropoliten
Kentlesme(kentsel yayilma; ruhsat disi yapilasmanin yasallasmasi),yasam kalitesi
dusmius ve riskli alanlarda kentsel yenileme calismalari,iyilestirmeye yonelik
sagliklastirma ve 1slah-imar uygulamalari, tarihi degeri olan alanlarin korunmasi ve
soylulastiriimasi gerceklesmistir (Tekeli, 2005).

2000°li yillar; ozellestirmenin hiz kazandigi ve kent parcalarinin 6zel sektor
ishirligiyle ilk defa “donisum” stratejilerinin izlendigi yillar olmustur. Sanayinin
kent disina ¢ikmasi, desentralizasyon, ulasim akslarinin ¢evre yollarinin yapimiyla
erisilebilirlik artmis ve kent cevrelerinde liks konutlarin yapimi gerceklestirilmistir.
Istanbul, izmir gibi biyiik kentlerde, kent disinda siteler yapiimaya baslamistir. Bu
konut yerlesmelerinin hemen yakininda, liberal ekonominin de etkisiyle, fizik
mekanda degisimler gercekleserek, kentlerin hemen disina degisik islevleri de
binyesinde toplayan (sinema, tiyatro, spor tesisleri gibi) blyuk alisveris merkezleri
de yer almistir. Boylece kent merkezleri de nufus kaybetmeye baslayarak, dzellikle
tarihi dokularda ¢okintl bolgeleri artmaya devam etmistir. Yine bu yillarda ilk defa
dondstm, strateji olarak tanimlanmis ve bazi metropollerde buna yonelik eylem
planlari hazirlatiimistir. Bu yaklasimla bazi kentsel alanlarda doniisim uygulamalari
yapilmaya baslanmistir. Bunun yani sira tarihi konut alanlarinda 6zellikle merkezde
yer alan c¢okintl bolgelerinde donusim ve yenileme calismalari baslamis,
soylulastirma ve koruma calismalari hiz kazanmistir. Kimi konut bdélgelerinde ise
apartman  alanlarinin  iyilestirmesi  niteliginde  calismalar  yapilmaktadir
(Erzene,2013).

2.7 Turkiye’de Kent Planlamasi ve Déniistimle ilgili Yasal Diizenlemeler

Turkiye’de kent planlama duslincesinin ve ayni zamanda yasal diizenleme tarihgesini
ve gelismesini kavramak icin oncelikle 1840-1940 arasindaki 100 senelik déneme
bakmak gerekmektedir. Planlama ve akabinde ki yasal dizenlemeler Turkiye’ye
oncelikle istanbul’da baslayan uygulamalarla girmistir. Cumhuriyet dncesi yasal
duzenlemeler sireci icerisinde, 1838 Ticaret Anlasmasi, 1839 Tanzimat Fermani,
1859 Islahat Fermani ve 1858 Arazi Kanunnamesi ¢ikartilmasini da sayabiliriz.
Ayrica ilk imar talimatnamesi niteliginde olan 1839 tarihli “ilmuhaber”
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yayinlanmistir. Akabinde istanbul icin ¢ikarilan 1848 tarihli Enbiye Nizamnamesi
cikartilmistir. Sonraki yillari onar yillar halinde siralarsak; (Tekeli, 2005).

1850-60 yillarinda;1854’te istanbul’da Sehremanet’inin ve bununla birlikte
“Intizam-1 Sehir Komisyonu” kuruldu. 1857°de dis iliskileri iyi Hariciye Kalemi
mensuplarinin, levantenlerin, gayri mislim ticaret burjuvazisinin olusturdugu bir
komisyon olan ilk belediye “Altinci Daire-i Belediyesi” kurulmustur.

1860-70 yillarinda; 1864’te ilk defa imparatorlugun timiinde Enbiye ve Turuk
Nizamnamesi’ yararlige girmistir.

1870-1880 yillarinda;1877’de Birinci Mesrutiyet Meclisi toplanarak belediyeler ile
ilgili yasa cikartilip tuim imparatorlukta Belediye teskilati yayginlasir. Gégmenlerin
yerlestirilmesi sonucu ilk defa “Gdé¢gmen Mahalleleri” denilen grid planli mahalleler
ortaya cikar.

1880-1890 yillarinda; yangin yerlerinde mevzi imar planlari yapilmistir. Harita
muhendisligi kurulmustur. 1882 yilinda cikartilan Enbiye Kanunu 1930°lu yillara
kadar yiiriirlikte kalacaktir. Bu yasayla istanbul’da bazi yerlere parsel bilyiikliilerinin
biylk olmasi sarti ile Sultan’in izni olmadan da yapilasma baslamasina izin
verilmistir..

1908-1918 wyillarinda; Cemil Topuzlu” nun Sehremini olmasiyla ilk defa
modernitenin yikiciligiyla birlikte, korumacilik tutumu da ortaya cikar. “Alman
Mavileri” ve “Pervitich” adl haritalar bu dénemde alinir.

Cumhuriyet D6nemi; “Ankara Sehri imar Mudirligiu kurulup, Jansen plan
yaptimistir. Tlrkiye’de ilk kez bir sehircilik ve yerel yonetim mevzuatinin olusmaya
baslamasi bu dénemde olur. 1945 yilinda 4759 sayili yasayla iller Bankasi’nin
kurulmustur. Belediyeler bankasi ile Belediyeler imar Heyeti bir araya getirilerek
belediyelere planlama ve altyapi konusunda teknik hizmet Greten ve bunlarin
finansmani  konusunda yardim eden bir kurum olusturulmustur. 1948 yilinda
cikartilan 5237 sayil Belediye Gelirleri Kanunu olmustur. 1954 yilinda 6235 sayili
yasayla Turk Muhendis ve Mimar Odalari’nin kurulmasidir. 1956 yilinda 6875 sayili
imar Kanunu’nun cikartilmistir. 1958 yilinda 7116 sayili yasayla imar ve iskan
Bakanligi’nin kurulmustur. 1959 yilinda 7296 sayili yasayla bakanhgin gérev alanina
afetler konusu da girmistir. Populist egilimlere sahip demokratik siyasal dizenin bu
gelismeler Kkarsisinda yapabildigi gelismeleri yasallastirmak icin af yasalar
cikarmistir (Tekeli, 2005).

Marshall Yardimlari’ nin etkisi ile gelisen stiregte Ankara’ya goclerin baslamasi ile
gecekondulasma sireci baslamis ve zamanla altyapi ve planlanmadan yoksun bu
gecekondu bdlgeleri buyik sorun haline gelmistir. Gecekondu bélgelerinin sorun
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haline gelmesi Uzerine Turkiye’de ilk kez 1948 yilinda “Ankara’da Belediye ve
Devlete Ait Arsalarin Mesken Yapacaklara Tahsisi Hakkinda 5218 Sayili Kanun”
cikartilmistir. Bu kanunun baskent Ankara’ya 6zgu olusu ise; 1932 tarihli Jansen
Plani ile belli bir 6ngoériden yola cikilarak planlanan baskent Ankara, bu yasadan
once bazi plan tadilatlari ile baski altina alinmisti. Bu plana gore gelismesi planlanan
Ankara daha ilk yillarda cesitli baskilardan dolayi plandan uzaklasmistir. Plan 1935
yilinda yenilenmis ve kapsami genisletilmistir. Jansen Plan’inda yapilan degisiklik
ile baskentte yeni alanlar imara aciimis ve gecekondulasma hizla artmistir. Baskenti
icinde bulundugu gecekondu sorunundan kurtarmak icin bu yasa oncelikli olarak
Ankara’da uygulanmistir. Bu kanun daha sonra tim Ulkeyi kapsayacak sekilde “5228
saylli Bina Yapimini Tesvik Kanunu” olarak dizenlenmis ve yarirlige girmistir
(Demirkiran, 2008).

1980°li yillarda; 12.12.1984 Tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yurirlige
giren 3030 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu ve 3194 sayili imar Kanunudur. 1984
tarihle 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile toplu konut fonu olusturularak
kurumsallastiriimistir. Daha sonra ¢ikan af yasalari ile de yasal olmayan konut
alanlari yasallastirilip, planl hale getirilmis ve kat sayilari arttirilarak bos alanlar da
imara acilmak suretiyle doniisum gerceklestirilmistir.

1999 Habitat Il istanbul konferansinda sunulan Ulusal Raporu ve Eylem Plani,
planlama ve yerel yénetimlerin giindemine girmistir. Planli dontsim calismalarinda,
ya miilk sahipleri bireysel kararlari ile béyle bir dontsiimi gerceklestirmis (istanbul
Kuzguncuk gibi), ya da kent parcalarinin planlanarak bittniine uygulanan calismalar
yaptimistir. Ankara’da Dikmen Vadisi Gecekondu Ddénusim Projesi buna 6rnek
teskil etmektedir.

2000’li yillardan gunumuze kadar olan surede; 2004 yilinda “216 sayili
Buyuksehir Belediye Yasasiyla” blyk sehir belediyelerinin yetki alani il sinirlarina
kadar genisletilmistir. 7/12/2004tarihinde kabul edilen, 5272 sayili “Belediye
Kanunu” olusturulmustur. Bu kanunla 6zellikle kdltdrel, tarihi ve dogal degerler
tastyan alanlarin korunmasina iliskin projelerin 6zel kuruluslarca da yapilacak olmasi
bu alanlardaki rant beklentisini artmasina sebep olmaktadir. Kentsel dénisim ve
gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirmasina
“anlasma yolu esastir” denilmektedir. Bu maddeyle, kentsel donistim alanlarinin
alan  buydklaginin belirlenmesinde hangi  kriterin esas alindigi  konusu
anlasilamamaktadir. Bu duzenleme ile koruma projelerinin yani sira deprem gibi
dogal afetlerin olumsuz etkilerini gidermeye yarayacak c¢ozimleri dnermemekle
beraber sadece kent yenilemesi niteligindeki uygulamalarin gerceklestirilmesine
imkan vermektedir (Coskun, 2005).
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31 Mayis 2012 tarihinde,6306 Sayil "Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi
Hakkinda Kanun” yururluge girmistir.16 Mayis 2012 tarihinde yasalasan "Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanunla” birlikte afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve glivenli yasama cevrelerini teskil
etmek Uzere, iyilestirme, tasfiye ve yenilemede bulunulmasini amaclanmistir.
Yururluge giren bu yasayla birlikte Turkiye’de kentsel dénustimin artik hizh bir
ataga gecmesi beklenmektedir (Kara, 2013).

6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarin Tespiti icin Yetki Verilen Kurum ve
Kuruluslar: Belediyeler, Kamu Kurumlari, Universiteler, Ozel Kuruluslar ve
Firmalardir (Fatih Bel. imar. Miid. 2014).

2.8 Turkiye’de Uygulanan Kentsel Dénusim Calismalarina Ornekler

Ankara istanbul, izmir gibi biiyik kentlerin kontrolsiiz biiyiimesi sekillendiren en
biylk etken, sanayilesme surecinin etkisiyle meydana gelen kentlesme sureci ve go¢
olgusudur. Kentsel alanlardaki kontrolsiiz gelisimin dnemli etkilerinden biri de hizli
kentlesmeye cevap verecek yeterli konut sunumunun olmamasi nedeniyle gelisen
gecekondu alanlari olmustur (Uzun, 2006). Turkiye' de oncelik bekleyen zemini
sikintili olanlar bir harita olarak verilmistir.
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Sekil 2.5: Turkiye Kentsel Dontistim Haritasi (URL-6)
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Bu kisimda Ankara ve Bursa’ da yapilan kentsel donisim projeleri “yerinde ve
katilimcilik” yoninden incelenecek olup istanbul’da yapilan ada bazh kentsel
doniisim projeleri yine yerinde ve katihmcilik yoninden istanbul kisminda (Bkz.
B6lim 3) anlatilacaktir.

Dikmen Vadisi Kentsel Donisiim Projesi:

Dikmen Vadisi Projesi Ankara'da gerceklestirilmis olup gerek o6rgltlenme ve
planlama, gerekse yatirim biyukligi ve kaynak saglama yontemi acisindan énemli
bir kentsel donistim projesidir. Proje, Ankara’nin onemli bir kentsel gelisme
omurgasi olan vadinin, kentsel dlgekte bir rekreasyon alani ile birlikte ticaret ve
kaltar yatirnmlarini iceren bir c¢ekim merkezi haline gelmesini ve bunu
gerceklestirirken de 6zellikle vadide yasayan hak sahibi gecekondu sahiplerinin de
katilimcr bir yontemle proje icinde yer almalarini saglamistir. Proje sahipleriyle
gorusmeler ve toplantilar yapiimistir.

Projenin amaci, Ankara’da 5 km uzunlugunda yesil bir rekreasyon koridor alani
kazandirmaktir. Ancak rekreasyon alaninin yani sira kultr alanlari, ticaret ve konut
alanlari da bu proje ile dizenlenmistir. Katilimci bir anlayisla calisiimis ve
“uzlasma” yontemi ile alandaki 5000 gecekondu sahiplerinin de katilimci bir
yontemle proje icinde yer almalarini saglamistir.

Stratejik bolgelerde yatinnmlarin kaynagini saglamak, hak sahiplerine konutlar
yapilana kadar kira yardimi yapilmistir. Temelde Ankara Biyiksehir Belediyesi ve
llce Belediyeleri ile arsa sahipleri ve gecekondu sakinlerinden olusan ortaklik yapisi
ve gecekondu sahiplerinin de projeden hak sahibi yapilmasi nedeniyle sosyal boyutu
dikkat ceken projedir. Alan proje Oncesi tamamen gecekondulardan olusup
sonrasinda gecekondulardan arindiriimistir.
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Sekil 2.6: Dikmen Vadisi Proje 6ncesi (URL-7)
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Konut bolgesinde yapilan cagdas konutlar ve sosyal altyapilar insa edilerek cagdas
bir kentsel alan yaratilmistir. Finansman olarak gecekondulara karsilik gelen
gayrimenkul degerlerin finansmani icin proje kapsaminda kule yapilmasi
kararlastiriimistir. Boylece proje 600 milyon dolarlik tahvil ihra¢ ederek basarili bir
finansman modeli Gzerinde insa edilmistir (Sekil 2.7), (URL-8).

Sekil 2.7: Dikmen Vadisi Proje Sonrasi (URL-9)

Vadide vyapilacak konutlardan ancak hak sahibi olanlarin yararlanmasi, hak
sahiplerine verilecek konut degerinin hesaplanmasinda, mevcut arsa ve gecekondu
blyukltginin baz alinmasi, 80 m2 konut buytkliginin, karsiligi belirlenen ortalama
puanin altinda kalanlarin ilave bedel 6demeleri, Gstlinde kalanlarin ise bedel almalart,
ancak, her bir hak sahibinin tek bir konuta sahip olmasi planlanmistir. Proje
ortakliklari; Ankara Biiyilksehir Belediyesi, ilce Belediyeleri, gecekondu sahipleri,
Proje Gelistirme Sirketi, Proje Gelistirme Sirketi, girisimciler, gecekondu sahipleri
(450 civarinda), gecekondu sahipleri olarak belirlenmistir. Yerinde donisimuin ve
katilimin yiiksek oldugu basarili bir proje oldugu goézlenmistir (URL-10).

Doganbey Kentsel Doniisim Uygulama Projesi:

Bursa’da kentsel donusim uygulamalari Biyiksehir ve ilge belediyeleri tarafindan
1999 yilindan itibaren yuruttlen projelerle gerceklestirilmektedir. Doganbey Kentsel
Donlsum Projesi kent merkezinde bir konut alaninin yine konut kullanimina yonelik
yenilendigi ilk projedir. Bursa kent merkezinde Osmangazi Belediyesi sinirlari iginde
Doganbey Kentsel Dénlisum Projesi’nin gerceklestigi alandir.

Doganbey, Kiremitci, Kircaali ve Tayakadin mahallelerinin sinirlariyla bliyuk oranda
ortisen alanin toplam buydkligu 200.000 m2 dir. Alanin cevresi kent merkezinin
ticari islevine yonelik olarak insa edilen modern yapilarla sarilmistir. Ancak proje
alaninda bulunan ve buyik bolumu yapr 6émrind doldurmus olan konutlarin
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gliniimuiz konut konfor kosullarini saglayacak sekilde sagliklastiriimalari, parcali ve
coklu mulkiyet, hukuksal nedenler, sosyal problemler, yapilasma haklari ve benzeri
nedenlerle gerceklestirilememistir. Cogunlugunu alt-gelir grubuna dahil sakinlerin
olusturdugu sosyo-ekonomik yapi konutlarin bireysel olarak yenilenmesine de imkan
tanimamistir (Sakakli, 2012). Yerinde donusimin gerceklestigi fakat yerel halkin
proje surecine katilmin gerceklesmedigi bir projedir.

5
1

L . -

Sekil 2.8: Doganbey (URL-11)  Sekil 2.9: Doganbey (URL-12)

2006 yilinda, Bursa Buytuksehir Belediyesi, Osmangazi Belediyesi, Arsa Sahipleri,
TOKI tarafindan gerceklesen projede amaglar; bélgenin atil durumunu ortadan
kaldirmak, Kent buttininde bulunan dondsume ihtiyaci olan alanlarda dontstimin
baslatilmasi olarak siralanmistir. Arsa sahiplerinin, ge¢miste aldiklari imar hakki
karsiliginda, projede yaratilacak deger olusturulmasi siralanabilir (Sakakli, 2012).
Projede bir evin sona kalarak yikilmamasi Once ve sonrasi arasindaki farki
gOstermesi acisindan bir goérinti nasil bir degisim oldugunu gostermektedir.

2.8.1 istanbul’da kentsel doniisiim siireci ve uygulamalari

Bu béliimde; Tirkiye’deki “kentsel doniisimiin tarihsel stireci” istanbul ile paralellik
gosterdiginden, ayrica Istanbul icin ayrica tarihge sunmaya gerek duyulmamustir.
Istanbul’'un imar, iskdn ve planlama sorunlarina kisaca deginildikten sonra,
Istanbul’da 2000-2013 yillari arasinda uygulanan ve halen uygulanmakta olan "ada
bazl™ bazi kentsel donisim uygulamalari yerinde ve katilimcilik yoéninden
irdelenmistir.
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2.8.2 Istanbul’da kentsel doniistim siireci

Istanbul’da 19. yy ortasindan beri gesitli planlama calismalari gerceklesmistir. Bu
dénemden sonra istanbul ile ilgili énemli imar kararlari alinmis olup uygulanmaya
baslanmistir. Tarih boyunca 6nemli siyasi ve iktisadi bir sehir olan istanbul’un sehir
dokusu, ginimize kadar durmadan devam eden iskanlar ve goclerle sekillenmistir.
Sehrin konumu nafusunun artisi, eksilisi ve dogu - bati ekseninde strdurulen siyaset
ve politikalara bagli olarak devam etmektedir (Tapan, 1998).

Bu baglamda giiniimiiz istanbul’un sekillenmesi iki temel aktére baglanabilir (Tuna
2011). Bu faktorler;

goclere bagl nifus artist,
sehri planlama faaliyetleri,

olarak gosterilebilir. Sehirde gerceklesen nifus artisi cok yonli gelismelere yol
acmistir. Bunlarin basinda iskan sorunu gelmektedir. Gég edenlerin konut sorununun
cozllememesi, bir yandan apartmanlasma bir yandan da gecekondulasma sirecini
ortaya ¢ikarmistir.

1960 yilindan itibaren yayginlasan apartmanlar istanbul’un ikametgahini degistiren
bir simge olmustur. Ozellikle 1960 yilindan sonra ahsap yapilarin yerini
apartmanlara biraktiktan sonra ki bu donisum 6nemli bir sektér olarak bugtine kadar
devam edip suiregelmistir. Gecekondu olayi ise istanbul’un belediye sinirlari disinda
gelisen ve yasal olmayan, go¢ eden farkli nifus gruplarinin kendi konut sorunlarini
kendi baslarina ¢ézme girisimi olarak tanimlanabilir.1980 sonrasinda ise, Turkiye
toplumsal dlzeyinde tecriibe edinilen kapsamli ve yogun doénusimler meydana
gelmistir. Bu durum ayni zamanda istanbul’un ekonomik ve siyasal acidan kazandig
merkezi énemle de iliskilidir. Bu tir dontstmlerin toplumsal mekénlarda kalici izler
birakmasi  kacinilmazdir. 1990 sonrasinda, Dogu Marmara bolgesi kentsel
yerlesmelerinde Sovyet Sisteminin ¢ozullsi ve AB projesinin derinlesmesiyle
paralel bir ekonomik yogunlasma gerceklesmistir. Fakat 1994 yilina kadar sehir
icindeki demografik sorunlar, alinan kararlarin uygulanmasina buyik 6l¢lde engel
teskil etmistir. Bu baglamda zaman zaman olusan izinsiz imar hareketleri de
planlamanin verilerini olusturmada etkin rol Gstlenmistir (Tapan, 1998).

Bu donisiim stirecinde istanbul’daki demografik egilimlerin (diisik dogurganlik,
yuksek yasam beklentisi) Avrupa sehirleriyle birlikte bir uyum icine girdigi
gorillmektedir. 2000 yilindan sonra ise istanbul’da yapisal, konumsal farklilasmalar
etkisini daha cok gostermistir (Arli, 2010).

Bugiin eski istanbul diye tabir edilen (Tarihi Yarimada) sehri, gecekondu semtleri
kusatmistir. Bu semtler yeni ilceler olarak sehre ilave olmustur. Glnimize kadar
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stiregelen ve bitmeyen gecekondulasma streci sekil degistirerek varhgini bugiin de
devam ettirmektedir. Nufus vyapilart ve sehirle iliskileri acisindan eski
gecekondulardan cok farkl olan ve varos diye adlandirilan bu yerlesim birimlerinin
eski istanbul hatta Tarihi Yarimada diye tanimlanacak bolgelerle hicbir baglantisi
bulunmamaktaydi. Bugun ise bu mesafe artik kaybolmustur. Surekli yer degistiren ve
asil sanayi alanlari yaninda “tliredi” tabiriyle nitelendirilen organize sanayi siteleri
veya bolgeleri zamanla hem sehrin icinde hem de disin da kalarak kentsel
dondsimden payini alan bolgeler olarak ginimdizde ki planlamada yerini almistir.
Giniimiz Istanbul’unda dikkat ceken temel 6zellik gecmiste oldugu gibi yasanan
niifus artislari olmasina ragmen istanbul zamana ayak uydurabilen bir sehir olmustur
Turkiye’nin gelisen yiiziinii gésteren bir sehir olan Istanbul, cazibe merkezi olmaya
devam etmektedir. Bu baglamda istanbul’a “ceki diizen verme faaliyetleri” her
dénem oldugu gibi buglinde “kentsel doniisim * adi altinda uygulanmaktadir (Tuna,
2011).

Istanbul’da kentsel déniisiim dort farkli sekilde gerceklesmektedir.

Kendiliginden dondsim; Yap-sat, yik -yap ya da esasli onarima dayali bu silire¢
kurumsal insaat sektoriniin biyumesi ve kuciik olcekteki insaat sirketlerinin gic
kaybetmesi ile giderek azalmakta olsa da hala hakim dénusim bigimi olarak devam
etmektedir. Uzun yillar boyunca 6zellikle metropol ekonomilerinin énemli buyume
dinamiklerinden birisi oldugu gibi kente go¢ etmis kesimlerin énce yasalasan, sonra
deger kazanan arazi/arsa ve yapilari Gzerinden sermaye biriktirmesinde ve sosyal
mobilitesinde énemli roller Gstlenmistir.

Blayuk metropoliten projeler; Olimpiyat Parki, Formla 1, Sabiha Gokcen
Havaalani, buyik alisveris merkezleri, metro ve diger ulasim yatirimlarini bu
projeler arasinda sayilabilir. Kendiliginden dénusum surecinin arka planinda bu tir
kentsel yatirimlarin etkisiyle artan talep vardir.

Planl dontsuim; Cevre Duzeni Plani ile tarif edilen gelisme alanlari, alt merkezler,
lojistik bolgeler, ve blyuk yatirimlar, nazim ve uygulama planlari ve tadilat planlari
ile getirilen yeni islev ve yogunluk kararlari Gizerinden yasanan degisimlerdir.

Dondsum projeleri; Dogrudan donlsim ya da yenileme projeleridir " (Yalgintan ve
Cavusoglu 2013). Bu tez kapsaminda uygulanmis- uygulanmakta olan "ada bazl
kentsel dénuisiim projeleri” incelenmis olup genelde istanbul 6zelde Kagithane ada
bazli kentsel donlsim projeleri yerinde ve katilimcilik yoninden incelenmistir
(Bkz.Bol: 4).
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Sekil 2.10: istanbul Kentsel Doniisiim Haritasi (URL-13).

2.8.3 istanbul’da “ada bazli”” kentsel déniisiim modeli

Ada, etrafl yollarla cevrili parsellerden olusan bélge anlamina gelmektedir. Emsal
ise arsaya ne kadar insaat yapilabilecegini gosteren bir tespit durumudur. imar
planindaki esaslara gére meydana gelen adalara imar adasi denir. imar Parseli,
Imar adalar icerisindeki kadastro parsellerinin, imar Kanunu, imar plani ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir (istanbul imar Y®énetmeligi, 2014).

Son derece girift olan proje alanlari igin; kentsel dénusim ve yenileme isbirligi
projeleri gelistirilmistir. Bunun sonucunda; yerine, konumuna, sosyal dokusuna,
deprem riskine benzer etkenler nezdinde, Belediyelerin Planlama Mdudurlikleri
tarafindan gelistirilen “bina bazli”, “site bazli” "mahalle bazli" gibi kentsel donlsim
projeleri 2000 yilindan itibaren uygulanmaya baslanmistir (Kagithane Bel. imar

Miid., 2014).

Yapilan arastirmalar sonucunda; gelistirilebilir kentsel arsanin yetersizligi, yogun
yapilasma, yapi ve yasam Kkalitesi risklerinin yuksekligi dikkate alindiginda,
“uzlasma yonteminin” gunimiz kentsel projelerinde dnemli yer almasi gerektigi
saptanmistir. Projeden dogrudan ya da dolayli etkilenen taraflarin uzlasma sureci
icinde yer almalari hem proje gelistirme asamasinda gerilimi azalttigi, hem de 6zgin
uygulanabilir ve yayginlasabilir proje ve yontemleri ortaya cikardigi gézlenmistir.
Bu nedenle genis katihmli bir uzlasma kultirindn olusmasi ve katilim seviyesinin
arttiritimasi gerektigi sonucuna varilmistir. Uzlasma slrecinde katilim seviyesinin
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arttirtimasi igin bilgi, biling, bulusma, beklenti, belirsizlik ve benimseme bilesenleri
o6nem kazanmaktadir (Goksu, 2010).

Yine yapilan arastirmalar sonucunda, istanbul kentsel déniisiim projelerinden
bazilarinin “gayrimenkul gelistirme”, “yaratilan degerin paylasimi” ve bu tezin ana
konusu olan” katilimci ve yerinde donisim” odakli ele alinmasinin uygun oldugu
saptanmistir. Bu baglamda Kentsel dontsumin tek formull olan bir olgu olmadigi,
her adaya, her alana farkl uygulanabilirligi gerektigi gortlmustir (Kagithane Bel.
Imar Miid. 2014).

Ik olarak Kagithane Belediyesi'nin, uygun yerlerde parsel ve ada birlesmeyi tesvik
eden ekstra imar hakki ve avantaji getirerek olusturdugu "ada bazli kentsel donlsiim
modeli” 2007'de uygulanmaya konmustur. Daha sonra diger bazi ilge belediyelerde
uygulanmaya baglamistir (Kagithane Bel. imar Miid. 2014).

Ada bazl kentsel donisiim modelinin kicik parseli mevcut olan yerlerde basarili
sonuclar dogurdugu tespit edilmistir. istanbul'un degisik yerlerinde uygulanmakta
olan "ada bazl kentsel donisum projeleri”, hem deprem hem gecekondu hem de
koruma amacli yenileme projesi kapsamina girebilmektedir.

Bu konuda ilk drnekler, Kagithane Belediye'si imar midirligu tarafindan yiratdlen
imar yonetmeligi ile 2007 yilinda uygulanmaya baglanmistir (Kagithane Bel. imar
Mid.). Ada bazli kentsel doniistim yontemiyle 10 déntm bir alanda 10 apartman igin
kentsel donistim yapilirken birlestirme sebebiyle ortaya cikan bos alandan bir
donimi de park, spor salonu, kiltir merkezi yapilmak sartiyla belediyelere terk
edilebilme sekli ortaya ¢cikmistir. Daha 6nce yapilan apartmani yerinde yikmak ve
yenisini yapmak can guvenligini sagliyor ancak carpik kentlesmeyi, sosyal ve
kilturel donati alan eksikligini ortadan kaldirmiyordu. O yiizden ada bazinda riskli
yap! yenileme, sosyal donati ve yesil alanlarin olusmasinda katki saglayacagi
ongorulmektedir (Kagithane Bel. Planlama Mid. 2014).

Ada bazl projelerde; bir adada 20 blok yerine 5 blok yapilip ortak alandan tasarruf
saglanarak evler ¢ok kuciltilmeden daha ¢ok daire yapilabilir hale getirilmektedir.
Ornedin bir adada 20 parsel, yani 20 blok yapilabiliyorsa, 20 yerine ada bazli
formille 5 blok yapilir. Bbéylece 20 ayri merdiven, 20 ayri giris vs. ortadan
kaldirlarak 'emsali artirmadan’ ortak mekanlardan kazanilarak daha c¢ok daire
yapilabilmektedir. Arsaya ne kadar insaat yapilabilecegini gosteren ’'emsal’in
artirtlmasina karsi ¢ikan mimar ve mihendisler odasi, sehir plancilar gibi sivil
toplum orgutlerinin de destegi bdylece alinabilecegi 6ngorulmustir. Ada bazinda
imar calismasiyla Kkisilerin yeni dairesi ylzde 10 oraninda kucilebilmektedir.
Boylece emsali artirmadan, evleri en az oranda kugculterek daha ¢ok sayida daire
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yapabilmek, binalari depreme karsi guclendirmek mimkin olmaktadir(Kagithane
Bel. Planlama Md. 2014).

Bu tezin ana konusu olan “ada bazl” kentsel déniisim modeli, istanbul’da bircok
ilcede uygulanmaya baslanmis olup devam etmekte oldugu gorulmustir. Bu
projelerinden bazilari bu bélimde irdelenip, Kagithane ilcesi 6zelinde ise genis
kapsamli olarak incelenmistir.

2.8.4 istanbul’da “Ada Bazli Kentsel Déniisiim” Ornekleri

Istanbul’da Kagithane, Bagcilar, Beyoglu, Esenler, Kartal, Pendik, Atasehir,
Beylikdlzl, Zeytinburnu ilcelerinde *“ada bazinda kentsel doénusim” modeli
uygulanmaktadir. Kentsel dontisimde bazi ilceler riskli alan edilmistir, bazi ilceler
ise riskli alan edilmemistir. Bu tezin ana konusu olan istanbul’daki “ada bazli”
kentsel dontsum projelerini ilk olarak olan Kagithane kentsel donlsim projeleri
3.bélimde ayrintilariyla incelenmistir.
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Sekil 2.11: istanbul ada bazli kentsel déniisiim haritas

Kagithane Belediyesi 2007 yilinda plan notlarini olusturup ada bazli kentsel
doénisum modelini uygulamaya basladiktan sonra Bagcilar Belediyesi 2009 yilinda
ada bazli kentsel doniisuim modelini uygulamaya baslamistir. Beyoglu Belediyesi
2009 ada bazli kentsel donisim icgin plan notlarini olusturmus olup henuz
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uygulamaya baslamamistir. Esenler belediyesi 2011’de, Kartal Belediyesi 2012
yilinda ada bazl kentsel dénusim modelini uygulamaya baslamistir. Beylikdizi ve
Pendik Belediyesi 2013 yilinda, Zeytinburnu Belediyesi 2014 yilinda ada bazl
kentsel donusiim modelini uygulamaya baslamislardir(Sekil 2.11).

Bagcilar Ada Bazli Kentsel D6nisim Projeleri

Dondsimin "ada bazh yerinde ve katilimci kentsel donisum™ yirataldugu
Bagcilar’da 30 yil énce yapilmis sitelerde dénusim yapilmasi icin biyik 6lcude
anlasma saglandigr belirtilmektedir. 6306 sayili kanunun ¢ikmasi ile kentsel
doniisim projelerindeki calismalarin hiz kazanmasi sonucu istanbul’da Kentsel
Doéniisim Mudarliigu ilk kez Bagcilar Belediyesi’nde kurulmustur. izlenen vyol:
projenin teknik kismindan baslayarak, analiz surecinin ardindan kentsel dénusim
alanlarini ilan edilmesi, kent sosyologu, mimar, insaat ve harita mahendislerinden
olusan calisma ekibinin olusturulmasi, bu calisma ekibiyle birlikte vatandas,
yuklenici firma ve teknik burolar ayni anda bireysel olarak yararlanabilmesi
saglanarak katilimci bir yaklasim sergilenmeye calisiimistir. Bagcilar Belediyesi
2008 yilinda ada bazh kentsel dénusim uygulamasini faaliyete gecirerek Kagithane
Belediyesi'nden sonra bu modeli uygulamaya baslayan ikinci belediye olmustur
(Bagcilar Bel. Kentsel Tas. Mud. 2014).

Ayrica bu sistemden ayni anda bireysel olarak yiiz yiize veya iletisim araclariyla
faydalanilabilmesi de belediye tarafindan saglanmistir. Kentsel déniisim projelerinde
komsularin bir araya gelerek parsel birlesimine tesvik edilmektedir. Ornegin Albayrak
Sitesi bu sekilde parsellerin bir araya gelerek olusturdugu bir ada bazli donisum
modelidir (URL-14). Bu ac¢idan bakildiginda “yerinde ve katilimcilik” yénunden
basarili bir projelerdir.

Sekil 2.12: Bagcilar Albayrak Sitesi (URL-15). Sekil2.13:Bagcilar AlbayrakSitesi
(URL- 16).
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Kartal Ada Bazli Kentsel Dontisim Projeleri

Kartal 'da arsalarin énemli bir kismi, eskiden sanayi tesisi imarli oldugu i¢in biylk
parsellerden olusmaktadir. Kartal’da donidsum “yerinde ve katilimci kentsel
dontstim” uygulamasi yapildigi belirtilmektedir. Kentsel donlisim kapsaminda ilk
kez kira yardiminin baslatildi§i Kartal’da 19 mahallede 252 site ve E-5 altinda 89
adet, E-5 Gstunde ise 80 adet olmak (izere toplam 169 siteye ait inceleme calismasi
tamamlanmistir. Mevcut imar planlari ile doniisemeyenler igin cevre parseller ile
birleserek ada olmasi kosuluyla emsal artisi ve donusim yapilabilecek siteler tespit
edilmis olup ada bazli Kartal kentsel donisum kapsaminda 3 mahallenin dontstim
tamamlanmistir. Kartal Belediyesi 2012 yilinda "ada bazh kentsel doénisim™
modelini uygulamaya baslamistir (Kartal Bel. Yapi Kontrol ve Donlsim Mud.
2014).

“Yerinde dénusum”, “Kentsel dontusim”, ve “Deprem dénusumi’ olmak lzere
3 sekilde yenileme ¢alismalari surdirilmektedir. Kartal ilce sinirlari icerisinde 6306
sayilli Afet Yasasi kapsaminda (Bkz: Ek C) riskli yapi raporu almis binalarin
doénisumini hizlandirmak ve parsellerin birlesmesi saglanarak Kartal’a yeni bir
cehre kazandirilmak isteniyor. Kartal Kentsel Dénisim Projesi’ndeki amag, ilgenin
sadece ticari degil, turizm ve konut alaninda da ciddi bir iddianin ortaya
konulmasidir (URL-17).

L

_Sekil 2.14: Kartal (URL-18). Sekil 2.15: Kartal (URL-19).

Pendik Ada Bazli Kentsel Dénlisiim Projeleri

Pendik’te 28 mahallenin kentsel dénusim kapsaminda oldugu Pendik’te toplam 150
bin konut yenilenmesi, doénusimin 15 yilda tamamlanmasi planlaniyor. Bu
kapsamda kentsel donustim alanlari belirlenmistir (Sekil 2.16, Sekil 2.17).
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Sekil 2.16: Pendik (URL-20). Sekil 2.17: Pendik (URL-21).

Kademeli emsal uygulamasi ile kiglk parsellerin birlesmesi ile imar haklarinin
artirlldigi Pendik’te 200-300 metrekarelik parsellerde disiuk emsaller ile yapilasan
vatandaslar birkag¢ parsel ile anlasip 3 bin metrekare alana kavusturulmustur. Pendik
Belediyesi 2013’ de "ada bazli kentsel donisum™ modelini uygulamaya baslamistir
(Pendik Bel. imar ve Seh. Miid. Kentsel Don. Bél. 2014) .

“Yerinde ve kendiliginden dondsimun” devam ettigi ilgede, 2015 yilina kadar
gecekondu sorununun ¢ozilmesi hedeflenmektedir. Mevcut parsel iginde otopark
sorununu ¢O6zmek, kiigik parselleri birlesmeye yonlendirmek amaciyla tesvik
mekanizmalari devreye sokulup planlara eklenmistir. Ornegin, “zemin katin ticari
deQeri yoksa, burayi da otopark yapin, bir kat fazla verelim” 6nerisiyle, konuya
sadece binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi degil, 20 yil sonra bile yeni bir
donustime daha ihtiyag duyulmamasi hedeflenmektedir (URL-22). Yerinde ve
katilimci déndsimun” basarili olacagr 6ngoérilmektedir.

Atasehir Ada Bazli Kentsel Donusiim Projeleri

Atasehir Barbaros Mahallesi’nde hayata gecirilecek olan kentsel donisiim projesi
icin hazirlanan gizimler, hak sahiplerinin begenisine sunularak daha énce yapiimamis
olan bir uygulama baslatmis olup ilk kez “katilimci kentsel dontusum” ilkesine daha
fazla katki sunmak hedeflenmektedir.

Istanbul Finans Merkezi’ne komsu Atasehir Barbaros Mahallesi’nde 6rnek bir
kentsel dontsum projesi hazirlanmaktadir. Mahalle, arsa sahipleriyle tek tek anlasma
yontemiyle gorusmektedir. Barbaros Mahallesi Kentsel Donlistim Projesi hayata
gecmesi hedeflenmektedir.

Bu amacla g farkh konsept proje halka sunulmustur. Barbaros Mahallesi Kentsel
Donlsum Projesi 130 bin metrekarelik alanda 25 ada ve 250’nin Uzerinde parselde
baslamis bulunmaktadir. Atasehir bélge analizi yapilip analiz kapsaminda, bolgedeki
mevcut potansiyeller degerlendirilerek gelecege yonelik onerilerde bulunulmustur.
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Konsept projeler bu oneriler kapsaminda gelistirilmistir. Bu dogrultuda, Gic mimari
firmaya donlsim projeleri ¢izdirilmistir.

Sekil 2.18: Atasehir (URL-23).

Dondstm projeleri arsa sahiplerine tanitmak amaciyla 15 Nisan 2014 Sali gund,
‘Proje Tanitim Gecesi’ gerceklestirmistir. Toplantiya 500°Un Uzerinde arsa sahibi
katilmistir. Konsept projeleri arsa sahiplerinin bedenisine sunularak, arsa sahipleri
internet sitesinde yer alan “proje secim anketine” katilarak be@endikleri projeyi
oylayabilmektedirler (Bkz. Ek B). ilk sunum Gayrimenkul firma ortaklar tarafindan
yapiimis olup, ardindan Gg¢ firmanin konsept projeleri arsa sahiplerine sunulmustur.
Anket calismalari ve arsa sahiplerinin beklentileri ve ihtiyaclari dogrultusunda
projelerin sekillendirilecegi belirtilmistir (URL-24).

Sekil 2.19: Atasehir (URL-25).
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Zeytinburnu Ada Bazli Kentsel Dénustiim Projeleri

Istanbul'da gecekondulasmanin sembolii olan Zeytinburnu’nun 20 yilda tamamen
donastirilmesi hedeflenmektedir. Zeytinburnu, risk siralamasinda 31 ilge arasinda
11. sirada oldugu belirtilmekte olup, 1999’dan bu yana riskli alan dénlisimu icin
pilot bolge secilmistir. Zeytinburnu’nda toplam 652 konutun dénusimini
tamamlanmistir. Zeytinburnu'nda kentsel donusim alani belirlenmistir. Zeytinburnu
Belediyesi 2014 yilinda "ada bazl kentsel donlsim” modelini uygulamaya
baslamistir (Zeytinburnu Bel. Kentsel Tas. Mid. 2014).

Sekil 2.20: Zeytinburnu (URL-26) Sekil 2.21: Zeytinburnu (URL-27)

Kentsel donusim projelerinde “Yerinde ve Katilimci Kentsel Donusum”
uygulanmakta oldugu belirtilmektedir. Yakin bir siire icinde ayni mahallede yasayip
binasi curuk olan vatandaslar ayni noktada, insaati bitirilen bu konutlara tasinmasi
planlanmaktadir. Tasinmanin ardindan donlsumun ikinci asamasinda, insanlarin
bosalttiklart  binalar  yikilarak  yerine  yenilerinin  yapilmaya baslamasi
hedeflenmektedir. Donustim kat karsiligi ile yurutilmektedir. Projede ylzde 75 kat
karsthgr anlasma modelini benimsenmistir (URL-28).
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3. KAGITHANE ILCESI VE KENTSEL DONUSUM PROJELERI

Bu bolimde Kagithane ilgesi’nin tarihi ve genel yapisi, kentsel doniisiim projeleri
anlatildiktan sonra, bazi mahallelerde gerceklesen ada bazli kentsel doénisum
projeleri, alan calismasi yontemi ile irdelenip bulgulari anlatiimistir.

3.1 Kagithane ilgesi Tarihi ve Genel Yapisi

Kagithane, listanbul’ un Avrupa Yakasi’’'min bir ilgesidir  (Sekil3.1).
Dogudan Besiktas ilgesi, batidan Eyp ilgesi, kuzeyden ve gineyden Sisli ilcesi ve
glineybatidan Beyoglu ile cevrilidir (URL-29).

Kagithane ilgesinde bulunan Kagithane Deresi’nin eski adi yani Bizans déneminde
kullanilan adi Barbisos idi. Dogrulugu kesin olarak bilinmemekle birlikte ilgenin
isminin bolgede yer alan bir kagit degirmeninden aldigi soylenmektedir. Bu
imalathanenin disinda bu bolgede eski zamanlarda un degirmenleri ve baruthanelerin
bulundugu da bilinmektedir (URL-30).

Ayrica bolgedeki duzlik alanlarda ise Turklerin ata sporu olan cirit atma etkinlikleri
yapiimakta oldugu da sdylenmektedir. Lale devri zamaninda bu bolge laleleri ile in
kazanmistir. Bu devirde Kagithane bolgesinde eglence zamanlari genellikle ilkbahar
aylarinda olmustur. Zamaninda halk kayiklarla arabalarla bu bdlgeyi doldurup
tasirdid bilinmektedir. Tarihte biiyilk 6neme sahip olan Senedi ittifak da Kagithane
ilgesinde imzalanmisti. Lale devrinin en etkili bigimde yasandigi yerler arasinda olan
bu bélge Patrona Halil isyani’na ev sahipligi yagmis bir yerdir. Bu sebepten dolay!
blyuk bir hasara ugramistir. Daha sonraki padisahlar her ne kadar onarim calismalari
yaptirmis ise de highir zaman eski ihtisamina erisememis ve giiniimuize de bu sekilde
gelmistir. ikinci Diinya Savasl sirasinda Caglayan Kasri ile birlikte birgok bolim
yiktiriimistir. Kagithane ilgesinde tarihi kalinti ¢cok azdir (URL-30).

1934 yilinda olusan yanginda evi yananlara dagitilmak Uzere 1953'te bir dernek
karariyla Caglayan ve Hiirriyet mahalleleri kurulmustur. Once 45 haneyle baslayan
yerlesme zamanla gcogalmistir. 1960 yilindan 6nce istanbul'da yapilan genis captaki,
imar  hareketleriyle  gesitli ~ yol  kamulastiriimalari  sonucu Gultepe,
Harmantepe, Celiktepe ve Ortabayir mahalleleri olusmustur. istanbul Mesken ve
Planlama Genel Mudirligu tarafindan halka arz edilen bu mahallelerden sonra,
Caglayan, Celiktepe ve devami olan Sanayi sirtlarinda yogun bir sekilde yerlesmeler
olusup Kagithane Belediye sinirlari i¢ine dahil olmustur (URL-30).

Kagithane 1950'lerden beri fabrikalasmayla imalathaneleri ile yodun bir sanayi
bolgesi halini almistir. 1955 Nifus sayiminda nufusu 3.084 olarak tespit edilen
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Kagithane nifusundaki buyuk gelisme 1955 yilindan sonra baslamistir. Kagithane
1955'e kadar Eyup’e bagh bir koy iken 1955-1963 arasi Sisli'ye bagh bir koy
yapilmistir. 1 Mart 1963'te Sisli ilcesi Belediyesi'nin bir subesi olarak Kagithane
Belediyesi kurulmus ve 08.07.1987 tarih ve 19507 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan
3392 sayili kanunla Sisliden ayrilarak mustakil bir ilce olmustur. Kagithane'de
fabrikalarin artmasiyla beraber, yerlesimler yogun olarak Caglayan, Celiktepe ve
Sanayi mahallelerinde artmistir. Kagithane ilgesi bugln 19 mahalleden ibarettir(Sekil
3.1), (URL-30).

llcenin, Kagithane Deresi'nin sona erdiji kesimde Hali¢’' e kisa bir kiyisi vardir.
Arazi yapisi engebeli olup, derelerden ve vadilerden olusmustur. Bu bdlgeler ise
yerlesim alani olarak kullaniimaktadir. Engebenin dogal bir sonucu olarak da il¢ede
dereler ve vadiler de bulunmaktadir. Ancak bununla birlikte istanbul’un hizla artan
nifusundan dolayi bu bélgelerde yerlesim alani olarak kullaniimaktadir (URL-30).

Bugunki ilgenin bulundugu bélgelerin bu denli yikintilara ugramasina karsin ilce
ozellikle son yillarda gelisim gdstermistir. ilcedeki sanayi ve eglence merkezleri
genel olarak boélgenin guney kisimlarinda toplanmis gériinimindedir. Bunun en
onemli sebebi ise gelir diizeyi ve yasam standartlari diger ilcelere gore daha iyi bir
durumda olan Sisli’nin bu ilgenin guineyinde komsusu olmasidir. Bu sebepten dolayi
Kagithane ilcesinin guineyi diger bélgelerine gore biraz daha iyi durumdadir. Kurulan
luks siteler ise bu durumun en énemli kaniti niteligindedir. ilgedeki niifus ise Istanbul
genelinde oldugu gibi Anadolu’dan calisma amaciyla go¢ etmis insanlardan
olusmaktadir (URL-30).

Istanbul’un merkezi bolgelerinden biri olan Kagithane, 6zellikle Koruma Kurulu’nun
2010 yil itibariyle bolgenin yeniden yapilandirma projesini hayata gecirmesinden ve
imar planlarini yapmasindan sonra bir ivme kazanmistir. Bugin Kagithane bolgesi,
Istanbul’un en hizli gelisen semtleri arasinda bulunmaktadir (Kagithane Belediyesi
Planlama Mud. 2013).
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Sekil 3.1: Kagithane konum haritasi (URL-29)

3.2 Kagithane llgesi Doniisiim Projeleri

Kentsel déniisiim calismalartyla birlikte yenilenen Kagithane ilgesi'nin, ofislerin ve
yogun yapilasmanin yani sira bolgenin 3. Havaalani ve 3. Koprii baglanti yollariyla
kesismesinin de etkisiyle emlak degeri artmaktadir.

Kentsel donistimin hizini rakamsal olarak ifade edilirse her gin 28 dairelik bir
apartman yikihp yapilmaktadir. Yizde 26 oraninda bir dénisiim 46 bin bagimsiz
bolume tekabul etmektedir. 2014 yilina kadar 140 bin Kisinin yasadigi bir alan
dondstirilmustir. Bu ayni zamanda Anadolu’da herhangi bir sehirden daha buyuk
bir sehre denk gelmektedir (Kagithane Bel. imar Miid.2014).

Istanbul'un yeni ticaret merkezi olarak sekillenen Kagithane'nin yalnizca is
merkezleriyle ortli olmayip, calisma saatleri disinda 6lu bir ilce olmayacagi
hedeflenerek, yapilan calismalarla istanbul’un yeni is merkezi haline gelen ilgenin
glinlin her saati yasayan bir yerlesim yeri olacagi beklenmektedir

Bu amaclarla ve hedeflerle baslatilan Kagdithane kentsel dénlisuim projelerinin (i¢ ana
baslikta gerceklesmesi hedeflenmektedir. Bu basliklari;

1.Gecekondu alanlarinin dénastaralmesi
2. Sanayi alanlarinin dénuastarialmesi

3.Riskli alanlarin dénustiirilmesi olarak siralanabilir. Ayrica Kagithane Belediye'si
tarafindan "Kagithane Kentsel Peyzaji Haritasi" olusturulmus olup, haritada islevsel
katagoriler belirtilmistir (Sekil 3.2).
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Sekil 3.2: Kagithane Kentsel Peyzaji: islevsel Katagori Haritasi (URL-31)

1. Kiguk parsel yapilasma peyzaji (evler ve apartmanlar)
a. Gecekondu

b. Apartman

2. Blyuk parselli kentsel doniistim peyzaji (siteler)

3. Sanayi parselleri peyzaji (sanayi alanlarr)

4. Rekreasyon (mevcut veya potansiyel) alanlari peyzaji (kagithane deresi ve cevresi,
santral vb.)

5. Tarim alanlari peyzaji

6. Orman alanlari peyzaji (TEM’in kuzeyi)

3.3 Kagithane Ada Bazli Kentsel Donusum Projeleri
Kagithane Belediyesi tarafindan gecekondu 6nleme bdlgeleri olusturulmus. iBB
Mesken Midirlugi ve Kagithane Belediyesi, TOKI tarafindan konutlar retilerek

gecekondu bolgeleri dondstirilmustir. Bu doénusimler Seyrantepe ve Hamidiye
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Mahalleleri'nde gerceklesmistir (Kagithane Bel. imar Mid.,2014). Ayica Sanayi
Alanlari Dénusim projeleri uygulanmaya devam edilmektedir. Bu projelerden elde
edilen bulgular Kagithane Alan Arastirmalari kisminda detayli bir bicimde
anlatiimistir (Bkz. Bolum 3.4).

Kagithane’ de gecekondu ve sanayi alanlari dontsum alanlari ile birlikte riskli bina
ilan edilen yapi ve yapilar toplulugunda *‘ada bazli kentsel déntisim™ modeli
uygulanmaktadir. Afet riski alan ilan edilmeyen Kagithane ilcesi'nde, bina risk
raporu alan hak sahipleri “6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstlrilmesi
Hakkinda Kanun™ kapsaminda hargtan muaf tutulmaktadir.

Kagithane Belediyesi ada bazli modeli baslatmak icin 2007 yilinda 1/5000 6l¢ekli
Imar Plani ¢ikarilmistir. Bu plana gore mevcut durumun degistirilerek  “Plan
Notlar1” olusturmustur (Bkz. Ek E). Ancak bu “Déntsum” Gn kimin eliyle yapilacagi
sorusu gindeme gelmistir. Kamu eliyle “kentsel donisum” plani ile dayatma
seklinde bir dénusim mi, yoksa vatandasa “6zgurlik alani” birakilmis bir déntsum
mu sorusu ortaya ¢ikmistir. Kagithane Belediyesi bu dontsumin “vatandas eli” ile
olmasi gerektigine karar vermistir.

Kagithane Belediyesi, donlisim "vatandas eli” ile olacaksa tasarim Kriterleri ne
olmahidir, bu konu da neler yapilabilir, kamu disinda teknik olarak vatandasa destek
verecek bir birim olusturulabilir mi gibi bu ve buna benzer sorulara cevap aramak
icin bu donisim modelini uygulamaya koymus oldugunu belirtmektedir. Bu
baglamda Kagithane Belediyesi tarafindan analiz calismalari yapilmistir. Buna gore
1/1000 planlar cizilmistir. Plan notlari olusturulmustur. Daha sonra gesitli proje
ofislerinin destegiyle vatandasa fikir verebilecek alternatif fikir projeleri ortaya
citkmuistir.

Her ofis kendi tasarim Kriterleri ile dneriler olusturulmustur. Bu 6neriler cesitli irtibat
birolari kurularak halka acik hale getirilmistir. Bu birolarda vatandaslarla proje
toplantilari yapiimistir. Daha sonra ikna olan milk sahipleriyle sézlesme saglanarak
dondstm baslatiimistir. Bu baglam da olusturulan “tasarimhane fikir projeleri™ ¢esitli
firmalar ve akademisyenler ile birlikte bir c¢alisma grubu olusturularak
gelistirilmistir. Bu "tasarimhane fikir projeleri” ekler kisminda paylasiimistir (Bkz:
Ek D). Ayrica gene bu baglamda Ada bazli analiz ¢alismalarinda mahalle érnekleri
“Alan Calismasi” kisminda paylasiimistir (Bkz. Bélim 3.4)

Kamu, mitesebbis ve mal sahibi birbirinden ayrilarak, birlikte hareket etmelerini
saglamak icin plan notlarinda olusturulan % 30 imar artisiyla “Dontsim”e tesvik
edilmeye calisiimistir.
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"Ada bazli" yontemin mevzuat olarak nasil olacagl yonetmelikle belirtilmis olup
Ekler bolimiinde yer almaktadir (Bkz. Ek E)

Kagithane'de TAKS %85 ve uzeridir. Ada bazlh donisim modeli ile bu oranin
dusdrilerek yesil alanlarin artirilmasi hedeflenmektedir Kagithane’ de ada bazl
donisim modeli uygulamaya gectikten sonra cesitli insaat firmalari belediye araligi
ile olusturulan toplantilar sonucu halka ulasmis ve sdzlesme yaptiklari yerlerde insaat
islemine baslamislardir. Bu insaat sirketleriyle, belediye ve hak sahibi olan
vatandaslarla yapilan gériismeler soncunda analiz ¢alismalari yapiimistir.

I -

Tablo 3.1: Ada bazli doniisim modeli semasi

3.4 Kagithane Alan Calismasi ve Bulgulari

Bu calismanin arastirma alani Kagithane ilgesi, 6rneklem olarak da 5 mahalle
calistimistir. Bu boélimde ada bazli kentsel dontsim modelinin yapildigi Kagithane
llcesi, Merkez, Sanayi, Talatpasa, Seyrantepe, Hamidiye Mahalleleri'nde alan
arastiritimasi  yapitlmistir.  Mulk sahipleri vatandaslarla, firmalar ve Kagithane
Belediyesi ile gorismeler yapilip analiz edilmistir. Seyrantepe, Hamidiye ve Merkez
Mahallerinde yapilan gecekondu ve sanayi donisum projelerinin bir kismi da ayni
zamanda ada bazli kentsel doniisim projeleri oldugundan, alan calismasi icersinde
degerlendirilecektir.

Alanda karsilasilan giclikler:

Alan calismasi yapilirken Kkarsilasilan sorunlarin  basinda firmalarla yapilan
gorismeler olmustur. Firmalar s6zlesme yaptiklari hak sahiplerinin adreslerini ve
bilgilerini kesinlikle vermemistir. Bazi hak sahiplerinin tanidigi veya akrabasi olan
kisilerden bilgi alinmaya c¢ahisiimistir. S6zlesme yapilmis Kisilerin evlerinin kapilari
calinarak birebir konusma seklinde gerceklesen diyaloglar olusturulmaya
calistimistir. Bunun bir Gniversite arastirmasi oldugunun belirtilmesine ragmen
gorusmeyi reddeden hak sahipleri de olmustur.

51



Sinirlar, kisitlayicilar:

Alan calismasi; donisum yapilacak veya yapilan yerde yasayan mahalle halkiyla,
insaat yapan firmalarla ve kurumsal acidan ise Kagithane Belediyesi ile sinirli
tutulmustur. Sorulara cevap vermek istemeyen kimseler cevap konusunda
zorlanmamis olup, yonlendirici ve kisitlayict sorular sorulmamistir. En biylk
kisitlayici etken firmalardan saglanmasi dustintilen bilgi aktarimi olmustur.

Kolaylastiricilar:

Alan calismasi konusunda en biyuk kolaylastirici etken Kagithane Belediyesi
calisanlari olarak belediye baskan yardimcilari, planlama ve imar miudurleri,
raportorler ve alan calismasini yapan kisinin Kagithane ilgesi’nde daha 6nce yasamis
olmasina bagl olarak mahalleyi analiz etme durumuna sahip olunmasidir.

Anahtar gorisme:

Anahtar goriisme Kagithane Belediyesi Planlama Muadirligd’dur. Kagithane'de
yapilacak olan buttn kentsel donusim projelerin niteligi ve niceligi bilgileri oradan
baslanarak ilerlenmistir. Alan calismasi kapsami ve slreci hakkinda bir analiz
tablosu olusturulmustur (Tablo 4.2).

3.4.1 Kagithane alan ¢alismasinda arastirilan projeler

Bu bolimde Kagithane ilgesi’nde bulunan Seyrantepe, Hamidiye, Merkez
mahalleleri ve Cendere Vadisi kentsel dontsum projeleri alan ¢alismasi yontemi ile
irdelenmis olup bulgular Bélim 3.4.2 kisminda anlatiimistir.

Seyrantepe Gecekondu DOnlisim Projesi

Seyrantepe Mahallaesi’ nin Yesilce Mahallesi'ne bakan tarafi olan yamag¢ kisminda
son 40 yilda gecekondu alani olarak olusmustur. Bu gecekondu alani " Gecekondu
Donlsim Alani” olarak ilan edildikten sonra, dénisim asamalarina gecilmistir.

TOKI, Gecekondu Mesken Mudiirliigu ve Kagithane Belediyesi isbirligi ile doniisiim
baslanmistir. Burada Kagithane Belediyesi ve Gecekondu Mesken Mudurligu yasal
diizenlemeleri yiiriitmis, geri kalan is bitirme kismi ise yiiklenici firmalar ve TOKI
tarafindan ydratilmektedir. 2013 yih itibariyle gecekondu yikimlari baslamistir
(Sekil 3.3, Sekil 3.4). Seyrantepe Gecekondu Onleme Bolgesi’nde iki okul alani da
olusturularak gecekondularin dénusimi gerceklestirilmeye devam edilmektedir
(Kagithane Bel. imar Miid.,2014).
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Sekil 3.3: Seyrantepe proje alani Sekil 3.4: Seyrantepe proje alani

2014 wih itibariyle donlsimin bir kismi tamamlanmis olup kalan kisimlari devam
etmektedir.

Sekil 3.5: Seyrantepe proje alani Sekil 3.6: Seyrantepe proje alani

Seyrantepe’ de Keci Deresi" isimli bolgede, TOKi ve Gecekondu Mesken
Mudurlagi'nan yaptigi evler ile yeni yapilan bloklar ayni alanda bulunmaktadir. Bu
alan caddenin sol tarafinda "gecekondu doénlsum alani" sa§ tarafi ise "ada bazli
dondstm alani” olarak ikiye ayrilmistir (Sekil 3.7).
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Sekil 3.7: Seyrantepe

Hamidiye Mahallesi Gecekondu Ddniisiim Projesi

Gecekondu dontdsum alanlarindan biri olan Hamidiye Mahallesi donisim alani
olarak ilan edildikten sonra, gecekondu tasfiyesi ve yeni konut tahsisleri ¢alismalari
IBB Mesken Mudirliigi tarafindan yapilmistir.

Kagithane ilce’sinin ilk gecekondu dénuisiim projesi olan bu projede 292 gecekondu
yikimi gerceklestirilmistir. Insaat sirasinda gecekonduda oturan hak sahiplerinden
bazilarina Kartal, bazilarina ise Eyiip ilcesinde daire tahsis edilmistir (Bodur, 2012).

Sekil 3.8: Hamidiye

Hamidiye Mahallesi gecekondu donustim projesine 6.06.2007 yilinda baslanmis olup
25.09.2007 yilinda bitirilmistir (Bodur, 2012), ( Sekil 3.9, Sekil 3.10)
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Sekil 3.9: Hamidiye Sekil 3.10: Hamidiye

Kagithane Merkez Mahallesi Sanayi Dontisim Projeleri

Sanayi tesisi yerine nitelikli konutlar yapilmasi amaclanarak, atil durumdaki eski
sanayi tesislerinin yerine insaat sirketlerinin ofis, konut ve AVM’den olusan projeler
yapilmaya baslanmistir. Bu kapsamda Iskenderpasa Cayiri ve Kizlaragasi Mevkii'nde
kaldirilan eski fabrikalarin oturdugu 1 milyon metrekarelik alanda yaklasik 20 proje
yurutilmektedir. Bu projelerde % 50'ye varan bolim kamuya bedelsiz olarak
birakilarak okul ve parka doéndsturilmastir. Mermerciler mevkiinde 12 bin 100
metrekare yesil alan dretilmistir (Kagithane Bel. imar Miid.,2014).

Ofis Park ve Premium Kampds, Residens Trea, Nef Kagithane 11 projeleri ada bazli
kentsel donusiim modeli ile yapilan proje 6rnekleridir.

Sekil 3.11: Ofis Park (URL-32). Sekil 3.12: Premium Kampus (URL-33).
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“Residence Trea” : Kagithane’deMerkez Mahallesi'nde uygulamaya baslanan ilk
ada bazli dénistim 6rnegi "Residence Trea" adli yapidir. Projenin 2014 yili sonunda
teslim edilmesi hedeflenmektedir. Ofis veya ev olarak degerlendirilebilecek 73 ayri
rezidans daireden olusan ve 15 katl tek blok seklinde dizayn edilmistir. Ozbas Yapi
tarafindan yapilan “Residence Trea”, istanbul Avrupa yakasi Kagithane bélgesinde
insa edilmektedir. 71 adet daireden meydana gelen “Residence Trea” projesi, 1 oda
1 salon, 2 oda 1 salon, 3 oda 1 salon daire tiplerinden meydana gelmektedir.

Teslimlerin 2014 yih icerisinde gerceklesmesi planlanan Trea Rezidans, 8 bin 900
metrekare Uzerinde yikselmektedir. Projede; ylzme havuzu, ¢ocuk oyun alani,
otopark, Fin hamami, Turk hamami gibi sosyal tesisler bulunmaktadir. “Residence
Trea” projesinin 1.000 metrekare arsa alani Gzerinde 15 kath tek blok halinde
yukselmesi planlanmaktadir.

Alan calismasi kapsaminda Milk sahipleriyle gorusme yapilamamistir. Telefon
gorusmeleri sonugsuz kalmistir. Bilgiler internet Gzerinden edinilmistir.

Sekil 3.13: Residence Trea (URL-34)  Sekil 3.14: Residence Trea (URL-35)

Nef Kagithane 11: Kagithane' de yapilan ada bazli uygulamalardan biri olan "Nef
Kagithane 11" 'de; toplam 348 adet konut bulunmaktadir. Timur Gayrimenkul
tarafindan yapilan Nef Kagithane 11 projesi; 14 bin 907 metrekarelik alan (izerinde
kurulmustur. Toplam 48 bin metrekarelik insaat alanina sahip projenin insasina 29
Nisan 2011de baslanmistir  (Sekil 3.15). 348 konuttan meydana gelen NEF
Kagithane 11 kapsaminda konutlar 30 Haziran 2013te teslim edilmistir (Sekil3.16).

Milk sahipleriyle gérisme yaptlamamistir. Telefon gorismeleri sonugsuz kalmistir.
Bilgiler internet tizerinden edinilmistir.
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Sekil 3.15: Nef Ka@ithane 11 (URL-36). Sekil 3.16: Nef Kagithane 11 (URL-37).

Kagithane Cendere Vadisi Sanayi Dontistim Projesi

Halic suyunun Kagithane Deresi'ne pompalanmasiyla denizle birlesen Cendere
Vadisi’nde, tarihi yapi kalintilariyla sahil parki ve mesire alani bulunmaktadir.
Cendere Vadi Projesi’nde 150 bin metrekare yesil alan Gretilmistir.

Cendere Vadisi'nde gerceklesecek doniisiimin ise Kagithane’nin 440 déniim alanda
egitim, bilisim ve teknoloji merkezine donustiiriilerek Teknopark seklinde bir yapi
olmasi planlanmaktadir. 750 binanin yikim basvurusu yapildigi, Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'na, riskli oldugu tespit edilen 150 kamu binasi ve 1600 6zel mulkiyet
binasi icin yikim basvurusu yapildi§i belediye tarafindan bildirilmistir. Basvuruda
bulunan belediyeler ile bakanlik arasinda yikim konusunda protokoller imzalanmasi
planlanmaktadir (Kagithane Bel.imar Miid.. 2014).

Sekil 3.17: Cendere Vadisi (URL-38).  Sekil 3.18: Cendere Vadisi (URL-39).
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3.4.2 Hamidiye, Seyrantepe, Merkez, Cendere Vadisi alan ¢alismasi bulgulari

Belediyeden ve gecekondu ve sanayi Alanlarinda yasayan vatandaslardan alinan
bilgiler sonucu edinilen bulgular bir ka¢ sorunlarla karsilasmakla beraber genelde
olumlu yéndedir. Bu sorunlari siralarsak;

- Gecekondu bolgelerinde yasayan milk sahipleri apartman hayatina alismakta
zorluk yasamaktadir. Bu konuda 6zellikle Hamidiye Mahallesi basi cekmektedir.

-Vatandaslar riskli bina olarak distindikleri eski evlerinden ¢ikmak durumundan
memnun olmakla birlikte apartmanda yasayan komsularla sosyal anlamda kopukluk
yasadiklarini, eski hayatlarini 6zlediklerini belirtmislerdir.

- Hamidiye Mahallesi gecekondu doénisum bdlgesinde yasayan vatandaslar yeni
evlerinde guvenligin bulunmadigini ifade etmislerdir. Eski evleri gecekondu oldugu
halde "eski eviniz daha mi glvenli idi" sorusu yoneltildiginde, eski evlerinde birlik
duygusunun hakim oldugu, yeni apartman hayatlarinda ise glvenlik birimine olan
eksikligi hissettiklerini belirtmisleridir. Ayrica market, bakkal eksikliginin blyudk bir
sorun oldugu, 6nceden mevcut olup fakat giralti oluyor sikayetiyle kaldirilan gocuk
parki eksikligi de sorunlar arasindadir. Sikayeti yapan kimselerin ise ayni site icinde
yasayan insanlar oldugunu belirtmislerdir.

- Seyrantepe Mahallesi gecekondu dénusim bdlgesinde ise yikim calismalar
baslatiimis olup kisim kisim yapilirken, yapilan yeni evlerin ¢ok katli olmasi ve
birbirine yakin olmasi dikkat c¢eken bir durumdur (Sekil 3.6). Vatandaslarin bu
konudaki bilgilerine bu tezin yazildigi dénem icerisinde goristlmemistir. Yikimi
yapilan evleri bosaltan kimselere ulasilamamistir. insaat firmasiyla gorismeler de
sonugsuz kalmistir. iki kez gidilmesine ragmen kendileriyle bir goriisme
saglanamamistir.

- Seyrantepe Mahallesi Gecekondu Dénusim Bolgesin etrafinda ikamet eden
vatandaslardan edinilen bilgiler ise; cok katl ve birbirine ¢ok yakin olan binalarin
buraya daha fazla insan yik{nU getirecegi, trafigi mevcut durumundan daha kotiye
gotirecegi, bu baglamdaki sikintilarin azalacagi yerde katlanacagi yonindedir.
Fiziksel iyilestirmenin yaninda bina yogunlugunun fazla olmasi mahalleye yabanci
insanlarin daha cok gelecegi ve bu durumun eski komsuluk iliskilerini olumsuz
yonde etkileyecegi endisesi agir basmaktadir.

- Sanayi Alanlarin Donisimu bolgede yasayan halk tarafindan biyik cogunlukla
olumlu karsitlanmistir. Sanayi bdlgesindeki fabrikalarin disari tasinmasi 5 senedir
devam eden bir strectir ve hemen hemen hedeflenen surede sonuglanmistir. Bélgede
cok eskiden beri var olan fabrikalarin kaldirilmasi, yerine yesil alanlarin yapiimasi
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olumlu olmakla beraber, yapilan AVM ve Ofis binalarinin bélge esnafini olumsuz
yonde etkileyecegi gorusi hakimdir.

- Cendere Vadisinde yapilan mesire alanlarinin olusturulmasi olumlu karsilanmistir
Ancak eski Sadabat Konsepti ile baslatilan rekreasyon alani henliz tam olarak
tamamlanmistir. Ana akslardan biri olan Kagithane Cendere yolu trafik sorununun en
yogun olarak hissedildigi, bolgede yasayan vatandaslar tarafindan ifade edilmistir.
Bu bolgede yol genisliginin yeterli olmamasinin sorun arz ettigi goralmustar.
Belediyenin ise bu konuda calismalarinin devam ettigi yol genisletme islemlerini
baslattigi gorilmastar (Sekil 3.18).

-Vatandasin kendi rizasi ile yapilan, ada bazl dénlsiim ise vatandas ile kamuyu karsi
karsitya getirmeden donlsimiin gerceklesmesi acisindan olumlu karsilanan bir
durumdur. Faka %30 imar artisi ile katlarin yikselmesi ayni tip yuksek binalarin
olusmasi, sadece konut ihtiyacini karsilayan fiziksel bir iyilestirmeden &teye
gitmeyen bir ¢6zim oldugu goézlenmektedir.

- Ada Bazli Dontsumde Kat irtifasinin fazla olmasi her hak sahibinin katilimiyla
mimkin oldugundan birinin dahi katilmamasi durumunda uygulanamamaktadir.
Yiksek ve alcak katli binalarin bir arada bulanacagi ve buna bagl olarak kent
siluetinin orantisiz olusmasi bu durumda kaginilmaz olmaktadir.

- Riski raporu almayan binalarda oturan vatandaslar kendileri istemedigi surece o
binalara midahale edilemeyecektir. Bu da olasi bir afette kayiplara sebep olabilir.
Ayrica ada bazli donisimde %30 imar artisina dahil olmak istemeyen mal sahibi,
diger birlesen parsellerin icerisinde kalarak hem sosyal agidan hem kentsel doku
acisindan problem teskil edilecektir. Bunun sonucunda bu tip sorunlar salt Plan
Notlari ile giderilemeyecek olup belirsizlikler ortaya ¢ikacaktir.

3.4.3 Sanayi Mahallesi alan calismasi ve elde edilen bulgular

Demirhan Apartmani: Demirhan Apartmani Kagithane ilcesi Sanayi Mahallesi'nde
ada bazli kentsel dénusim modeline uygun olarak yapilmistir."R™ semboli ile
gosterilen alanlar ada bazli yapilabilir adalar olmaktadir. Kadastral paftada kirmizi
renkli ada Demirhan Aparmani’ nin yapildigi alandir (Sekil 3.19).
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40).

Sekil 3.20: Demirhan Apt. (URL-41).

07.2011 tarihli hava fotografinda goriinen yapilarin heniiz yikilmamis hali
g6zukmektedir (Sekil 3.20). 09.25.2013 tarihli hava fotografinda ise binalarin
yikilmis hali goziukmektedir (Sekil 3.21). 2.24.2013 tarihli hava fotografinda da
Demirhan Apartman’in temelleri atilmis olarak gdzikmektedir (Sekil 3.22).
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Sekil 3.21: Demirhan Apt. (URL-42).  Sekil 3.22: Demirhan Apt. (URL-42).

Demirhan Apartmani” Yesildad insaat tarafindan 2012 yilinda baglanmistir. Nisan
2014 tarihli cekilmis fotograftaki tabelada insaatin baslangi¢ tarihi ve ada parsel
bilgileri gorilmektedir. Nisan 2014 tarihli ¢ekilmis fotograftaki tabelada ise insaat
bittiginde olmasi beklenen hali gérilmektedir.

Sekil 3.23: Demirhan Apt. Sekil 3.24: Demirhan Apt.

7 parselden olusan ada icin gorismelere ayni yil icinde baslanmistir. Nisan 2014
tarihli cekilmis fotograftarda “Demirhan Apartmani” 15 katli olup 2014 yili sonu
itibariyle maliklere teslim edilecegi bildirilmistir (Sekil 3.25, Sekil 3.26). Proje i¢in
4 cesit plan tipi olusturulmustur. Hak sahipleri insaat basladiktan sonra ayni mahalle
icinde kira bedelini yiklenici firmanin 6demesi kosuluyla ikamet etmektedirler. Ada
1300 metrekaredir. TAKS: % 40 olup binanin oturumu bu % 40 hk alan Uzerine insa
edilerek % 60 yesil alan olusturulmasi Kagithane Belediyesi tarafindan hazirlanan
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plan notlarina uygun olmasi saglanmistir. insaati devam eden projede 35 malik -
varisleriyle birlikte hak sahibidir.

Sekil 3.25: Demirhan Apt. Sekil 3.26: Demirhan Apt.

Hak sahiplerinin hepsi insaattan bitiminden sonra ayni yapi icersinde oturacaklarini
farkl bir yere tasinmak istemediklerini belirtmislerdir. Binada kapali otopark ve yesil
alan bulunmaktadir fakat herhangi bir sosyal tesis bulunmamaktadir. Bu durum aidat
tcretini dusuk tutacagindan projenin maliklerin ayni yerde oturmasini saglayan
biylk bir etken oldugu ve ayni mahalle icinde ikamet edip komsularindan ayrilmak
istemedikleri goralmustar.

Maliklerle 1-2 ay icersinde anlasma saglanip sdzlesme yapilmistir. Malikler kendi
aralarinda toplanarak insaat sirketine *ada bazli donisum®™ modelinden
faydalanmak istediklerini belirtmislerdir. Malikler yapilan gérismelerde “ada bazh"
yapilan kentsel doénisum modelini belediye’nin yaptigi mahalle toplantilarinda
ogrendiklerini soylemislerdir. Belediye tarafindan kendilerine mesaj gonderildigini
cesitli duyurular yapilarak bilgilendirilen de olmustur.

Bu projenin baslangi¢ asamasi olarak diger projelerden farki maliklerin kendilerinin
toplanarak organize sekilde yiklenici firmaya basvurmasidir.. Binada oturacak
insanlarin sosyal profilleri hemen hemen ayni oldugundan ve daha énce de komsu
olduklarindan gelecekte sosyal acidan bir fark olmadigi goriist agir basmaktadir.

Demirhan Apartmanrni yapan firma olan Yesildag insaat firmasi ile goriisme
talebinde bulunarak Nisan 2014 tarihinde gorusulmustir. Edinilen bulgular mulk
sahipleriyle paralellik gostermektedir. Bunu sebebinin mulk sahiplerinin yilardir ayni
mahallede ikamet eden komsular oldugu ve karsilikli giiven ortaminin olusmasi
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oldugu duslnilmektedir. Mlk sahiplerinin kendilerinin insaat firmasina basvurarak
daha 6nce de bu mahallede insaat isleri ile taninmis olmasi bu isteklerini destekleyen
faktorlerden biri olmustur. Demirhan Apartmani yiksek irtifasiyla diger mahalle
sakinleri tarafindan tepki cektigi, bunun ilerde nasil bir gorinti olusturacagi
konusulmaktadir.

Yesilda§ insaat tarafindan yapilan aciklamada Sanayi Mahallesi'nde 2 ada iizerinde
calismalarini strdirduklerini, bir adadaki maliklerle anlastiklarini fakat diger adada
bir malikten (parsel sahibinin) izin alinmamasi sonucu s6zlesmelerin
tamamlanamadi@i belirtilmistir.

Sanayi Mabhallesi Kagithane’ nin eski kurulan mahallelerinden biridir. Ayni zamanda
Ilk gecekondulasmis yerlerinden biridir. Zamanla gecekondularin yerini imar affiyla
belirlenen tapu tahsis belgeleriyle apartmanlasma almistir. Bu apartmanlar plan
eksikliginden dolayi carpik bir yapiya donismdstur.

Sekil 3.27: Sanayi Mahallesi Sekil 3.28: Sanayi Mahallesi

Tez yazarinin Sanayi Mahallesi’nde 17 yasina kadar kaldigi ev Anayurt Sokak adli
Sekil 3.27 ve Sekil 3.28’de gosterilen yerdir. Bu sokak 1990 yillarina kadar bahceli
ve meyve agaclariyla dolu bir sokak gorimiinde idi. Eskiden evlerin kicuk
bahcelerin ise cok biyuk oldugu bu sokak su anda sifir yesil alana sahip bir sokaktir.
Imar affindan dolay! tapu tahsis belgeleri alan hak sahipleri parselin tamamini
dolduran bu carpik yapilari yapmislardir. Bugiin ada bazli yéntemle bu parsellerin
birlestirilerek yesil alan olusturulmasina ise hak sahipleri sicak bakmamaktadir.
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3.4.4 Talatpasa Mahallesi Alan Calismasi ve Elde edilen bulgular

Mari Rezidens: insaat calismalarinin Temmuz 2013'te basladigi Mari Residence'ta
daireler 2+1 ve 3+1 olarak tasarlanmistir. Okmeydani Darilaceze’ye yakin
konumlanacak Mari Residence Kagithane'de E-5 Otoyolu tzerinde insa edilmektedir.

Mari Rezidans projesinin sosyal alanlari arasinda, sinema salonu, hobi odasli, ¢cocuk
odasl, sauna, hamam ve spor tesisi bulunuyor.2+1 dairelerin 100 metrekare ile 105
metrekare, 3+1 dairelerin 115 metrekare ile 135 metrekare alana sahip oldugu
Kagithane Mari Residence, 137 daireden olusuyor (Sekil 3.29, Sekil 3.30).

Kagithane’nin E-5 sinirindaki Talatpasa mahallesinde eski yapilarin yikilmasiyla
olusan "Mari Rezidans" ada bazli olarak yapilmaya baslanmistir. 2014 yili sonunda
teslim edilmesi planlanmaktadir. Otoparki ve sosyal tesis olup iki blok halinde
yapiimaktadir. 37 binanin yikimi gerceklestirilmistir. 2 bin 500 metrekare arsa alani
tzerinde insa edilmektedir.

Firma tarafindan yapilan aciklamada; Kentsel donlisim kapsaminda calismalar ve
hizla blyuyen insaat sektorl, bolgenin degerini artirarak, insaat sektoriine yatirim
yapmak isteyenlere firsatlar yaratmaktadir. Daha once kicuk o6lcekli ve parsel
bazinda yapilan insaat calismalari yerini ada bazinda ve daha buyuk 6lgekli insaat
projelerine birakmaktadir. Bu sayede insaat sektoriinin gelisimine destek olan
kentsel dondstim calismalarl, mulk sahiplerinin de milk degerlerini arttirdig
belirtilmektedir. Maliklerle yapilan gorismelerde yuklenici firmanin kendilerine
davetiye gondererek once toplanti yaptiklarini sonra teke tek gorustiklerini insaat
hakkinda bilgi verdiklerini sodzlesmeye ikna olduktan sonra imzaladiklarini
belirtmisleridir. Ada bazh kentsel donistimu destekleme Maliklerin % 90’ inin Mari
Rezidens adh sitede oturmayip baska yerlerde oturmayi tercih ettiklerini
sOylemislerdir. Sebebi soruldugunda Rezidens'in aidatinin yiksek oldugunu, sahip

olduklari daireleri kiraya verip oradan kazan¢ saglamayi daha uygun gorduklerini
belirtmisleridir.

Sekil 3.29: Mari Rezidens (URL-43). Sekil 3.30: Mari Rezidens
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Sosyal donatilari (havuz, spor salonu vs.), otoparki, yesil alani olan Mari Rezidedens’
de oturacak olan sakinlerin profillerinin, hayat tarzlarinin kendilerine uymadigini
yasam tarzlari ile kesismedigi de belirtilmistir. Daha ¢ok plazalarda calisan ve hayat
tarzlari mahallede oturan sakinlerle cok farkl oldugunu, bir arada yasamanin sosyal
dengeler acisindan iki tarafa da olumsuz etki yapacagi bir kisim malikler tarafindan
da belirtilmistir.
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Sekil 3.31: Mari Rezidens

Mayis 2014 tarihli fotografta Okmeydani koprisiinden bakildiginda arazinin egimi
ve 15 kath olmasindan dolayr ¢ok yiksek bir gorinim arz eden Mari Rezidens
bolgenin en yuksek katli binasi durumundadir (Sekil3.31). Mayis 2014 tarihli
fotograflarda “Mari Rezidens”  sokaklardan gorinumi de ayni sorun teskil
etmektedir. Bu durum mahalle i¢inde hentiz bir sorun yaratmamakla birlikte ilerde
nasil bir sonu¢ doguracagi soru isareti tasimaktadir,
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Sekil 3.32: Mari Rezidens Sekil 3.33: Mari Rezidens

Mari Rezidens'in diger binalarla olan irtifa farki dikkat ¢cekmektedir. Firma Mari
Rezidens'in etrafinda bulunan adalarla bulunan mulk sahipleriyle gortiserek 12
adadan 9 tanesi ile sdzlesmeleri tamamlamistir. Bir sure sonra Mari Rezidens gibi
yuksek katli binalar Talatpasa Mahallesi’'nde insa edilecektir.

Sekil 3.34: Mari Rezidens Sekil 3.35: Mari Rezidens

3.4.5 Yuklenici Firmanin Anlasma Yaptigi Diger Adalarda edinilen bulgular

Yesildag insaatla yapilan gériismelerde toplam 12 adada oturan miilk sahipleri ile
gorustiklerini dokuzu ile sozlesmelerin yapildigi diger kalan u¢ ada ile sdzlesme
stirecinin devam devam ettigini belirtmislerdir. Sozlesmesi yapilan milk sahiplerine
verilecek daire sayisi hesaplanip kendilerine bildirildigi, bu hesaplarin belediyenin
kendilerine verdigi oturuma karsilik gelen metrekare iginde, parsellerin durum,
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pozisyon, secere (bina yasi) gibi durumlarin g6z 6niinde bulundurarak hesaplandigi
da milk sahiplerine bildirilmistir. Fakat projeden ne kadar kar veya rant saglandigi,
yuklenici firmanin bu projede ne kadar hak sahibi oldugu milk sahipleriyle
paylasiimamistir. Bazi milk sahiplerinin sikayet ettigi durumlardan biri olan ve
seffaflik ilkesine aykiri oldugu distnilen bu uygulama, gorisulen bir ka¢ milk
sahibi tarafindan da ifade edilmistir. Yuklenici Firmanin diger adalarla ilgili proje
calismalari ise devam etmektedir.

i Kemsel Dintsimds Doy Sl

Sekil 3.36: Talatpasa Sekil 3.37: Talatpasa

Mayis 2014 tarihli fotograflarda firma anlasmis oldugu, s6zlesmelerin bittigi adalara
tabelalar asip bolgenin ada bazli kentsel donlsum bolgesi oldugunu ilan etmistir.
Boylelikle parsel sahipleri adadaki pozisyonunun nasil ve ne durumda oldugunu
gorebilmektedir. Ada Bazli Donusim yapilacak alanlarda tabela asimi yapilarak
hangi adalarin dénisim olacagi halka duyurulmustur. Bu sekilde daire satin almak
isteyen veya dairesi olan vatandaslar bu projelerde nasil bir mulk ve hak sahibi
olacaklarini gérme imkanina sahip olabilmektedir ( Sekil 3.38, Sekil 3.39).
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Sekil 3.38: Talatpasa Sekil 3.39: Talatpasa

Hicret sokakta ikamet eden kisilerle yapilan gorismelerde yeni yapilacak olan "ada
bazli dénusim" projesi icin anlasmalar saglanmis olup yapilacak olan insaati
beklemektedirler. Mulk sahipleri ile yapilan gorismelerde genel olarak kentsel
dondstimden memnun olduklarini, fiziksel anlamda yipranmis evlerinden ¢ikip daha
iyi sartlarda evlerde oturmak istediklerini belirmislerdir.

Yapilan gorusmelerde bazi milk sahipleri s6zlesme yapmaya mecbur kaldiklarini,
kendilerine Kkarsi yeterince seffaf olunmadiklarini, yuklenici firmanin kar oranindan
haberdar olmadiklarini, belediyenin yaptiklari mahalle toplantilarinda ada
bazlikentsel donisumiun yeterince bilimsel (aynen bu ifadeyi kullanmistir)
anlatilmadigini, karsilarinda belediye temsilcisi olarak mimar mihendis olmayan
Kisilerin oldugunu bununda tatmin edici bir bilgi olmadi§ini ifade etmislerdir.

LCANKUS

183101

Sekil 3.40: Talatpasa Sekil 3.41: Talatpasa
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Yine yapilan gorismelerde yuklenici firma ile neden teke tek gorustldigi
sOzlesmeye milk sahiplerinin teker teker cagrildigi, herkesin neye gére anlasma
yapildiginin tam olarak bilinmedigi bu durumunda stiphe uyandirdig belirtilmistir.

Bunun yaninda islemlerin cok yavas ilerledigi bir an 6nce evlerine ge¢cmek
istediklerini belirten kimselerde olmustur. Daire metre karesinden tatminkar
olunmadigi kalabalik ailelerin bu dairelere sigmakta zorlanacagi da mulk sahipleri
tarafindan ifade edilmistir.

Ucan Kus Sokakta ve baktigi meydanda yapilan gérismelerde milk sahiplerinin
sOzlesmeyi onayladiklarini ve kendilerinin insaat bittikten sonra yapilan binada
ikamet etmek istediklerini, asagida fotografi gosterilen kotl (kendi ifadeleri)
goruntiden bir an 6nce kurtulmak istediklerini, olasi bir depremin bu konuda
kendilerini daha da tedirgin ettiklerini, kendilerine verilen daire sayisindan memnun
olduklarini, miteahhidin % 30, fakat Yuklenici Firmanin kendilerine % 60 daha ¢ok
daire verdiklerini bu yuzden ada bazli kentsel donisum yapan firmayr kabul
ettiklerini belirmislerdir. Bu séylemden bdlgede sadece kentsel donlsim yapan
firmalarin degil parsel bazinda calisan miteahhitlerin de teklif goturdigl
anlasiimistir (Sekil 3.41).
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Sekil 3.42: Ugankus Sokak Sekil 3.43: Mari rezidens irtibat birosu

Yuklenici Firma'nin milk sahipleri ve diger vatandaslara proje hakkinda,toplanti,
tanitim, organizasyon faaliyetleri saglamak i¢in 5 katli bir irtibat biro insa etmistir.
Bu biroda bélge halki ile toplantilar yapihip projeler tanitilmakta ve gorusmeler
yapilip sozlesmeler imzalanmaktadir. Hak sahipleri projeleri yerinde gorup, bilgi
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almaktadirlar. Daha sonra proje konusunda ittifak saglanan hak sahipleriyle bu
biroda s6zlesmeler yapilmaktadir (Sekil 3.43)

Sekil 3.44: Talatpasa Sekil 3.45: Talatpasa

Mari Rezidens'in etrafindaki adalarda bulunan garpik yapilasma dikkat ¢cekmektedir.
Buna ragmen kiglk alanlarda ev sakinlerinin yesil alan arayislari da gozden
kagmamaktadir.

Sekil 3.46: Talatpasa Sekil 3.47: Talatpasa

70



Kagithane Belediyesi tarafindan Talatpasa Mahalle’sinde yapilan ve insaati bitmek
lizere olan "Talatpasa Mahalle Konag@i ve Yesil Alan Alti Otopark Projesi" mahalle
tarafindan memnuniyetle karsilanmis olup karsisinda buluna binalar tarafindan ise
yikim endisesi tasidigi ve evlerini kentsel dénusime vermek istemedikleri mulk
sahibi tarafindan belirtilmistir.

Sekil 3.48: Mahalle Konagi ve Otopark Projesi

Gungoren ve Dariverdi Sokak' ta ki mulk sahipleri ve cesitli apartman sakinleriyle
yapilan gorusmelerde diger milk sahiplerine benzer ifadeler yer almaktadir.
Evlerinin yikim tehlikesinin kendilerini kaygilandirdigini mahalleden ayrilmak
istemediklerini yeni konutlar yapildiktan sonra tasinmak istediklerini belirtmislerdir.

Sekil 3.49: Glingdren Sokak Sekil 3.50: Dariverdi Sokak
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Gul Aparmani ve Betul Zeliha Apartmaninda yapilan gérusmeler sonucunda ada
bazli kentsel doniisimden memnun olduklarini fakat islemlerin yavas ilerledigini
belirtmislerdir.

Sekil 3.51:Gul Apt. Sekil 3.52: Betll Zeliha Apt.

Yapilan gorusmelerde sadece bir mulk sahibi yiklenici firmaya vermeyip baska bir
muteahhitle anlasmistir. Bir milk sahibi de evini yeni yaptirdigini bu yizden yikmak
istemedigini ve kentsel donusiime dahil olmak istemedigini belirtmistir. Bir milk
sahibi de higbir sebep belirtmeyip Yuklenici firmayla anlasmayacagini ifade etmistir.

Sekil 3.53: Talatpasa
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Tablo 4.2: Alan calismasi analiz tablosu
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3.4.6 Firmalar ile Yapilan Goriismelerden Edinilen Bulgular

Insaat firmalari ile yapilan gérismeler sonucunda elde edinilen bulgularin genel
olarak ayni diizlemde oldugu gozlenmistir. Firmalar tarafindan, istanbul'da, binalarin
yuzde 70'inin c¢irik oldugu ve olasi bir depremde 30 bin insanin hayatini
kaybetmesi, 50 bin binanin ise yikilmasi senaryolarinin gundemde oldugu
dustnildiginde "acil afet yasasi"nin 6nemi daha c¢ok anlasilmakta oldugu
belirtilmistir. Firmalar tarafindan, s6z konusu kaygilardan yola ¢ikilarak olusturulan
6306 sayi1l yasa ile kentsel doniistim projelerinin ivme kazanacagi 6ngorulmektedir.

Firma sahipleri, bazi hak sahiplerinin bina yenilemeye karsi olmalarinin en biyik
nedeninin ise deprem konusunda yeterince biling sahibi olmadigi belirtilmektedir.
Ayrica bu hak sahipleri, evleri yenilendiginde daire metrekaresinin bir miktar
klculecegi endisesini de tasimaktadir. Clnku genellikle binayi yenilemek izere bina
yoneticisiyle anlasan yiklenici firmalar, yeni imar planina uygun hareket ederek ve
alandan bir miktar kisarak ayni binada daha ¢ok daire yapabilmektedir. Eski imar
yapisina gore 20 daire yapabilecek yere, yeni imar kurallarina uygun olarak 30-40
daire yapan yiklenici firmalar, ekstra dairelerin satisindan hem isin maliyetini
cikarabilmekte, hem de st kalirsa kar saglayabilmektedir. Bu durumda hak
sahiplerinde endiseye meydana gelmektedir. Normalde 100 metrekare bir dairenin
yenilenmek istendiginde yeni imara gore daha ¢ok daire yapilmasi paralelinde en
fazla 60 metrekareye kadar kictlebilmektedir. Bu durumda "ada bazh" formali ile
yapilan imar calismasiyla Kisilerin yeni dairesi % 10 oraninda kugulebilmektedir.
Ancak emsali artirmadan, evleri en az oranda kiculterek daha ¢ok sayida daire
yapabilmek karsiliginda binalari depreme karsi giclendirmenin mimkin oldugu
g6zlenmistir.

Daire sahiplerine binanin yenilenecegi siire boyunca kiralarinin toplu olarak
verildigi, tasinma masrafini karsilandigi, sonra da dairelerin hak sahiplerine verildigi,
ancak hak sahiplerinden sadece 1 kisi istemedigi icin yenileme yapilamadigi icin
onlarca ¢uriuk binanin mevcut oldugu, hak sahiplerine evlerinin depremde yikilacak
bir bina oldugunu goésteren bir belge gosterilse dahi bile gérmezden gelinebildigi ve
dikkate alinmadigi yuklenici firmalar tarafindan ifade edilmistir.

3.4.7 Kagithane Belediyesi ile yapilan gérismelerden edinilen bulgular

Kagithane Belediye Baskani, ¢ alanda donisum yaptiklarini sdyleyerek bunlari
gecekondularin temizlenmesi, sanayi tesislerinin yasanir alanlara donustirtlmesi ve
mahallelerin yenilenmesi olarak siralamistir. Kagithane Belediyesi tarafindan
mahalle iclerinde "ada bazli donusim™ tesvik edilmistir. Vatandasa; bir araya
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gelinerek olusturulan dénisimde, imarin yizde 30 artirildigi gerek aylik olagan
vatandas- Dbelediye toplantilari yapilarak gerekse internet Uzerinden cesitli
duyurularla anlatiimaya calisiimaktadir. Bu toplantilarda vatandas ve yapim sirketleri
de bulunmakta olup yapilabilecek projeler ve doénusim hakkinda bilgi aktarimi
saglanmaktadir.

Sekil 3.54: Mahalle Toplantilari Sekil 3.55: Mahalle Toplantilari

Parsel bazli donusimde bina yikilip yerine yenisi yapilabilmektedir. Bu deprem
acisindan sorunu c¢ozdugi ama sehircilik agisindan ¢O6zmedigi zaman iginde
anlasilmistir. Bu sebepten o6turt yesil alan, sosyal donati, otopark ihyacinin
karsilanabilmesi icin belediye tarafindan yapilan arastirmalar sonucunda “ada bazl
dontusum” yapilmasi gerektigine karar verilmistir. Ayrica vatandasi kentsel
donlisume tesvik etmek icin yatay degil, dikey yapilar tercih edilmistir. Bdylece
yollarin genisledigini, otopark ve yesil alanlara yer acildigini ifade edilmistir.

Belediyenin insaat calismalarinda yer almayacagini bunun yerine, halka “siz
komsularinizla ada bazinda anlasin biz size yuzde 30 fazla imar verelim’ seklinde bir
tesvik sunulmustur. Simdiye kadar 3 adada 500 konutla anlasiimistir. Yaklasik 3 bine
yakin konut yikilarak yerine yenisi yapilmasi planlanmaktadir.

Kagithane Belediye Baskanhgi tarafindan mahalle toplantilarinda halka, yapilan ve
yapilmasi dustnulen ada bazli kentsel donusim projeleri hakkinda bilgilendirme
toplantilari  yapilarak bilgi verilmistir. Mahalle sakinleri Belediye Baskan
Yardimcisi, imar Midiirii ve Planlama Midiirii ile yapilan gérismeler sonucunda
ise ayni1 adada oturan komsular bir araya gelerek fikir birligine varmak ve Kagithane
Belediyesine miiracaat etmek konusunda hemfikir olmuslardir. ister kendi giicleriyle,
isterlerse  yiklenici  firmalar  kanahyla yapilan muracaatlar  belediyece
degerlendirilerek konunun giindeme alinmasi karari alinmistir.
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Sekil 3.56:Mahalle Toplantilari Sekil 3.57: Mahalle Toplantilari

Imkan dahilindeki sosyal etkinlik alanlarinin da yer alabilecedi yapilanmalar % 30
imar artirimiyla projelendirilerek, vatandaslarin hizmetine sunularak birlikte Yahya
Kemal Mahallesinde bir toplanti diizenleyen Baskan, ayni adada bulunan komsularin
bir araya gelerek istisare sonucu fikir birligine varmalari halinde, yeni konutlara
sahip olabileceklerini ifade etmistir (Kagithane Bel.imar Miid.,2014).

Sonug olarak; elde edilen bulgular sonucu hak sahiplerinin tamamina yakininin ada
bazli kentsel donisiim modeline sicak ve olumlu bakti§i gortlmistir. Olumsuz
bakilan yonler ise firma ile yapilan gorismelerde seffaflik rolinin tam olarak
islemedigi, firmanin rant oraninin hak sahipleriyle paylasmadigi, daire
metrekaresinin dusik tutulmasi sebebiyle kalabalik ailelerin yerlesme kaygisi
tasidigi, rezidans yapilan bazi yapilarin 6rnegin "Mari Rezidans" in aidatlarinin
sosyal donatilarinin fazla olmasi durumundan dolayl binada oturmayip Kkiraya
vererek baska yerde kendine kazang elde etmeyi distndigu tespit edilmistir. Sanayi
Mahallesi'nde yapilan "Demirhan” adl Apartmanda ise sosyal donati olmamakla
birlikte sadece kapali otopark ve yesil alan olmasi sebebiyle aidatin disiuk olmasi ve
mahalleden ayrilmak istemeyen hak sahiplerinin tamaminin binada oturacaklari
tespit edilmistir. Ayrica gerek belediyenin mahalle sakinleriyle yaptigi toplantilarda
gerekse yuklenici firmalarin hak sahipleriyle yaptigi goériismelerde kentsel donusim
konusunda uzman, akademisyen Kisilerin eksigi ya da yetersizligi elde edilen veriler
arasindadir.

Alan calismasi sonunda Ada Bazli Kentsel Donusim Modeli"nin "Yerinde ve
Katihmcihik™ " yoniinden basarili sayilabilecek ancak yetersiz oldugu sonucuna
varilmistir. Yerel halkin projelere sadece ilk asamada dahil oldugu, bu katiliminda
projeyi goérmek, incelemek ve imza atmaktan 6teye gitmedigi gozlenmistir. Projeye
dogrudan miidahale etmek gibi bir durum séz konusu olamamistir. Seceneksiz ve
alternatifsiz kaldigini diistiinen hak sahipleri azinlikta olmakta birlikte, bu durumun
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dikkate alinmasi gerektigi goz ardi edilmistir.  Bir anlamda mecbur kaldigini
dustinen hak sahipleri istemeyerek de olsa yeni evlerine kavusma heyecani icinde
olduklari go6zlenmistir. Komsuluk iliskilerini kaybetme korkusu ve apartman
hayatina adapte olamama kaygisinin, depreme dayanikli eve sahip olma isteginin
onune gecemedigi gbzlenmistir.
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4. DEGERLENDIRME VE ONERILER

4.1 Degerlendirme

Kentler ilk ortaya ciktiklarindan beri depremler, yanginlar, ve isgal vb nedenlerle
blyuk yikimlara ugramislardir ve bu yizden yenilenme ya da dénisim sorunuyla
karsi karsiya kalmislardir. Kentlerin ortak yasam alani oldugu ve bu nedenle; yasama
ortamlarinin kalitesini ylkseltmek, calisma alanlarini diizenlemek, tim kentsel
baglantilari kurmak, kentlinin yasam haklarina yonelik firsatlar yaratmak, dogal
kaynaklari dogru kullanabilmek ve yonetmek, surdurilebilir kararlar almakla
mUimkunddr.

Dinyadaki deger algilarinin surekli degisimi ve buna baglh olarak bozulan dengelerin
yeniden kurulmasi, kentlerin mevcut durumu, deprem gergegi, planlama ve yeniden
yapilanmada cesitli arayislara neden olmustur. Bu amacgla dinya capinda ve
ulkemizde farkh uygulama yontemleriyle cesitli kentsel donisim modelleri
uygulanmakta ve Onerilmektedir.Donustim slrecinde kullanilan araglar temelde
birbirleriyle benzerlik gosterseler de uygulama da farklilik gostermektedir.

1970’lerin ekonomik kriziyle baslayan, 1980 ve 1990’larda devam eden siregle
birlikte, liberal kent politikalari, tum dinya Kkentlerini etkisi altina almaya
baslamistir. Kentsel dontsum uygulamalarinda ve kentsel politikalarda kamu
sektorinin piyasa ile ortaklik, kamu ile 6zel sektériin birlikte hareket etmesi ve yeni
stratejilerin kurmasi gerekli olmustur.

Kentsel donistimdin tek bir kisi, kurum ya da kurulus eliyle gerceklesmesinin zor,
hatta olanaksiz oldugu zaman icinde anlasiimistir. Kentsel donistimin ¢ok aktorli
dogasi geregi, planlama ve uygulama surecine yerel halkin ve diger etmenlerin -sivil
toplum kuruluslari, akademisyen vs.- katiliminin saglanip saglanmadigini tespit
etmek kentsel dontsumin basarisinin bir dlgtudur.

Siirece katilimi yonetsel ve ekonomik 6rgutlenme ile proje slrecine dahil olma
seklinde iki asamada ele alinmasinin daha dogru oldugu saptanmistir. Ydnetsel
orgltlenme belediyeler, kamu kuruluglari, STK, akademik c¢evre tarafindan
saglanabilir. Ekonomik orgitlenme ise bu sayilanlarin yani sira 6zel firmalarla
desteklenmelidir.

Bugune kadarki deneyimler, kentsel donlsim projelerine yerel halkin dahil
edilmesinin, basariya ulasmada en 6nemli adimlardan biri oldugunu goéstermektedir.
Diger bir adim da projenin yerel halka kendi projeleri gibi hissettirmek, onlarin
kararlarini, taleplerini dikkate almak, yerel halki bilin¢lendirici danismanlik birolari,
bilgilendirme masalari gibi stratejilerle yerel halki projeye dahil ederek, onlari tesvik
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etmektir. Boylece kamunun Gstundeki finansal yukin azaltilmis, kent alanlarindaki
ekonomik  aktiviteler —artmis, kiresellesme, 0Ozellestirme ve  yonetimin
desantralizasyonu saglanmistir.

Donlstimiin yasandigi yerlerde, en fazla etkilenen kisiler yerel halktir. Donlistim
halkin yasadigi yerdir. Yerel halk, bolgede oturan ve projeden dogrudan etkilenecek
olan sakinler, toplumsal gruplarin Gyeleri ve buyik arazi sahipleri gibi sahislardir.
Yakin cevredeki ahali ve genelde tim vatandaslarin donistimden etkilendiklerini
savunanlar olabilir. Bu yizden onlar da yapilan secimler ve girisilen eylemlerden
haberdar olmalidirlar ve dogrudan etkilenen kesimin ardindan ikincil diizeyde proje
hakkinda yorum yapabilmelidirler.

Kamu kuruluslari ve firmalar burada etken rolliindedir. Edilgen durumdan etken
duruma gecmek dondsimin basarisi acisindan halkin yerinde ve katilhimcl
politikalarla bu edilgen durumdan kurtulmak durumundadir. Bu nedenle kenti bir
bitiin olarak ele almayan yaklasimlarla uygulanan projeler, ¢okiinti strecindeki
mekanlara kalici ¢c6ziim getirmekte zayif kalmaktadir.

Kentsel dontsum projelerine yerel halkin katiliminin saglanmasinin  énemi ve
yaratacagi katki, bolgelerini etkileyen problemlerle ilgili kapsamli bilgilere sahip
olmalarini gerekli kilmaktadir. Bu bilgilerin gerek problemin tanimlanmasinda,
gerekse politikalarin uygulamaya konulmasinda biyuk bir 6nem tagimaktadir.

Kentsel donusimde son on yilin ana konusu kentsel projelerde yerel kosullarin
projeyi bicimlendirmesi, yerel aktorlerin stirece aktif olarak Kkatilarak projeye yon
vermesi; katilim ilkesi tstine kuruludur. Bu demokratik ve katilimci bir toplumun
gelisiminde ¢ok 6nemli bir aragtir.

Projeye midahil olan kimselerin bilgilendirilmeyi sadece merkezi ya da yerel
yonetimden beklememeleri, projeye iliskin her tirli konudan haberdar olmayi
o6grenmeye calismalari gerekmektedir. Bu asamada kamu ve 0zel sektoriin yani sira
gondlli gruplarin katihmi da énemlidir ¢unk( yoksul bélgelere ekonomik ve sosyal
hizmetlerin goturilmesinde beceri sahibidirler. Gonulli gruplar énemli politika
unsurlaridir, bu da bolge ve bélgedeki yoksulluk diizeyi konusundaki bilgilerinden ve
halkla karstlikli bir guven iliskisi olusturmus olmalarindan kaynaklanmaktadir.

Yerel yonetim, uygulayici firma ve sirketler, dénismeden dnceki dénemde topragin
esas sahibi (dénusmeden dnceki donemde), topragi satin alan ve yerlesen (parselleyip
alan), yuklenici firmalar, hukukgular, plancilar, yerel esnaf ve sehir icinde dagiimis
yasayan halkin kendi iliskide oldugu gruplar kentsel donisimde bulunmasi gereken
gruplardir. Yerel halkin bu asamalardaki basarisi ile yerinde katilimiyla basarisi
dogru orantilidir. Katilimi gercgeklestirirken Kamu orgtleriyle toplantilar yapma,
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gecici isbirlikleri, bilgilendirici halk toplantilari yapilamasi, danismanlik meclisleri,
anketler, referandumlar biyik 6nem arz etmektedir.

Istanbul’da kentsel doniisim projelerini, 2007 yilinda iBB tarafindan hazirlan 1/5000
Olcekli imar plani hazirlandiktan sonra mevcut durumun degismesi gerektigine karar
vererek uygulamaya gecen Kagithane Belediyesi, bu durumun-dénisumin- kimin
eliyle yapilmasi gerektigi sorusunu gindeme getirerek plan notlari olusturmustur.
Tum bu analiz ve arastirmalar sonucunda, kamu eliyle yapilan dayatma seklinde bir
dondsim mi, yoksa vatandasa “6zgurluk alani™ birakilmis bir déniisim mi sorusuna
en iyi cevap veren kavramin vatandas eli ile yapilan dénusim olmasi gerektigi fikri
dogmustur.

"Yerinde ve katilimci déntsim™ kavramina hizmet etmesi yonunde Kagithane
Belediyesi binyesinde baslatilan kentsel donisim projelerinin - vatandagslarla
yapilan gorismeler de g6z 6ninde bulundurularak- “vatandas eli” ile olmasi
gerektigine karar verilmis olup “ada bazli kentsel projeleri” uygulamaya
konulmustur. Bunun sonucu olarak da Kagithane'de ¢ cesit donlsim modeli
uygulanmaya baslanmistir.

Kagithane Belediyesi ayrica "Tasarimhane Kriterleri” belirleyerek Plan Notlari
hazirlamistir. Mahallelilere ada bazli dénusimi tanitmak Uzere toplantilar
duzenlemislerdir Bu toplantilarda yiiklenici firma ile halki bir araya getirerek
projeler halka tanitiimistir. Milk sahiplerini ada bazli kentsel donisiime tesvik etmek
icin % 30 imar artisi verilmistir. Bina ylksekligi 15 kat ile sinirlandiriimistir.
Mahalleler icin ayri ayri proje Onerileri hazirlanmistir. Bu Oneriler mahalle
sakinleriyle ile paylasiimistir. Detayli olarak mahalle sakinleriyle paylasilan bu
projelerde soru cevap seklinde enteraktif bir ortam olusturulmustur.

Kagithane Belediyesi’'nin "yerinde ve Kkatilimci kentsel dénusim®™ modelini
benimsemesinin ardindan c¢alismalara hiz verilip aracitlik roli tamamlanmistir.
Vatandasla yuklenici firmanin anlasma yoluna girerek s6zlesme yapmasi ilkesiyle
hareket edilmesi baglaminda projeler gerceklesmistir.

Sonu¢ olarak: Kagithane ilgesi'nde halkin katiliminin énde tutulmaya calisarak
baslattigi "ada bazh kentsel donusim™ modelinin genel olarak halkin, sivil toplum
kuruluslarinin, akademisyen, uzman kimselerin katilimini ne derece sagladigi yapilan
alan calismalari sonucunda tespit edilmeye calisiimistir. Bu ¢alismada en ¢ok eksigi
gorulen nokta ise sivil toplum kuruluslari, akademisyen ve uzman kisilerin katilimin
cok yetersiz hatta hi¢ olmadigi yontinde bir izlenim olusmustur.

Firmalar hak sahipleri ile yaptigi gérismelerde proje konusunda yeterli bilgiyi bir
miteahhit mantigi ile anlatmis olup uzman ve akademik sosyal icerik noktasindan
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cok uzak oldugu yapilan hak sahipleri ile yapilan goérismelerden anlasiimistir.
Sozlesmeye imza atmayl mecbur hissedip baska caresi olmadigini belirtenler de
olmus olup bu durumun yetersiz bilgiden dolayr veya mevcut afet yasasinin
kendilerine yeterince aciklanmadi§i ya da yasanin kendi haklarini yeterince
korumadigi belirtilmistir. Kamuoyunda kentsel dénlsum yasasi olarak biline 6306
sayili "Afet RiskliAltindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun™ toplum
tarafindan yeterince ansilamamistir.

Seffaflik,yeterli bilgi, sivil toplum kuluslarinin, akademik cevrelerin kentsel
dondsim projelerine yeterince midahil olmasi durumunda bu olumsuz ydnlerin daha
rahat ve etkin bir bicimde giderilecektir. Bdylece kentsel donlsimin yerinde ve
katihmcilik rolinan diger ayaklari tamamlanacaktir.

Kentlerimizin iginde bulundugu ekonomik ve fiziksel kosullar ile dogal afet riski de
dikkate alindiginda, 6nimuzdeki 10-15 yillik sre¢ icinde, 6zellikle kent ici yapi
stokunun bulundugu alanlarin déndsumine iliskin proje yatirimlari, 6nem ve hiz
kazanmaya baslayacaktir. Bu siire¢ icinde, kent yonetimleri ve aktorlerin basaril
olabilmeleri icin, birtakim yasal dizenlemeler ve yenilik¢i yaklasimlara ihtiyag
olacaktir.

4.2 Oneriler

Amag, 0rnek uygulamalar ve buna benzer yurtdisi deneyimler de dikkate alinmak
Uzere, Kkentlerimiz  kosullarina  uygun ve  vyayginlasabilir  modelleri
gerceklestirmektir. Bu cercevede, mevcut kentsel dizenin iyilestirilmesi ve en
onemlisi mahallelerin, strdurulebilir yasam cevreleri haline getirilebilmesi icin yeni
bir kentsel duizenin kurulmasi gerekmektedir.

Kentler icin uygulanabilir ve strdurulebilir modelleri yaratmak, yeni kentsel diizen
kavrami icerisinde, yeni yaklasimlarin devreye sokulmasiyla mumkin olacaktir. Bu
yaklasimlari siralarsak;

1) Parsel bazinda yapilasma yerine, proje bazinda, ada bazinda hatta daha da ileri
gidilerek adalarin birlestirilmesi sonucu mahalle bazinda yapilasmayr ve
planlamadan etkilenen gruplarin da katiliminin  saglanacagr "yerel bazli
planlama™ anlayisinin kentlesme sektoriiniin glindemine gelmesi gerekmektedir.

2) Projeden etkilenen tim gruplarin temsil edilecegi, 6zellikle kamu-6zel sektor ile
yerel gruplarin, olusturacaklari "yerel bazl 6rgttlenmelerin bir araya gelecekleri bir
proje yonetim anlayisinin ortaya konulmasidir.

3) Ulkemizde gayrimenkul bir yatinm araci ise proje gelistirmede, -etkili
olabilecek menkullestirme tekniklerinin kullaniimasi gerekmektedir. Gayrimenkulun
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menkullestirilmesi yontemi, gerek kaynak saglama gerekse proje gelistirmede 6nemli
bir ara¢ olacaktir.

4) Proje Eylem stratejileri ve Proje Programlari olusturulmalidir. Strateji ve
programlarin olusturulmasinda, ortakliklarin, gerek kaynak kullaniminda, gerekse
karar alma ve yaratilan degerin paylasiminda, uzlasmaci bir yolu benimsemeleri
gerekmektedir.

Bunun sonucunda katihmin basariyla gerceklestirilmesi halinde, Kkararlarin
niteliginde go6zle gordlir artis, uzlasmanin olusmasinda kolaylik, maliyet ve
gecikmelerde azalma, uygulama kolayliginda artis, givenirligin ve mesrulugun
saglanmasi, kamunun cikar ve tutumlarinin 6ngoérilmesi, nitelikli kararlarin alinmasi
vb. gibi durumlar ortaya cikacaktir.
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6. EKLER
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Ek A:Tasarimhane Fikir Projeleri Analiz Calismalari

Kagithane Belediyesi Planlama ve imar Mudirliiu tarafindan Tasarimhane
Kriterleri olusturularak analiz ¢calismalari yapiimistir.

A 1: Analiz Calismasi A 2: Analiz Calismasi

MEVCUT | LA R OMERI

o5 8 wo UZERI TAKS % 75 ve UZER TAKS %y B5

A 3: Analiz Calismasi
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A 8: Analiz Calismasi A 9: Analiz Calismasi
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A 10: Analiz Calismasli A 11: Analiz Calismasi
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Ek B: Atasehir Kentsel Doniisim Anket Katihm Ornegi

Istanbul'un en bilyiik kentsel dénisiim projesini siz belirleyin!

e KA .:;-|||||‘.|.|..'| LY

B 1: Anket Katilim Ornegi
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Ek C: Kagithane Belediyesi Ada Bazli Mahalle Onerileri

Yesilce Mahallesi icin Oneriler

C 1: Perspektif GOrinim

ERRSC IR R HAEANERAL LR

C 2: Vaziyet Plani
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Telsizler Mahallesi icin Oneriler

Telsizler Mahallesi hava Fotografi ve Maket Perspektifleri

C 3: Telsizler C 4: Telsizler

C 5: Telsizler C 6: Telsizler

C 7: Telsizler
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Yahya Kemal Mahallesi icin Oneriler

Yahya Kemal mahallesi Oneri projeleri

Yakya Kemal Wnhalesi

[irart Flamemn

Yabkya Kemal Mahallesi
Partatior

C 9: Yahya Kemal C 10: Yahya Kemal

Yahya Kaenal Mabalies
Teipder e mli g

Yahyz Kemal Maballes!

Matbcni

C 11: Yahya Kemal C 12: Yahya Kemal

98



Ek D: Kagithane Belediyesi Tasarimhane Kriterleri

Proje Alan Sinirlari

Kagithane'de ada bazl yapilabilecek adalar planda belirtilmistir. Parselinin ada bazh
olup olmadigini 6grenmek isteyen vatandaslar internet Uzerinden Kagithane
Belediyesi'nin web sitesinde 6grenebilirler.

Calisilan Mahalleler:

Ortabayir, Celiktepe, Emniyet Evleri, Telsizler, Giltepe, Yahya Kemal, Talatpasa,
Merkez Mahalleri.

Oturdugu parselin adadaki durumu eger bir anlasma veya sozleseme sonucu bir
sirketle anlasiimissa mevcur durumlar detayli olarak verilir. Ornedin ada bazl
uygulama yapan NEF adli yapinin parselasyon durumu séyledir:

NEF'in anlastigl ya da anlasmaya yakin oldugu adalar asagidadir. Bu adalarda su
durumlar gecerlidir;

6226 - 6230 / Telsizler Mah. --- Tevhit edilebiliyor.

7666 - 7730- 7667 / Bir ada ile sdzlesme imzaladik. Diger 2 adanin olma ihtimali
yuksek. Tevhit edilemeyebilir. Yollar genis ancak hem edilmesi durumunda hem de
edilmemesi halinde (ancak butunluk dahilinde NEF 11 6rnegi) tasarim yapilabilir.

6082 - 6084 / Bacadibi --- Tevhit edilebiliyor.

6157 - 6134 -6151 / Ortabayir --- Ayri adalar. --- Ortabayir'da sokak calisilacaksa;
6134 ve 6151'in oldugu sokak calisilabilir.

6610 / Yahya Kemal
6601 - Yahya Kemal
6610 - Gultepe - Harmantepe / T1 Ada imar bonusu yok.

Temel Kriterler:

Proje Alan Buyukligi: Toplam alan, 10-15 adayi kapsamalidir.

Ada Sinirlari: Plandaki ‘ada kenari’ layeri yani etld Kkitleler, bizim imar
adalarimizdir.
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Imar Artisi: Tek ada ici parsellerin birlesmesi durumunda%30 imar artisi yapilr.

Birlesme Durumu: Tek ada bazinda birlesme yapilacaktir. isteyenler, gerektiginde 1
veya 2 yerde 2 adayi birlestirebilir. (Birden fazla adanin birlesmesi, meydan ve park
yaratiimasi gibi cok kritik durumlarda kullaniimalidir.)

Yasal Altliklar:

Istanbul imar Ydénetmeligi ve Kagithane imar plani kriterlerine uyum saglanmalidir.
Ada Birlesmesi Durumundaki Yeni insaat Alani Hesabi, imar planinda ¢izilmis olan
etid katleler Uzerinden yapilacaktir. (Mevcut durumu dikkate almamamizin nedeni,
yapilarin %80 oraninda ruhsatsiz olmast)

Yeni insaat Alani= (plandaki etiid kiitle alani x plandaki kat yiiksekligi + 2 x bodrum
kat alani )x1,3

Blok etlidi yapilmamis olan adalarda etrafindaki adalarin imar oranlarini baz alarak
tahmini bir hesap yapilabilir.

Ada Birlesmesi Durumu Yapilasma Sartlari

Ada bazinda %30 yogunluk artisi ve maksimum 15 Kkattir.

Ada birlesmesi durumunda, kaldirilan yolun m2'si kadar ada ici yesil alan
olusturulmahidir. Bu yesil alanin adanin hangi kismina gelebilecedi kodlanmalidir.

(Yani, bodrum kat alanlarini da topladiktan sonra %30 artis yapiliyor.)

Dz alanlarda bodrum kat alanini eklenmiyor

Ada bazinda birlesme durumunda, yeni parselasyon 6nerisi yapmaniza gerek yok.
Taks:0,4

Hmax:45.50 (15 kata kadar)

Cekme mesafeleri serbesttir

1.5 mt'ye kadar konsol yapilabilir.

Balkonlar emsale dahildir.

Bahce duvari yapilamaz

Cok kicuk adalar en yakin ada ile birlestirilebilir.

Parsel Diizeninde Yapilasma Sartlari
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Birlesme Olmadigi Durum: Mevcut parsel dizeninin korundugu durumda
yogunluk artisi yoktur, imar planinda verilen haklar gecerlidir.

Parsel bazinda; imar planindaki imar hakki durum gecerlidir.

Parsel bazinda birlesme durumunda, imar haklarinin parseller arasi transferi yoluyla
acik alan yaratmak mumkdan degildir.

R durumunun olmadigi durumlarda; %30 artis yok, plan fonksiyonu aynen korunur,
nizam (bitisik ya da ayrik) korunur, fakat kitlelerin oturumlari, cekme mesafeleri
yeni tasarima gore degisebilir.

Kullanimlar

Ada ya da parsel dizeni olmasi fark etmeksizin, yapi imar planinda konut
kullanimindaysa, yine konut olabilir ya da konut alti ticaret 6nerilebilir.

Konut ve ticaret kullanimindaysa, yeni tasarimda kullanim tirleri, oranlar ve
yuzdelerini istediginiz gibi kullanabilirsiniz.

Yollar & Otoparklar

Otoparklar ada icinde ¢o6zumlenmeli, yer alti otoparklar emsale dahil degildir.
(Zeminin su gecirgenligini korumak icin yer alti otopark ¢dzimlerinde ekolojik
Yaklasim gelistirilmeli)

10mt ve Uzerindeki yollar kapatilamaz.

Tasariminizda 6n  plana cikan  yayalastiriimasi  gereken ana  akslari
yayalastirabilirsiniz fakat ¢cok uzun bir birokratik strectir, tercih edilen bir durum
degildir.

Cok cok gerekli durumlarda adalar parcalanarak yol acilabilir fakat ¢cok uzun bir
burokratik strectir, tercih edilen bir durum degildir.

Bodrum Kat

Arazi egimi nedeniyle ortaya ¢ikan iki kat bodrum iskan edilebilir, iskan edilen 2 kat
bodrum emsale dahildir.

Binalarin hangi kottan cephe aldigi fark etmiyor, clnkd yeni tasarimda
kullanilabilecek insaat alani ve maksimum bodrum kat adedi sabit.

Catilarda iskan edilebilecek bir alan yaratiliyorsa, emsale dahil edilmelidir. (teras
degil, kapali alan)
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Nufus

Yaklasik olarak Celiktepe: 40.000 Emniyetevleri:11.500 Telsizler:15.000
Gultepe:16.500 Yahya Kemal: 21.000

Ek.5: Kagithane Ada Bazli Dénuistim ile ilgili Plan Notlari

Kagithane 4. Etap 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Plan Notlarin’da Ada bazli
Donusim ile ilgili maddeler asagidaki sekilde siralanmaktadir.

Bu Plan Notu’ nun

44. Maddesinde; “Planda (R) seklinde gosterilmis olan % 30 artis alanlar asagida
aciklandigi sekilde uygulamaya gidilecektir.

Kentsel Donisimu saglamak icin Planda Gzerinde (R) simgesi bulunan ada, parsel
veya parsellerde gecerli olmak sartiyla ada bitiininde tevhid veya min. 5000 m2
parsel blyikligunu saglamak kosuluyla insaat orani % 30 oraninda arttirilir.

Ilkogretim, ortadgretim, idari tesis, saglik tesisi, Kiiltirel tesis, cami, katl otopark
alani vb. kamu alanlari ile akaryakit istasyonlari alanlari, akaryakit-LPG istasyonlari
alanlari icin % 30 artis 6zelligi ve buna bagli uygulamalar gecerli degildir.

Planda (R) ile gosterilen alanlarda éncelikle % 30 artis orani dikkate alinmadan bu
planda belirlenmis yapilasma sartlarina gore ilgili ada, parsel veya parsellerin insaat
m2 hakki hesaplanir. Planda (R) sembolii ile gosterilmis olan ve kat adedi verilmis
olan alanlarda % 30 artisa esas olacak insaat m2 hakki hesaplanirken: binada iskan
edilecek alanlar esas alinir. Binada iskan edilmeyecek alanlar insaat m2 hakkina
dahil edilemez ve % 30 artis hesaplarina konu edilemez. Buna gdére bulunan insaat
m2 hakki % 30 oraninda arttirilarak uygulamaya esas olacak yeni insaat m2 miktari
bulunur.

Planda (R) sembolu verilmis olan ve birden fazla fonksiyona sahip bulunan ada,
parsel ve/veya parsellerde her fonksiyonun insaat hakki esit olarak % 30 oraninda
artirthir. Boyle alanlarda: her fonksiyonun % 30 artis sonrasinda bulunan toplam
insaat hakki: istenirse bir veya birden fazla binada karma fonksiyon seklinde veya
istenirse bir veya birden fazla binanin tamaminda tek bir fonksiyon seklinde
kullanilabilir.

Planda (R) semboll verilmis olmasina ragmen % 30 artisindan yaralanmak
istemeyen veya % 30 artis uygulamasinin gerektirdigi sartlari saglayamayan ada,
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parsel veya parsellerde: bu planda verilmis olan ve % 30 artis 6zelligi ile buna bagl
uygulamalar disinda kalan yapilasma sartlari gecerlidir. Bu ada veya parseller <5 30
artis hakkindan ve % 30 artis 6zelliginin getirdigi diger haklardan ve uygulamalardan
yararlanmazlar: Ayrica % 30 artis 6zelliginin kendilerine getirdigi haklari baska ada
veya parsellere devredemezler. Baska ada veya parseller bunlarin haklarini
devralamaz ve kullanamazlar.

Farkli fonksiyonlara sahip olmalarina bakilmaksizin planda (R) sembolu ile
gosterilmis olan birden fazla yapi adasi, aralarindaki yollar kapatilmak suretiyle
birlestirilebilir. Ancak bu adalar arasindaki yollar, Ulasim Planlama Mudurlga,
ISKi vb. ilgili kurumlarin uygun gorisleri alinmak kaydiyla kapatilabilir ve insaat m
haklari ile % 30 artis hesaplari yapilirken kapatilan yol kisimlari bu hesaplara dahil
edilemez. Bu tlr uygulamalarda 1/1000 6lgekli plan tadilati yapilmasi mecburidir”
denmektedir

48. Maddesinde ise :“Planda ( R ) semboli ile gosterilmis olan ve belirtilen sartlari
saglamak sartiyla, % 30 artisi uygulamasi yapilacak yerlerde; % 30 artistan sonra
bulunan ingaat hakki sakl kalmak Uzere, binalarin yeni yapi diizeni ve bina ebatlart,
bina irtifalari, ve bina taban oturum buyuklikleri ilce belediyesince belirlenir. Buna
gore ilce belediyesince belirlenecek bina irtifalari, birbirinden farkli olabilecegi gibi,
en fazla bina yiksekligi H max. 45.50 olabilir. Bu durumda max. TAKS % 40’ |
asamaz. Otopark ihtiyacinin parsel bunyesinde karsilanmasi zorunludur ( 17.
03.2011) “ denmektedir. ( Kagithane Bel. Planlama Mid.).

Ek E: Tuarkiye’de kentsel dontsim ile ilgili yasalarin gelisimini 6zet halinde
asagidaki gibi gosterebilir.

775 Sayill Gecekondu Yasasi - 30/07/1966° da yururlige girdi.

960 Sayill Bogazici Kanunu - 18/11/1983’ de yururlige girdi.

2872 Sayili Cevre Kanunu - 11/08/1983 de yurirluge girdi.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu - 17/03/1984 *de yurirluge girdi.

3030 Sayil Buyiksehir Belediye Kanunu - 12/12/1984° de yururlige girdi.
3194 Sayili imar Kanunu - 03/05/1985 Tarihinde yiiriirlige girdi.

3386 Sayil Kultlr ve Tabiat Var. Kor. Kanunu - 17/06/1987’de ydrurlige girdi.
5216 Sayil Byiksehir Belediye Yasasi - 10/07/2004° de yarurlige girdi.

5272 Sayil Belediye Yasasi - 07/12/2004’de yururlige girdi.
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5366 Sayili Yipranan Kent Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hak. Kanun - 07/12/2004’de yurirltge girdi.

5393 Sayili Yasanin 73. Maddesi - 17/06/2010 Tarihinde yarirlige girdi.

Belediyelerin kentsel dontsum projeleri uygulayacagi alanlari genisleten yasa teklifi
kabul edildi (Erzene, 2013).

Ek F: Alan Calismasi Anket Sorulari

I. Ada bazli kentsel doniistime tabi olan yerlerde ikamet eden ve henuiz tasinmamis
Kisilerle yapilan anket sorulari.

1. Hane halki kimlik bilgileri

a) Hanede yasayan aile sayisl

b) Hane halkini olusturan bireylerin 6zellikleri (calisan ve ¢alismayan)
2. Ev sahibi yoksa kiract misiniz?

3. Evinizde kag senedir ikamet ediyorsunuz? (Eski evinde oturanlar igin)
4. Yeni yapilacak binaya tasinacak misiniz?

5. Tasinmayi dustindugunuz daire veya dairelerle ile ilgili sozlesmeyi kimlerle ve
nerede yaptiniz?

6. Proje hakkinda ne kadar bilginiz var? Kimler o bilgiyi verdi?

7. Sahip olacaginiz daireye tasinmayacaksaniz eger, nerede oturmay!
dustnlyorsunuz, neden oturmay! distinmiyorsunuz?

8. Sozlesmede verilen daire veya daireler size yeterli gel dimi?

9. Tasinacaginiz bina yapilirken nerede ikamet edeceginiz size belirtildimi?
Belirtildiyse eger kirasi firma tarafindan karsilanacakmi?

10. Bina aidatlari size uygunmu?
11. Yeni komsularla ilgili bir kayginiz varmi?

12. Kentsel Donidsim hakkinda ve ada bazli kentsel donidsum hakkinda neler
biliyorsunuz, memnun musunuz?

13. Kentsel donusum hakkinda ilk ne zaman ve kimin tarafindan bilgi sahibi
oldunuz.

14. Eklemek istediginiz bir sey varmi?
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Il. Ada bazli kentsel dénusim yapilmis yerde ikamet eden Kisilerle yapilan anket
sorulari

1. Hane halki kimlik bilgileri

a) Hanede yasayan aile sayisl

b) Hane halkini olusturan bireylerin 6zellikleri (calisan ve ¢alismayan)

2. Ev sahibi yoksa kiracl misiniz?

3. Evinizde kag senedir ikamet ediyorsunuz? (Yeni evinde oturanlar igin)

4. Daire veya dairelerinizle ile ilgili sézlesmeyi kimlerle ve nerede yaptiniz?
5. Bina yapilirken nerede ikamet ettiniz? Kiraniz karsilandimi?

6. Aidatlariniz sizce uygunmu?

7. Proje uygulanirken size proje hakkinda bilgi verildi mi, veridiyse eger kimler bilgi
verdi?

8. Eski evinizle yeni evinizi karsilastirir misiniz?

9. Komsularinizdan memnunmusunuz? Yeni konutunuza tasindiktan sonra eski
komsularinizla gérismeye devam ediyormusunuz, bu sizin igin ne kadar dnemli?

10. Odemeler hakkinda size ne gibi kolayliklar saglandi veya saglandimi?

11. Proje safhasinda sdylenip proje uygulandiktan sonra yerine getirilmeyen s6z
konusu durumlar oldumu?

12. Ada bazl kentsel dénusiim hakkinda ne biliyorsunuz?
13. Yeni oturdugunuz yerde ne gibi eksiklikleriniz var?
14. Kentsel doniisimden memnunmusunuz?

15. Eklemek istediginiz bir sey varmi?
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