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ONSOZ

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’nde Basmiifettis olarak gorev yaptigim sirada,
“Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi” konusunda doktora yapma diislincesi olusmustu.
1993 yilinda basladigim doktora tezi i¢in, 1997 yilinda Bolge Miidiirii olunca biiyiik
bir olanak dogmustu. Bir yandan Bolgede Miidiirliigiinde bilgi sistemi kurmak igin
ozel bir birim olusturarak calismalara basladim. Ote yandan da doktora ¢alismami bu
proje ile iligkilendirdim.

Ancak bolge miidiirliigli gérevim sona erince, oldukca fazla yol kat ettigimiz proje
kesintiye ugradi. Ben de taslaklarini yazdigim doktora tezimi silirdiiremedim. Cok
emek verdigim proje ve doktora ¢aligmam, benim i¢in bugiin bile iizlintii kaynagidir.

En son 2008 yilinda yapilan 6grenci affindan yararlanarak doktora ¢alismasina geri
dondigiimde, meslek alanimizda da, Tirkiye’nin glindeminde de Onemli
degisiklikler olmustu. Kisisel olarak da artik kamu gorevlisi degildim. Yeni bir
yagama atilmigtim. Yeni ugraslarimin ve i¢cinde bulundugum camianin etkisiyle, bu
kez konuyu da degistirerek calismaya baslamaya karar verdim. Yeni doktora konusu
“Kentsel Doniisiim” olacakti.

Calismalarimda sabirla tez danmismanligi yapan Prof. Dr. Necla ULUGTEKIN ile
durumu degerlendirdik. Onun Onerisi, meslek alanimizda 6nemli birikimleri olan,
benim Yiiksek Lisans Tezimde de birlikte ¢alisigim Prof. Dr. Erol KOKTURK ’iin
Es Danismanligi iistlenmesinin ¢alismanin amacina ve ilerlemesine 6nemli katkilar
saglayacagi yoniindeydi. Erol Hocanin 6nerimizi kabul etmesi, Tez Danigmanimi ve
beni mutlu etti.

Daha sonra Tez Izleme Jiirisi olmay1 kabul eden hocalarimin da konuya inanmalari,
akademik diinyanin disinda birisi olarak beni anlamalar1 ve tezin her asamasinda
bana ictenlikle destek olmalar1 calismay1 sonuglandirmamda etkili oldu.

Teze basladigim noktadan ¢ok daha ileri noktalara ulasmamda, Tez Izleme Jiirisinde
yapilan tartigmalar, elestiriler ve katkilar belirleyici oldu.

Bu doktora caligmasini yapmaktaki amacim, uygulamanin iginde birisi olarak,
faaliyetlerime teorik bir althk kurmak, heniiz {iilkemizde fazla c¢alismanin
tiretilmedigi kentsel doniisiim gibi 6nemli ve stratejik konuda, uluslararasi alandaki
gelismelerden de yararlanarak onermeler gelistirmekti. Bu amaca ulagmak icin yurt
disinda ve i¢inde genis incelemeler ve arastirmalar yaptim. Cok sayida temel
kaynaktan yararlandim. Sonugta bu ¢alisma ile koydugum amaclara ulagmis olmak
beni mutlu etmektedir.

1993 yilindan 2012 yilina kadar Tez Danigmanim olarak kalarak siireci omuzlayan
Prof. Dr. Necla ULUGTEKIN’e &ncelikle ve igtenlikle tesekkiir ediyorum. Es
Danigmanlig1 tistlenmesiyle ¢aligmalarimin daha verimli gelismesine katki saglayan
Prof Dr. Erol KOKTURK’e de ¢ok tesekkiir ediyorum. Tez Izleme Jiirisi olmay1
kabul eden, calismanin daha rafine olmasina, tartismalariyla ¢aligmanin niteliginin
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yiikselmesine 6nemli katkilar saglayan Prof. Dr. Aykut KARAMAN’a, Prof. Dr.
Handan TURKOGLU’na ve Dog¢. Dr. Cigdem GOKSEL’e igten tesekkiirlerimi
sunuyorum.

Doktora c¢alismalarinin her asamasinda manevi desteklerini gordiiglim esime ve
cocuklarima da ylirekten goniil borcumu sunuyorum.

Yogun gegen doktora siirecinde bana eslik eden ve destek olan Yiksek Sehir
Plancilar1 Nefise KAHRAMAN, Ulas AKIN ve Secil OZALP’e de tesekkiir
ediyorum.

Agustos 2012 Nihat KANDALOGLU
Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Miihendisi
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KENTSEL DONUSUM VEBIR DAGITIM MODELI ONERISi

OZET

Bu tezin amaci1 kohneyen, yipranan, eskiyen, savasla tahrip olan, islevini yitiren, afet
riski tasiyan yerlesim bdlgelerinin, gecekondu ve kagak yapilasmanin oldugu
alanlarin yeniden yasanabilir kentlere doniistiiriilmesi igin yapilmasi gerekli projeler
biitiiniiniin belirlenmesi ve uygulamaya konulmasidir.

Bu doniisiim nasil olmalidir? Yeni alt ve iist yapilar ve planlama modeli nasil
kurgulanmalidir? Bu bdlgelerde yasayan ve calisan insanlarin ekonomik, sosyal,
kiiltiirel seviyeleri nasil yiikseltilmelidir?  Kentler, yapilar ve insanlar nasil
doniistiiriilmelidir? Diinyada eski kentlerin yerine, yeni kentler insa edilirken, tim bu
problemler ¢oziilerek ekonomik, sosyal, kiiltiirel seviyesi yliksek kentli bireylerin
yasayacagi; yeni miithendislik, altyapi ve iist yap1 projelerinin (enerji verimliligi ve
karbon salinimini esas alan) gerceklestirildigi, ekolojik kent yaklasiminin egemen
oldugu yeni kentler yaratilmigtir.

Doniistim stireci, 1950’li yillardan itibaren evrimleserek miilkiyet ve barinma
sorununu ¢dzen kentsel donilisiim yaklasimlarindan, glinimiizdeki yeni yaklasimlara
ulasilmistir. Yeni kentsel doniisiimiin temel bilesenleri;

1. Fiziksel Boyut,

2. Sosyal Boyut,

3. Yeni Ekonomi Yaratmak,

4. Kentsel Donlistimiin Finansmani ve

5. Doniisiimiin Hukuksal Boyutu olarak tez i¢inde ana hatlariyla agiklanmistir.

Tiirkiye’de miilkiyet sorununun ¢oziimlendigi dagitimin matematiksel modeli hukuk
baslig altinda incelenmistir.

Tiirkiye’de  giinlimiizde  kentsel  doniisiim, Diinya’daki 1980’li  yillarin
yaklasimlariyla, sadece miilkiyet sorununun ¢6ziimlendigi, konut dretiminin
gerceklestigi kent modeli olarak gerceklesmektedir. Afet riski altindaki Tirkiye icin
kentsel doniisiim gereklidir ve hizla baslanarak sonuglandirilmalidir ve 21. yiizyilin
kentlerini yaratmak icin bir firsat olarak degerlendirilmelidir.

31 Mayis 2012 Tarihinde yiirlirliige giren Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun, riskli yapilarin yikimin belirlemis, fakat miilkiyet
ve barimma sorununu ¢ozmekte bile yetersiz kalan genel kurallar i¢eren, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na asir1 yetkiler veren, demokrasi kiiltiiriinden uzak bir yasal
diizenlemedir. Diinyanin ulastig1 yeni kentsel doniisiimiinden ¢ok farkli, insan1 yok
sayan bir yaklasim ortaya koymaktadir.

Bu nedenle Tiirkiye i¢in yeni bir kentsel doniisiim modeli ortaya konulmus ve bu
modelin hukuksal boyutunun en dnemli parametresi olan dagitim (konut + miilkiyet)
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modeli belirlenmis ve uygulamasi test edilmistir. Boylece miilkiyet sorunundaki
gelisigiizel dagitim uygulamalar1 bir modele dayandirilmstir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, matematiksel model, kentsel doniisimiin
boyutlart.
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URBAN REGENERATION AND A DISTRIBUTION MODEL PROPOSAL

SUMMARY

The purpose of this thesis is to designate and put into practice the entire bounden
projects in order to transform the dilapidated, worn-out, frazzling, war-ravaged,
vestigial, residential areas with disaster risk, squatter settlements and illegal
buildings into habitable cities.

How should this transformation be occurred? How should the planning model of the
new infrastructures and built up areas be fictionalized? How should the economic,
social, cultural levels of the people living and working in these areas be improved?
How the cities, buildings and should people be transformed?

In the world, while constructing the new cities in the place of the old cities, by
solving all of these problems, the new cities were created where the ecologic
approach is dominated, high economic, social, cultural leveled urban population live,
new engineering, infrastructure and superstructure projects (based on energy
efficiency and carbon emissions) are included. By evolving from the 1950’s, the
transformation process reached to today’s new approach from the approaches that
solve the issue of ownership and housing. Basic components of a new urban
regeneration;

1. Physical Dimension,

Social Dimension,

Creating a New Economy,
Financing of Regeneration and

UoR W

Legislative Aspects of Transformation is defined as and the components were
explalned with the outline in the thesis. Mathematical model of the distribution
solving the ownership issue in Turkey was analyzed under the title of law.

Today, with the world’s 1980s regeneration approaches, the urban regeneration in
Turkey only solves the property issue and practices building construction. The urban
regeneration is essential for Turkey which is under the risk of the disaster and should
be started and finalized rapidly. Urban regeneration is also a chance for creating the
21% Century’s cities.

The Law of Transforming the Disaster Risk Areas -entered into force on 31 May
2012-is a legal arrangement which has identified the destruction of the hazardous
buildings but comprising the general rules that are even inadequate to solve property
and housing issue, giving too much authorization to the Ministry of Environment and
Urbanism, and is far apart from the democracy culture. It reveals a very different
approach from the urban regeneration approach that the world has achieved today.
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In Turkey practices, urban regeneration projects are not taking the social
regeneration into the consideration. Moreover working or residential population of
project area are mostly directed to worse economic levels and conditions. In Turkey
practices:

urban regeneration should be applied as a holistic way and should be
evaluated as a combination of project titles including physical, social,
creation of the new economy projects

main targets of planning should depend on laws. There should be regulations
like: the multiplier in a certain projects area cannot be over 20% of mean
multiplier of neighbour areas

green building certificate and local condition should be applied as
engineering projects in Turkey with carbon emission standards and energy
efficiency standards

social regeneration should be argued with a sustainable project logic with its
own resources and with its regulations

in the Project areas; Local Neighbourhood Trusts should be established to
ensuring the sustainability of social regeneration.

sustainability and participation in urban regeneration projects should be
related to the law.

all main dimensions of urban regeneration (physical, social, economic,
financial and legal) should be related to the law (Similarly to Istanbul Urban
Development Regulatory).

there should be a “division model solving the ownership problems” which
developed regarding to real estate regulations, development regulations,
social regulations, judgments of ECHR (European court of human rights) and
to the existing situation.

in the special case of gecekondu areas, regarding to the right of housing, the
existing rights that are not depending on official registrations, however it
should be issued to legal ownership in form of independent units. In this case,
urban regeneration in gecekondu areas should not be only a cost of debris
process or a charging based process for the gecekondu people.

urban regeneration projects should be produced (architecture, engineering,
social and economic) and implemented by the approval of Municipality,
Ministry or Boards. The holistic and problem solving projects should be
issued to tender the way that TOKI do. In this line, projects would be easier
to apply and the financing problems can be solved.

planning should consider the whole city with a holistic approach including
transportation, infrastructure and other project details.

engineering and infrastructure projects should be able to compete with the
global applications.

it should be learned and known that, in urban regeneration areas, to signing or
sketching the plan areas as Commercial, Industrial or IT is not serving to
create the new economy, economic regeneration can be only applied with
detailed analysis and researches. The economy projects should be
implemented which prepared by city economist. Because of the local
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demand, the neighbourhoods as Zeytinburnu, Laleli and Sultanahmet had a
spontaneous economic development due to the lack of professionally
prepared projects.

» plans should be produced according to the economic models. In case of
Sultanahmet, as a cultural tourism area, it would be proposed 5 star hotels as
structured in block scale.

A new model of urban regeneration for Turkey was revealed and the model of the
distribution (housing + ownership), which is the most important parameter of this
model’s legal dimension, was determined and implementation of the model was
tested. Thus, random distribution applications in the ownership issues were based on
a model within this thesis.

Keywords: urban regeneration, mathematical model, dimensions of urban
regeneration
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1. GIRIS

1.1 Konunun Onemi ve Cahsmanin Amaci

Kentsel doniisiim; kohnemis kentsel alanlar, fonksiyonunu yitiren sanayi alanlari,
gecekondu alanlari, afet riski tagiyan yerlesim bdlgeleri, ¢okiintiiye ugramis tarihi
alanlar vb. gibi yasayan ve calisanlarin gereksinimlerine cevap veremeyen sagliksiz
kent parcalarinin, 21.yy kent modeline uygun olarak; yeni planlama (akilli, ekolojik,
kompakt), mimari tasarim, yeni altyapi1 ve ilistyap1 miihendislik projeleri uygulanarak,
yasayan ve calisanlarin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik seviyelerinin yiikseltilmesini

gercgeklestiren projeler biitlinlinlin olusturdugu yeni kentlerin yaratilmasidir.

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalarmin dnemli hedef alanlarmdan birisini
olusturan gecekondu alanlari, 1940’11 yillarin sonunda baslayip giiniimiize kadar
uzanan gecekondulasma siirecin icinde oOlugmustur. Gecekondulasmayr doguran
temel etmen ise, bolgeler arasi esitsizlik sonucu ortaya ¢ikan kdyden kente goctiir.
Gocle gelen niifusu kaldiramayacak durumda olan kentler, yetersiz konut stokunun
da etkisi ile gecekondulagsma siirecine girmistir. Gecekondu, hukuki agidan, 775
sayil1 Gecekondu Kanunu’nun 2. maddesinde, “imar ve yap: islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve
arsalar lizerinde, sahibinin rizas1 alinmadan gayri sihhi ve gayri fenni olarak yapilan

izinsiz yap1” olarak tanimlanmaktadir.

Gecekondu yerlesmeleri giiniimiizde de, Istanbul’un en énemli sorunlarindan birini
teskil etmektedir. 2981/3290/3366 sayili yasalarla tapular1 verilen ve kagak
yapilasmis tapulu alanlarla birlikte Istanbul’daki konut stokunun biiyiik bir orani
gecekondudur. Ozellikle kentin ¢eperlerinin genislemesi ile birlikte, bu alanlarin kent
merkezinin bir pargast haline gelmesi, bu alanlardaki rantin da artmasina neden
olmustur. Tam bu noktada ortaya ¢ikan “kentsel doniisiim”, miilkiyet, yerlesiklik ve

mekansal sahiplenme kavramlarinin yeniden sorgulanmasina neden olmustur.



Bununla birlikte, iilkemizde kentsel doniisiim uygulamalar1 yalnizca fiziksel boyutu
ile ele alinmakta ve tartigmalara, tepkilere yol a¢gmaktadir. Kentsel doniisiimiin

ekonomik, sosyal, ¢cevresel ve yasal / yonetsel boyutlar1 goz ardi edilmektedir.

Kentin biitiiniiniin ya da belli bir par¢asinin kohnemesi, kentsel yasamin ihtiyaclarina
cevap verememesi, merkezi ve yerel yonetimlerin her zaman giindemindeyken,
uygulamaya doniik somut adimlar atilmasinda sorunlarla karsilagilmaktadir. Bunun
en biiyiik nedeni, saglam bir yasal zeminin olusturulamamis olmasidir. Bununla
birlikte, donilisiim projelerinde olusturulmasi gereken isbirligi, organizasyon semalari

da finansal, hukuksal ve teknik anlamda eksiklikler icermektedir.

Bu ¢ercevede, “KENTSEL DONUSUM VE BIR DAGITIM MODELI ONERISI”
baslikli tez calismasinda, kentsel doniisiim kavrami tiim boyutlar1 ile ele alinarak
irdelenmistir. Diinya ve Tiirkiye Ornekleri incelenerek, karsilasilan sorunlar ve
cikarilan dersler baglaminda, iilkemiz kosullarinda yapilacak kentsel doniisiim
modeli arastirilarak detaylar1 ortaya konulmaya c¢alisilmistir. Buna bagli olarak,
kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya c¢ikan rantin paylasimina yonelik sorunlar
ve lilkemizdeki uygulamalarin hukuki boyutu ele alinarak, uygulanabilir bir dagitim

modeli Onerisi gelistirilmistir.

Bu arastirmada kentsel doniislimiin; yeni planlama, mimari, miihendislik
yaklagimlartyla sosyal, ekonomik, kiiltiirel seviyesi yiiksek insanlarin yagadigi yeni
kentlerin yaratilmasi oldugu ortaya konulmustur. Bu baglamda ¢alismay1 yonlendiren

temel hipotez asagidaki gibi kurgulanmstir:

“Hipotez: Giiniimiizde Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinde, miilkiyetin yeniden
dagitimi islemleri uygulamacilar tarafindan gelisigiizel yapilmaktadir ve higbir yazili
hukuk kuralina bagli degildir. Kentsel donilisiimde doniisiim bolgelerinin niteligine
gore dagitimin matematiksel modeli olusturulmali ve bu modellerin unsurlar1 yazili

hukuk kurallar biitlinii icerisinde yer almalidir.”

1.2 Kapsam
Tez calismasi temelde alt1 ana boliimden olusmaktadir. lk béliimde, c¢alismanin
Oonemi ve amaci, kapsami, yontemi, arastirma sorular1 ve temel hipotezler almaktadir.

2. Boliimde, kentsel doniisiim kavramsal olarak ele alinmaktadir ve alt basliklarda

kentsel doniisiimiin tanimi, tarihgesi, sosyal, ekonomik, fiziksel / ¢evresel, yasal ve
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yonetsel boyutlari, siireci, uygulama alanlar1 ve buna bagli olarak gecekondu alanlari

iligkileri irdelenmektedir.

3. Boliimde, diinyadan kentsel doniisiim uygulamalar1 yer almakta; kentsel doniisiim
uygulamalari, Ingiltere, Amerika Birlesik Devletleri, Almanya, Fransa ve Brezilya
ornekleri tizerinden aktarilmaktadir. Uygulamalarin fazlaligi ve buna bagli olarak
ge¢mise dayali deneyimlerin yogun olarak yasandigi bir yer olmasi sebebiyle, tez

calismasinda Ingiltere’den kentsel doniisiim &rneklerine agirlik verilmektedir.

4. Boliimde, Tirkiye’deki kentsel doniisiim uygulamalarina yer verilmektedir.
Uygulama 6rnekleri istanbul, Ankara ve Izmir illerinden segilmistir. Bu béliimde de

en fazla uygulamanin yapildig: istanbul iline agirlik verilmektedir.

5. Boliimde ise Tiirkiye kosullarinda kentsel doniisiimiin hukuksal boyutu ve dagitim
modelleri tartisiimaktadir. Bu boliimde kentsel doniisiim uygulamasi yapilabilecek
tim alanlar i¢in dikkat edilmesi gerekli hususlara yer verilmektedir. 5. Bolimde,
Okmeydan1 ve Ugaksavar olmak iizere iki drnek alanda yapilan analizler ve model

tasarimina iliskin saptamalar yer almistir.

Son boliim olan 6. BSliim ise, arastirmaya yonelik sonuglarin ve degerlendirmelerin

tartisildigi boliimdiir.

1.3 Yontem

Bu calisma, niteliksel ve niceliksel metotlar1 bir arada kullanan karma bir yontemle
ilerlemistir. Calismada, literatiir taramasi, karsilastirmali 6rnek incelemeleri ile alan

calismalar1 ve uygulayicilarla tartismalar olmak {izere ii¢ kaynaktan yararlaniimistir.

Tez kapsaminda birincil ve ikincil veri kaynaklarindan yararlanilmistir. Basili ve
dijital rapor, makale, tez, kitap ile konferans, seminer, kolokyum gibi etkinliklerin
sonu¢ lrilinlerinden faydalanilmistir. Bunun yaninda uygulama siireglerinin
tariflendigi raporlar, proje dokiimanlari incelenmis, 6rnek olaylar i¢in kurum ve alan
incelemeleri yapilmis ve projeler uygulamayr gerceklestirenlerle Londra ve

Istanbul’da tartisilmistir.






2. KENTSEL DONUSUMUN KAVRAMSAL CERCEVESI

2.1 Kavramsal Olarak Kentsel Doniisiim

Kentsel donilisiim kavrami, Avrupa ve Amerika’da sanayilesmenin de etkisiyle,
kentlerde karsilagilan sorunlara ¢6zlim getirme arayisinin sonucu olarak ortaya
cikmigtir. Roberts ve Sykes’a gore kentsel doniisiim, degisime ugramis olan bir
alanin ekonomik, fiziksel ve sosyal kosullarina kalici bir iyilestirme getirmeyi
amaglayan ve bu sekilde kentsel problemler biitiiniinli ¢dziime ulastiran kapsamli ve
biitiinlesik bir vizyon ve eylemdir. Bu nedenle kohnelesen kent merkezleri,
fonksiyonunu yitiren sanayi alanlari, afet riski tasiyan yerlesim bolgeleri, gecekondu
alanlari, tarihi konut alanlart vb. kullanicilarin ihtiyaglarina cevap verememeye
baslamis; ekonomik, sosyal ve fiziksel yonden sorunlara sahip, sagliksiz kent
pargalari, kentsel doniisiimiin baglica uygulama alanlar1 olmustur (Roberts ve Sykes,
2008).

Kentler, giiniimiizde insanlarin temel yasam alanlaridir ve zaman igerisinde c¢esitli
nedenlerle degismekte ve gelismektedir. Herkes i¢in daha saglikli, giivenli ve diizenli
bir ortamin saglanmasi i¢in planl kentsel mekanlarin olusturulmasi, degisimin ve
bliylimenin denetlenmesi, yonlendirilmesi ve hatta sinirlandirilmasi gerekmektedir.
Bu sorumluluk, basta planlama olmak tizere c¢esitli bilim dallarinin bilgi ve
deneyimlerinin, yerel ve merkezi yonetimlerin uygulamalarina katki saglayarak
olusturulacak disiplinler aras1 ¢caligmalarla yerine getirilmelidir. Dolayisiyla planlama
siirecinin kendisinin de dikkatlice planlanmasi gerekmektedir. Kentsel doniisiim de
planli gelismenin bir parcasidir ve asagidaki bes temel amaca hizmet etmek iizere

tasarlanmalidir (Roberts ve Sykes, 2008):

1. Fiziksel kosullar ile toplumsal problemler arasinda dogrudan bir iliski
kurulmalidir. Kentsel alanlarin ¢okiintii alani1 haline gelmesindeki en Onemli
nedenlerden biri, sosyolojik yapida ¢okme veya bozulmadir. Kentsel doniisiim
projeleri, temelde bu bozulmalarin nedenlerini arastirmali ve dnleyecek Onerilerde

bulunmalidir.



2. Kentsel doniisiim, kent dokusunu olusturan cesitli faktorlerin siirekli degisim
ihtiyacina cevap vermelidir. Bir baska deyisle, kentsel doniisiim projeleri kentin hizla
bliyliyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, toplumsal,
ekonomik, c¢evresel ve altyapisal ihtiyaglara gore, kent pargalarinin yeniden

gelistirilmesine olanak saglamalidir.

3. Kentsel refah1 ve yagam kalitesini artiric1 bir ekonomik kalkinma yaklagimi ortaya

koyabilmelidir.

4. Kentsel alanlarin ¢okiintii bolgeleri haline gelmelerinin en 6nemli nedenlerinden
birisi, fiziksel ve toplumsal bozulmaya ek olarak, bu alanlarin ekonomik
canliliklarini yitirmesidir. Kentsel doniisiim projeleri fiziksel ve toplumsal ¢okiintii
alanlar1 haline gelen kent pargalarinda ekonomik canliligi yeniden saglayacak

stratejileri gelistirmeyi ve kentsel refah ve yasam kalitesini artirmay1 amaglamalidir.

5. Kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve kentsel yayilmadan kaginmaya

yonelik stratejileri belirlemelidir.

Kentsel doniisiim projelerinde bolgenin sorunlarinin ve potansiyellerinin niteligine

bagli olarak, bu hedeflerden biri veya birkag1 6n plana ¢ikabilmektedir.

2.2 Kentsel Doniisiimiin Evrimi

Sanayilesme sonrasi hizli ve kontrolsiiz kentlesme, dogal afet, savas gibi cesitli
nedenler, 6nemli sosyal, ekonomik, fiziksel ve islevsel sorunlar1 ortaya ¢ikarmistir.
Bu sorunlara ¢oziim {iretebilmek i¢in merkezi ya da yerel ydnetimler c¢esitli
politikalar iireterek ve farkli disiplinlerle birlikte calisarak yeni bir degisim ve
doniisiim siireci baglatmiglardir. Dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamalar1 donemsel

ve nedensel farkliliklardan dolay1 gesitlilik gosterebilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda, s6z konusu alanin sosyal, ekonomik ve fiziksel
ozelliklerine gore, zaman igerisinde degisiklik kaydedilerek c¢esitli araclar, kavramlar
ve eylem bicimleri gelistirilmistir. Kentsel mekanin yeniden kurgulanmasi bu
degisen kosullara ve uygulamanin kapsamina bagli olarak alansal temizleme, kentsel
yenileme, rehabilitasyon, yeniden canlandirma, yeniden gelistirme ve soylulastirma

gibi cesitli bicimlerde adlandirilmistir.



Kentsel doniistimle ilgili yeni kavramlarin ve uygulama araglarinin ortaya ¢ikmasi
kentsel doniisiimiin bir evrim gegirdigini gostermektedir. Roberts ve Sykes (2008),
bu evrim siirecini 5 donemde incelemektedir. Bu kademelenme Cizelge 2.1°de
ayrintili olarak goriilmektedir. Bahsi gegcen 5 doneme ek olarak 2000 yili
sonrasindaki uygulamalara yonelik siitun 6. donem olarak eklenmis ve cizelge

giincellenmistir.

1950’lerde, kentleri ¢evreleyen yesil tamponlar olusturularak peyzaj uygulamalarina
O0zen gosterilmistir. Boylece olusturan yesil tamponlarla kent merkezinden

soyutlanmis yeni gelisme alanlari, yani banliy6ler olusturulmustur.

“Yikip yeniden yapma / alansal temizleme (slum clearence)”, 1960’lara kadar olan
donemde goriilen yaygin uygulama bicimidir. Alansal temizleme, kdhnemis veya
sagliksiz yasam kosullarina sahip bir kentsel alanin tamamen yikilarak yeni bir
kentsel dokunun inga edilmesidir. Bu donemde daha ¢ok savaslarin yarattigi yikimin

ardindan kentlerin yeniden insa edilmesine dair ¢abalar goriilmektedir.

Sykes ve Roberts (2008), 1960’lar1 “i¢ kentin kesfedildigi donem” olarak
tanimlanmaktadir. Bu dénemde, ayrica kamu, yani yerel ve merkezi yonetim ile 6zel
sektor arasinda daha dengeli bir iletisim ve paylasimdan s6z etmek miimkiindiir.
“Yeniden canlandirma (revitalization)” olarak adlandirilan dénemde, bdlgesel dlgek
onem kazanmis ve 1950’lerdeki finansman modellerinin izinden gidilmis, 6zel

sektoriin stirece katilimi daha da artmistir.

Bu anlamda kentsel yeniden canlandirma, ¢okiintii siirecine girmis bir kentsel alanin
ya da kent biitiinliniin ¢okiintiiye neden olan etkenler ortadan kaldirilarak sosyal,
kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel ¢okiintiiniin giderilmesi ve o alanin tekrar hayata

dondiiriilmesi, canlandirilmasidir.

Sekil 2.1ile kentsel doniisiim politikalarinin yillara gore degisimini degerlendiren bir
siire¢ tablosu cizilmistir. Buna gore, 1940-1950 yillarinda, yani 2. Diinya Savasi
sonrasindaki donilisiim doneminde, kentsel doniisiim fiziksel bir uygulama olarak
goriilmekteyken, 2000’li yillarda ve sonrasindaki yaklasimlar siirdiiriilebilir ve akilci

¢Ozlimlere ulagmislardir.



Fiziksel Dontisim
1940’1lar-1950’1er

A
Sosyal Refah
1960’lar

v

Ekonomik Refah
1970’ler

A
Gayrimenkul Odakli Déniistim
1980’ler

Toplum Ortakliklar
1990’1ar

Surdurulebilir Mekanlar
2000’ler

Sekil 2.1 : Kentsel doniisiim politikalarinin degerlendirilmesi (Colantonio ve Dixon,
2011).

Literatirde ayn1 donemde karsimiza ¢ikan diger bir kavram ise kentsel
rehabilitasyondur (urban rehabilition). Rehabilitasyon, zaman igerisinde yipranmis ya
da yogunluklar1 arttirilmig, ancak Ozgilin niteligini heniiz kaybetmemis kentsel

alanlarin yeni bir diizenleme ile saglikli bir hale getirilmesidir (Oztas, 2005).

1960’lardaki kentsel doniisim uygulamalarindan biri olan “Soylulastirma
(gentrification)”, eski kent merkezlerindeki yenilenme siirecinde ortaya ¢ikan ve bu
alanlarda yasayan diisiik gelir grubunun yerine daha yiiksek gelir gruplarinin
yerlesmesiyle sosyal, fiziksel ve ekonomik dokunun degismesidir (Behar ve Perouse,
2006).

Soylulagtirmayr diger uygulamalardan ayiran belirgin 6zelligi, bu alanda yasayan
diisiik gelir gruplarinin ya da marjinal kesimlerin goz ardi edilerek alandan
cikarilmasidir. Karaman (2006a) ise soylulastirmayi, “kentsel doniisiim siirecinde
olusan konut pazarinin etkisiyle, daha once diistik gelirli kesimlerin oturdugu kent i¢i
bolgelerine, mabhallelerine, orta ve yiiksek gelir kesimlerince yerlesilmeye

baslanmasi sonucu olusan kentsel dinamik,” olarak tanimlanmaktadir.



Cizelge 2.1 : Kentsel doniisiimiin evrimi (Roberts ve Sykes, 2008; Giincellenerek yararlanilmistir).

DONEM 1950’ler 1960’lar 1970’ler 1980’ler 1990’lar 2000 Sonrasi
POLITIKA Yeniden Insa Yeniden Yenileme Yeniden Déniisiim Kentsel
etme Canlandirma Gelistirme Ronenans
Genel Strateji | Cokiinti 1950'lerin Yenileme ve Gelisme ve Daha kapsamli | Kapsamli ve
& Yonelis alanlarinin anlayiginin devam | mahalle yeniden politika ve ses getiren
genellikle etmesi, kenar projelerinde gelisim uygulamanin biiyiik ve
master plana yerlesmelerin ve | yogunlasma, projelerinin oldugu daha kapsamli
dayali olarak | banliydlerin banliydlerde yapilmasi, hassas planlar projeler
yeniden ingasi, | biiylimesi, gelisme temsil projeleri
genisletilmesi, | rehabilitasyonda | saglanmasi ve
banliydlerin ilk adimlarin sehir dist
biiytimesi atilmasi projeler
Anahtar Merkezi ve Kamu ve 6zel Ozel sektoriin | Ozel sektdr Ozel sektdriin Yerel
Aktorler yerel hiikiimet, | sektor arasinda roliiniin ve uzman ve ajanslarin 6n | Orgiitler+
Ozel sektorde | denge arayisi artmast ve birimlere planda olusu, Kamu+
yer alan yerel hiikiimet | 6nem isbirligi Ozel Sektor+
girisimciler ve etkisinin verilmesi, STK+
miiteahhitler azaltilmasi ortakliklarin Universiteler
gelistirilmesi
Uygulama Yerel ve arsa | Uygulamada Baslangigta 1980'lerin Stratejik Sosyal-
Diizeyi olcegi bolgesel diizeyin | bolgesel ve baslarinda alan | perspektifin Ekonomik-
izerinde ortaya ¢ikist yerel diizey, tizerinde yeniden tanitimi, | Fiziksel
durma sonra yerel yogunlasma, bolgesel boyutlari olan,
etkinin dne ardindan eylemlerin toplum tabanli
cikist yerel 6l¢ek gelisimi uygulamalar.
tizerinde Kendini
durma finanse
edebilen
projeler
Ekonomik Ozel sektoriin | 1950'lerin Kamunun Secilen kamu | Kamu, 6zel Istihdam
Diizey az da olsa devaminda 6zel kaynak fonlari ile 6zel | sektor ve yaratan, bolge
icinde sektoriin biiyliyen | kisitlamasi ve | sektoriin goniillii fonlar ekonomisine
bulundugu ilgisi Ozel sektor hakimiyeti arasinda adapte gelisen
kamu yatirimlarinin giderek artan bir sehir
yatirimlari artisi denge ekonomisi
yaratilmasi
Sosyal Icerik Konut ve Sosyal kosullarin | Toplumsal Segici devlet Toplumun Toplum
yasam ve refahin temelli destegi ile roliiniin 6nem katiliml
standartlarinin | gelistirilmesi eylemler ve toplumun kazanmasi uygulamalar+
gelistirilmesi artan yetkiler | kendi Toplumun
¢Oziimlerini ekonomik ve
iiretmesi kiiltiirel
doniisiimiiniin
esas alinmasi
Fiziksel Durum | Merkez ve Mevcut alanlarin | Sehirlerin Yer degistirme | 1980'lerden Dogaya
banliyolerdeki | rehabilitasyonunu | kohnemis ve yeniden daha gosterissiz | entegre yasam
alanlarin yer n1950' yillara alanlarinin gelisme ana mirasgilik ve alan1 planlar
degismesi paralel olarak daha kapsamli | planlarinin korumacilik ve gosterisli
devam etmesi olarak yapilmast mimari
yenilenmesi
Cevresel Peyzaj ve yesil | Secici gelismeler | Yeni buluglarla | Daha genis Cevresel Stirdiiriilebilir
Yaklasim alan cevresel kapsamli stirdiiriilebilirlik | yesil ve akilli
planlamast gelisimin cevresel acisindan daha | kent temal,
saglanmasi yaklasimlar genis kapsamli | enerji verimli
bir bakis yapilanmalar







1970’lere gelindiginde daha o©nceki donemlerden farkli olarak daha yerel
uygulamalar 6n plana ¢ikmaya baslanmustir. Ozellikle, eskiyen kentsel dokularm
fiziksel olarak yenilenmesine yonelik uygulamalar gergeklestirilmistir. 1950’ler ve
60’lardan farkli olarak daha genis kapsamli ¢evresel yaklasim s6z konusudur. Bu
donemde kamu yatirimlarinin kisitlanmasiyla birlikte 6zel sektoriin  doniisiim
projelerine katkis1 daha da artmis ve toplum tabanli eylemler giderek giliglenmistir.
Bu donem, “kentsel yenileme” olarak adlandirmaktadir. Kentsel yenileme (urban
renewal-renovation), “kentsel yapi i¢inde eskimis bdlgelerin veya mekéanlarin

yikilarak yeniden yapilanmalaridir” (Keskin, 2004).

1980’lerin kentsel doniisiim hareketleri, 6zel sektoriin Onciiliigiinde kamuya ait
fonlarla birlikte, 6zel ajanslarin ortakliklar1 ile farklilasarak bir kirilma noktasi
olusturmustur. Bu donemde yerel kalkinmaya ve yeniden kalkinmaya yonelik,
ozellikli projelere ve merkeze uzak kentsel mekanlari hedefleyen projelere dnem
verilmigtir. Yerel kalkinmanin 6ne ¢ikmasiyla 1980°lerin ilk yarisinda noktasal
projeler 6n plana ¢ikmistir. Projelerin, toplumsal boyutu, devlet destegi ile toplumun
kendi kendine yardimindan 6teye gegmemistir. Bu donemde ¢evresel sorunlara olan
ilgi artmaya baglamistir.

(3

Evrim iginde bu dénem Roberts ve Sykes (2008) tarafindan, “yeniden gelistirme
(urban redevelopment)” olarak adlandirilmaktadir. Kentsel yeniden gelistirme,
“ekonomik ve yapisal Ozellikleri, iyilestirilmesine olanak vermeyecek Olciide
kotiilesmis olan yoksul konutlarinin yikilmast ve bunlarin olusturdugu kent

boliimlerinin yeni bir tasarlama diizeni i¢inde barindirilmasidir” (Keles, 1998).

1990’lara gelindiginde “siirdiiriilebilirlik kavrami” cercevesinde endiistrilesmenin
¢oziilmesinden sonra olugan yogun goclin kentsel mekanda yayilmayi hizlandirmasi
ile birlikte, ¢evresel dnlemlerin alinmasi gerekliligi 6n plana ¢ikmistir.1992 Rio
Diinya Zirvesi, kentlerin ¢evre {izerindeki olumsuz etkilerini, iki gerekceyle, kentsel
strateji / hedef gelistirmenin giderek onem kazanmasiyla vurgulamistir. Diger bir
deyisle bu, kentsel yenilestirmenin ekolojik boyutunun olusturulmasi anlamina
gelmektedir. “Kiiresel diisiince-yerel eylem” slogani, 1979’larda ortaya ¢ikan, ancak
‘gayrimenkul-esasli yaklagimin’ baskin olmasi nedeniyle 1980’lerde ikinci planda
kalmis olan ‘toplum-esash yaklagima’ destegin yeniden canlandirilmasina yardim

etmis, bugiinkii ve gelecekteki sartlarda devamliligin saglanabilecegi sosyal,
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ekonomik ve fiziksel faktorlerin tamamini degerlendirmeye katabilen daha kompleks

ve akilct projeleri gerektirmistir.

Kavramin gelisimi, 1990’lara gelindiginde daha kapsamli, daha biitiinlesmis politika
ve uygulamalarla olmustur. Kamu, 6zel sektér, STK (Sivil Toplum Kuruluslari)
ortakliklar1 kurulmakta ve kentsel doniisiimiin de8ismez sarti olarak yerine
getirilmektedir. Bolgesel planlama ve bolge dl¢egindeki uygulamalar tekrar glindeme
gelmis, yerel halkin katilmi projelerde saglanmaya c¢alisilmistir. Cevresel
siirdiiriilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmis ve mekansal gelisimin ana hedefi haline

gelmistir.

Giincel kentsel donilisim uygulamalarina bakilacak olursa, bu projelerin stratejik
mekansal gelisme ve planlama yaklasimi ile gelistirilen, yalnizca fiziksel degil, ayni
zamanda toplumsal ve ekonomik kaygilarla yola ¢ikilan, yerelden giic alip yereli
giiclendiren, ¢ok aktorlii ve koalisyonu saglayabilmis, kolektif ¢cabanin {iriinii olan
katiliml1 projeler olduklar1 goriilmektedir (Akkar, 2006). Bugiin, ge¢cmiste yapilan
hatalardan ders c¢ikarilarak hazirlanmasi gereken ve siirdiiriilebilir olmasi hedeflenen
kentsel donilisiim projeleri, fiziksel miidahalelerin yani sira, sosyal ve ekonomik

tyilestirmeyi de esas hedefleri arasinda tutmalidir.

2000’11 yillara gelindiginde kentsel doniisiim projelerinde toplum tabanli bir
dontisiim yaklasimi1 dikkat c¢ekmeye baslamaktadir. Bunun en onemli sebebi,
giniimiizden 40-50 yi1l Once yapilmis olan uygulamalarin hatali yonlerinin
gbozlemlenmesine firsat verecek siirenin ge¢mesi ve sosyal yapiyr geri planda

birakarak yapilan ¢aligmalarin ¢okmeye baslamasindan ¢ikarilan dersler olmustur.

Bu asamada tek aktorlii veya tek sektorlii degil, ¢cok aktorlii ve sektorler arasi
entegrasyonun saglandigi kentsel doniisiim uygulamalarinin 6nemi ortaya ¢ikmaistir.
Halk, kamu, 06zel sektdr ve {iniversitelerin isbirlikleri ile ideal uygulamalara
erisilmeye calisilmistir. Katilimin saglanmasi ve tim paydaslarin kentsel doniisiim

uygulamasinda hemfikir olmas1 amaglanmistir.

Kiiresel 1sinmanin yeryliziinde iirettigi ¢ok agir sorunlarin sonucu ortaya ¢ikan
karbon salimimi olgusu, enerji verimliligi ve ekolojik kent kavramimi 6n plana
cikarmistir. Cesitli ¢oziimleme projeleri lretilmeye baslanmis, belirli kriterler

dogrultusunda standartlar saptanmistir.
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Bu standartlar1 saglamak ve yasam kalitesini arttiran sistemler kurabilmek i¢in yeni
mihendislik iiretimleri, enerji verimliligini ¢dzmekte ve yeni yapr teknolojileri

kullanimina yonelik altyap1 sunmaktadir.

Yeni sehir planlama yaklasimlarinda (kompakt, akilli, bitiinciil ¢ok fonksiyonlu
planlama) ilave olarak uygulamalarda ekoloji ve ¢evre koruma kavramlar1 6n plana
cikmaktadir. Bolgede yeni ekonomi yaratilmasi gerektigi ve tiim yasayanlarin refah
diizeyinin yiikseltilerek sosyal ve kiiltiirel doniisiim olmadan kentsel doniisiimiin
olamayacag1 algis1 yerlesmeye baglamistir. Bu nedenle kiiresel ekonomik
modellerden yerellestirilerek yeni ekonomik modeller yaratilmaktadir. Bu yeni

ekonomi, igsizligi ¢6zmenin yani1 sira bolgenin ekonomik girdisini arttirmaktadir.

2.3 Kentsel Doniisiim Siireci

Kentsel doniisiim siirecinin esnek bir yapiya sahip olmasi gerekmektedir. Bu,
uygulamalarin politika degisiklikleri ve dis tehditler karsisinda siirecin ve vizyonun
uyum saglamasina olanak saglayacaktir. Her proje alani farkli sosyal, fiziksel,
ekonomik ve yasal kosullara sahip oldugundan, siirecler benzerlik gosterse de
aktorlerin degiskenligi her projeyi birbirinden farkli kilmaktadir. Bu nedenle bir
kentsel doniisiim projesi, bir digerine kismen Ornek olusturabilir, ancak birebir

ortiismesi aktorlerin benzerligine baglhdir.

Bu baglamda Roberts ve Sykes (2008), kentsel doniisiimiin temel prensiplerini

asagidaki sekilde siralamistir:

e Kentsel alanlarin durumunun ayrintili (ekonomik, fiziksel, sosyal verilerin ve

mevcut durumun tespiti) bir analize dayandirilmasi,

e Kentsel alanin fiziksel dokusu, sosyal yapisi, ekonomik dayanagi ve ¢evresel

kosullarinin uyumunun amacglanmast,

e Girisimin bagarili olmasi i¢in, problemin dengeli, diizenli ve olumlu bir

sekilde ¢6ziimii i¢in kapsamli ve biitlinlesik stratejilerin iiretimi ve uygulanmasi,

e Stratejilerinin  belirlenmesi ve uygulama sonucunda programlarin

stirdiiriilebilir kullanim amaglar1 ile uyum iginde gelismesinin saglanmasi,

e Her yerde gegerliligi olan net operasyonel hedeflerin belirlenmesi,
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e Dogal, ekonomik kaynaklar ve isgiicii kaynaklarinin arazinin ve yapil

cevrenin mevcut 6zelliklerinin en iyi sekilde kullanimini saglamasi,

e Tam bir katihmin ve kentsel doniistim ile ilgili paydaslar arasinda bir
isbirliginin saglanmasi (bunun basarilmasi ortakliklarla ya da baska yontemlerle

saglanabilir),

e Belirli hedeflerin basarilart dogrultusunda, stratejilerin ilerlemelerini
6lcmenin ve dogal degisimin ve kentsel alanlar iizerinde hareket eden i¢ ve dis

giiclerin etkisinin éneminin taninmast,

e Ik uygulama programinin revize edilmeye ihtiya¢ duyabilecegi olasiliginin

kabul edilmesi ve

e Bir stratejinin ¢esitli unsurlarinin farkli hizlarda ilerleme olasiliginin kabul
edilmesi (bu durum, kentsel doniisiimiin basariya ulagsmasi igin stratejik
kaynaklarin yeniden yonlendirilmesi ya da ek kaynak saglanmasi seklinde de

olabilir).

2.4 Kentsel Doniisiimiin Boyutlari / Bilesenleri

Kentsel doniisiimiin saglikli bir sekilde gerceklestirilebilmesi ve basarili olabilmesi
icin, siirdiiriilebilirlik ve katilimciligin esas alindigy, fiziksel / ¢evresel, ekonomik ve
sosyal bilesenleri kapsayan projeler biitiinii uygulamaya sokulmalidir. Kentsel
dontisiim, siirdiirilebilir ve katilimciligi esas alan, planlama, miihendislik, mimari,
ekonomik, sosyal doniistimleri igeren projeler biitlinliniin gerceklestirilerek, 21.

yiizyilin kentlerinde, miireffeh ve mutlu, kentli insanlar yasatmaktir.

Kentsel doniisiimde, stratejik vizyon ve uzun donemli perspektife sahip olunmasi
biiyiik 6nem tagimaktadir (Karaman, 2006b; Karaman ve dig., 2006). Midahale
edilecek olan kent pargasinin c¢evresini ve kentin biitiiniinii etkileyecegi
unutulmamalhidir. Kentsel doniisiimiin bagli oldugu kriterlerin ¢ok fazla olmasi,
stratejilerin zamana ve mekana gore farklilasmasimi ve pek ¢ok bilim dalindan
beslenmesini  gerektirmektedir (Ergun ve Tiirkoglu, 2012).Farkli alanlarda
gerceklestirilecek kentsel doniisiim projelerinde ele alinmasi gereken temel bilesenler

bu calismada su sekilde siralanmistir:

1. Fiziksel Boyut,
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2. Sosyal Boyut,
3. Yeni Ekonomi Yaratmak,
4. Kentsel Doniisiimiin Finansmani ve

5. Doniisiimiin Hukuksal Boyutu.

2.4.1 Fiziksel Boyut

Kentsel doniistimiin fiziksel boyutu, planlama, mimari ve tasarim ile miihendislik
uygulamalarin1 kapsamaktadir. Planlama, belirli bir hiyerarsi icinde, tst olgek
planlardan referans alarak kentsel donilisiim alanlarmin tespit edilmesini ve kent
icindeki konumlarina gore sosyal ve ekonomik anlamda getirilerinin belirlenmesini
saglar. Kente mekansal anlamda art1 deger katmak adina, kentsel doniisiim projeleri
ile mekanm fiziksel problemlerinin giderilmesini mimarlik ve kentsel tasarim ile
mithendislik projeleri saglar. Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutu, daha géz oniinde
oldugundan ve daha kolay degistirilebildiginden, projelerin yaratacagi rant biiyiik
Olciide planlama ve tasarim kaynaklidir. Bu anlamda, kentsel doniisiim projelerinde

fiziksel tasarima yonelik hedefler su sekilde siralanmaktadir:
e Kentsel projeler, biitlinciil tasarim ana fikrini benimsemelidir.

e Kentsel yenileme, mekansal tasarimda geng, yasli, aile ve engellilerin her
tirlii  gereksinmelerini olabildigince tanimlayacak sekilde tiim toplumu

hedeflemelidir.

o Kentsel yenileme, suyollari, eski sapeller gibi terk edilmis yapilardan
faydalanmali, onlar1 dontistiirerek kullanmali ve miimkiin olan yerlerde yeni

atolyeler, is alanlar1 ve beceri kurslari yaratmalidir.

e Diizenli trafik, 6zenli mimari, koétii hava kosullarina karsi gerekli teknik
tedbirler (kemerler, kubbeler, vb.), polis karakollar1 ve gece aktiviteleri i¢in

firsatlar yaratilmasi gibi konularda tam giivenlik saglanmalidir.
e Karma kullanimlar desteklenmelidir.

e Kentsel yenileme, mekansal nirengilerden ve manzara noktalarindan
faydalanmali ve devamlilif1 saglayan, sasirtict modellerle yeni manzaralar, semt

parklar1 yaratmalidir.
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o Kentsel yenileme, heykel, sergi alanlar1, miizeler vasitasiyla tarihi ¢evreye ve

yerel kimlige saygili olmalidir.

e Kentsel yenileme, yerel bayramlar, kutlamalar, sanatsal olaylarda kullanmak
tizere acik ve kapali kamusal alanlar yaratmali ya da var olanlari arttirmalidir.
Idaresi ve siirdiiriilebilirligi kolay, dayanikli ve dogal malzemeler kullanilmalidir

(Ozden, 2007, 2008, 2010°dan derlenmistir).

Bu hedefler planlama, mimarlik ve kentsel tasarim ve miihendislik uygulamalariyla

gercgeklestirilebilir.
2.4.1.1 Planlama

Kentsel doniisiimiin Tiirk planlama literatiiriinde tartisilmaya baslanmasi, 1980’lerin
disa doniik, kiiresellesen diinyada bir yer edinme g¢abalar1 ile sekillenen hiikiimet
politikalariin bir uzantisidir. Bu anlamda doniigiim, kiiresel kentler sistemi
icerisinde yeniden tanmimlanan, kentsel alanlarin fiziksel mekanda yeniden
yapilandirilmasinin bir gerekliligidir. Bu baglamda yerel yonetimlerin etkinliginin ve
0zel sektor-kamu ortakligi olanaklarinin arttirilmasi gibi, sermayenin akiskanligini
hizlandiracak orgiitlenmeler desteklenirken, kentsel yeniden yapilanmanin bas

aktorleri olan yerel halkin katilimi da sorgulanmaktadir (Diindar, 2003).

Dontistimiin  temel amaci1 kdhnemis veya c¢okiintii haline donlismiis kentsel
kullanimlar iyilestirmek ve orada yasayanlarin yasam kalitesini artirmak olmalidir.
“Yasam kalitesi genel olarak, bireylerin ¢evrelerindeki ve yasamlarindaki mutluluk
ve memnuniyetleri; ithtiyag ve taleplerin, yasam bi¢imi se¢iminin ve memnuniyete
dair faktorlerin tamami olarak tanimlanmaktadir. Yasam kalitesine cografi bir bakis
ile yapilan tanim insan memnuniyetine deginse de, bireylerden ¢ok mekanlara
odaklanmaktadir. Bir yerin yasam kalitesi, cografi tanima gore, bir mekandaki sosyal
ve cevresel yapinin objektif ve siibjektif Glgiimlerini ve orada yasayan insanlar

tarafindan bunun nasil tecriibe edildigini icermektedir” (Cutter, 1985).

Beklentilerin yonetiminin olmazsa olmaz kosulu ise, “bireysel ¢ikar” ile “toplumsal
cikar” arasindaki hassas dengenin kurulmasidir. Denge saglamak icin en temel soru
ise, “projede yaratilan degerden kamu / toplum ne oranda ve nasil pay alacaktir?”

sorusudur (Url-1).

Bugiin planlama c¢aligmalarimin esas giindemini olusturan kentsel doniisiim

projelerinde yerel yonetimlerin ve 6zel isbirliklerinin rolii olduk¢a 6nemlidir. Bu
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projelerde doniistime 6zgii bir planlama yaklasimin gelistirilmesi gereklidir. Mevcut
yogunluk, miilkiyet ve sosyal boyutla ilgili ¢oziimler iiretilmelidir. Kentsel doniisiim
Uygulamalarinda veri olarak kullanilmak iizere planlama verileri gerekmektedir.
Planlama verileri: “Demografik veriler, sosyal veriler, ekonomik veriler, mevcut yap1
stoku, mevcut yatay ve dikey miilkiyet durumu... vb.” i¢in verilen plan kararlaridir.
Bu veriler dogrultusunda, ekolojik ve yayginlasmamis kent dokularinin tiretilmesi ve

dolayisiyla mutlu kentli toplumlarin yaratilabilmesi miimkiin olabilmektedir.

Kentsel doniisiim siireglerinde, katilimin etkin bir bi¢imde saglanabilmesi i¢in bu
konu {iizerinde ayrica g¢aligmalar yapilmali, ortamlar saglanmali ve katilimin ne
sekilde saglanacagma yonelik projeler, programlar olusturulmalidir. Uzlasma
siirecinde, mekansal degisikliklerden dogrudan ya da dolayli olarak etkilenen
belediye, yatirimci, miilk sahipleri, kiracilar ve sivil toplum orgiitlerinden olusan
taraflar arasindaki kendisinin diger taraftan beklentisi ile diger tarafin kendisinden
beklentisini ele alan “beklenti yonetimi” dnem kazanmaktadir. Beklenti yonetiminin
taraflar1 olan belediye, yatirnmci, miilk sahipleri, yasayanlar (kiracilar) ve sivil

toplum orgiitleri;
1. Esitlik¢i yapilagsma haklari,
2. Planlama siirecinin hizlandirilmasi,
3. Istihdam yaratma,
4. Toplumsal ve ekonomik proje 6ncelikleri,
5. Kira yardimu,
6. Proje finansmant,
7. Makul paylagim orani,
8. Planlama ve proje siiresi,
9. Karar siireglerine katilim diizeyi,
10. Ekonomik kriz etkileri,
11. Uzlasma siireci
gibi konularda beklentilerinin ortak bir paydada gergeklesmesini istemektedirler.

Kentsel doniisiimde planlama boyutu asagidaki basliklari iceren ¢ok kapsamli olarak

ele alinmasi gereken bir siirectir.
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1- Var olan kentsel potansiyel ve problemleri saptama ve ¢oziim getirebilme,

2- Kentsel tasarim prensiplerini saglayan projeler {iretebilme,

3- Yapilagsmis ve dogal ¢evreye ve yerel ¢evre kosullarina uyum saglanmasi,

4- Biitiinctil yaklasimlar, konut ve istthdam agiklarinin rasyonel belirlenebilmesi,
5- Sehrin ekonomisine adaptasyon, yeni sehir ekonomisi yaratma,

6- Fonksiyonel gesitlilik / karma kullanimlar,

7- Ulagim modeli,

8- Donat1 standartlarinin ve yasama memnuniyetinin saglanmasi,

9- Kamusal alanlarin artis1, agik alan kullanimini 6zendirme,

10- Konut alanlarinin doniistimii ve konut {iretimi,

11- Deprem alanlari i¢in 6zel eylem planlarinin hazirlanmasi1 (Karaman ve dig.,

2005),
12- Katilimcilik ve strdiriilebilirlik.

Konut iiretiminde yasam kalitesinin arttirilmasinin  hedeflenmesi ve depreme
dayanikli sosyal konut arzinin saglanmasi gerekmektedir. Kentsel doniisiim
projelerine konu olmus bir kentsel alanda, dncellikle mekanda yasayan toplumun
refahinin saglanmasi hedeflenmelidir. Ayni zamanda bu alanin ideal kentsel
yogunlukta ve imar kosullarina uygun gelismesi gereklidir. Mevcut toplumun konut
ithtiyacinin giderilmesinin yani sira planlama ¢aligmalari, arazide potansiyel niifusun
ve gelecek niifusun da yerlesimini saglayabilmelidir. Bunlar yogunlugun arttirilmasi
ve gerekli donatilarin saglanmasi sonrasi tanimlanmamis olan bos arazilerin konut
arzi1 icin degerlendirilmesi seklinde olabilir. Bu yeni konut {iretiminde, 6zellikle
kentsel doniisiim alanlarinda g6z oniinde bulundurulmas: gereken 6nemli hususlar

sunlardir:
- Farkli gelir gruplarina hitap eden c¢esitliligi saglayan konut alanlari tiretilmesi,

- Sosyal etkilesim alanlarima odaklanilmasi ve sosyal dislanmanin Oniine

gecilmesi,

- Niifus artis oranlarinin ve mekanin kapasitesinin dogru degerlendirilmesi,

sagliksiz ve yogun kentsel yapilanmadan kaginilmasidir.
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Konut alanlarinin doniisiimiiniin, yatirim yapilan alanlarda toplumsal degisime Yol
acmamasi diisiiniillemez. Oysa konut alan1 doniisiimiiniin sosyal hedefleri her zaman
cok net olmamuis, hatta agikca ifade edilememistir. Bu baglamda konut alan1 ya kendi
icinde sonlanabilir ya da daha toplumsal yeniden gelistirme gibi biiylik bir amacg
tagiyabilir (Roberts ve Sykes, 2008).Farkli {ilke, kiiltiir ve cografya altindaki farkl
kentler icin tek bir dogrudan s6z etmek miimkiin olamamaktadir. Her ne kadar
glinimiiz sartlarinda sehirlesmenin gostergeleri ve kentlerin formlar1 birbirine
benzemeye baslasa da yasanabilirlik gostergeleri sayisal acidan bir kent igin direkt
¢ozlim tretemezler. Bunun yerine birgok kentin verileri bir araya getirilerek bazi
normlara ve ideal degerlere ulasilabilir. Bu nedenle Cizelge 2.2°de verilen sayisal
degerleri gelismis ve yasanabilir sehirlerle iliskilendirmek ve karsilagtirmali analizler

yapmak planlamada yonlendirici olacaktir.

Cizelge 2.2 : Yasanilabilir kentler i¢in planlama gostergeleri (Url-2).

Kentsel Form Yasanabilirlik Ekonomik Canhhk
Gostergeleri Gostergeleri Gostergeleri
Niifus yogunlugu Konut ve kira i¢in kazancinin | Her 1000 kisiye diisen is

% 30’undan fazlasim
harcayanlar (%)

olanaklari sayist

Konut birimlerinin
yogunlugu

Konut farklilagma indeksi (tek
aile, apartman, zemine dayali)

Her 10000 kisi adina is

Bahgeli-tek aile, konut

1000 kisiye diigen park ve

Her 10000 kisi i¢in konut

birimlerinin yiizdesi oyun alani (ha) yapilagma izni

1000 kisi basina diisen 10000 kisiye diisen lise Issizlik oram

yol, cadde veya yaya sonrasi egitim kurumlari sayisi

yollar1 (ha)

1000 kisi basina diisen 10000 kisiye diisen kiitiiphane | Merkezi hiikiimetin destekledigi is

kanalizasyon-su-altyapi
(km)

ve kitapg, sanat galerisi,
sanatla ilgili igletme sayis1

yaratma orani yilizdesi.
(memuriyet)

Belediye sinirlar igcinde
calisan isgiicli niifusun
yiizdesi

10000 kisiye diisen sanat
galerisi vb. isletme

ileri Teknoloji indeksi: Yani yerel
ekonomideki yeni ekonomiler,
teknoloji ilerleme durumu

Otomobille yolculuklarin
yiizdesi

10000 kisiye diisen 6zel
restoranlar

Bohemian indeksi: Kiiltiirel
yaraticiligin durumu

5 km’den kiigiik
yolculuklarin yiizdesi

(1923 veya 1984 aff1) 6nce
olusmus konut stokunun
tamaminin i¢indeki yiizdesi.

Yeni ekonomilerin sanayiyi
etkileme derecesi

Ortalama is yolculuklari
(km)

Egitim Indeksi (iiniversite mezunu
orant)

Danigsman indeksi: Toplam firma
icerisinde danigsman firma orani
yiizdesi
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Kent planlama biliminin problemi ele alis bigimi agisindan dort temel planlama
yaklasimindan sz edilmektedir: Birincisi, Kklasik (geleneksel) kent planlama
vaklasimidir. Bu yaklasim 6zellikle sanayi devrimi ve buna bagli kapitalist gelisme
sonucu olusan sanayi kentlerinin sorunlarina ¢6ziim arama ¢abalariyla ortaya ¢ikmis
ve agirlikli olarak etkisini 1930’Iu yillara kadar stirdiirmiistiir (Tekeli, 1980; Keles,
1990). ikincisi, genis kapsamli kent planlama yaklasimidir. Bu yaklasim Pratik Kent
Akimr’nin, kentin isleyisinin aciga ¢ikarilmasina yonelik aragtirmalar sonucunda,
1929 diinya ekonomik buhrani ve beraberinde klasik kent planlama yaklasimina
yapilan elestirilerle ortaya c¢ikmistir. Zaman iginde, bu yaklasimin da olumsuz
yonleri elestirilerek alt yaklagimlar olarak kabul edilebilecek ¢esitli yeni yaklagimlar
ortaya atilmistir. Bu yaklagim da etkisini agirlikli olarak 1960’11 yillara kadar
siirdiirmiigtiir. Uglincii yaklasim, 1960’11 yillardan sonra giindeme gelen ve sistem
vaklasimi olarak nitelenen yaklagim, kent planlama anlayisina getirdigi farkli bakis
acist ve kullandig1 araglar itibart ile diger iki yaklasimdan belirgin farkliliklarla
ortaya c¢ikmaktadir. Dordiincii yaklagim, sistem yaklasimina kosut olarak 1970’li
yillarda ortaya ¢ikan postmodern yaklasimdir.

Planlama yaklagimlar1 genellikle bir 6nceki yaklasimin elestirisinden kaynakli olarak
ortaya ¢ikmakla beraber, yeni yaklagimlar eskileri tamamen ortadan kaldiramamistir.
Yukarida genel olarak verilen dort yaklasim ve bunlarin alt tiirleri, diinyanin degisik

tilkelerinde farkli yogunlukta da olsa kullanilagelmektedir.

Ornegin kiiresellesme tiim elestirilere ragmen kentlerin yerel o6zelliklerini ve
farkliliklarin1 6n plana ¢ikartmis, telekomiinikasyon, hava tasimaciligr ve kisisel
seyahat Ozgiirliigiiniin artistyla mekan ve zaman kavramlarimin algisini, pazar ve
piyasa yaklasimlarini, borsalar1 ve yatirim akislarini ve tiretim bigimlerini (6rnegin
Fordist iiretimlerden Post-Fordist iiretimlere gegis) degistirmistir. Son donemlerde
planlamada strateji gelistirilmesinin gerekliligi iste tiim bu agsal hareketlerden ve
akiglarin varligindan dolayr 6nem kazanmustir. Yeni bir terim olan glocal (kiiresel-
yerel) ise, birey, grup, boliinme, birim, kurum ve toplumlar kiiresel diislinmelerini,
fakat yerel hareket etmelerini, yani yerel pazarlarin kiiresel diinyaya entegrasyonunu

ifade etmek i¢in kullanilmaktadir (Url-3).

Kiiresellesme ile birlikte hareketli kapitalin kentlerde meydana getirdigi biiyiik
degisimler, tim kentleri, birbirine benzeyen ve biiyiik sirketlerin merkezlerinin yer
aldig1 fiziksel mekanlara doniistiirmiistiir. Son yillarda ‘yerele geridoniis’ olarak

20



adlandirilan ve kiiresel bir ortamda yerelin Onemini vurgulayan ‘“glocalism”

yaklagimini ortaya ¢ikartmistir.

Gliniimiiz kentlerinde bireyler arasindaki giiven ve iligkisel aglar1 (network) da
azalmaktadir. ‘Sosyal Sermaye’ olarak adlandirilan bu kaynak 6ziinde, toplumu ve
giiveni ylizylize iligkiler ile giiglendirmektir. Inglehart’a gore sosyal sermaye, giiven,
tolerans ve goniillii network kurumlarinin ortaya ¢ikmasidir. Farkli bir tanima gore
ise, bireyin kisisel networku ve toplum tiyeligidir (Belliveau ve dig., 1996). Sosyal
Sermayesi yiiksek olan toplumlarda (yani sosyal kaynaklarin ve i¢ iliskilerinin gii¢li
oldugu toplumlar)su¢ oranlarinin az oldugu, saglik ve yasam kalitesinin yiiksek
oldugu ve egitim hedeflerinin yiiksek tutuldugu ayni zamanda ekonomik gelismenin
oldugu goriilmektedir (Halpern, 2001). Ancak, sosyal sermayesi yiiksek toplumlarda
birbirine kenetlenmis topluma disaridan dahil olmanin giicligii ve disaridan

yonlendirilmesinin miimkiin olamamasi sistemi olumsuz etkilemektedir(Url-4).

21. yiizyilin planlama yaklasimlari, potansiyellerine ve g¢evresel sartlarma gore,
kentler i¢in farkli biliylime ve yayilma bicimleri yansitmaktadirlar. Tek veya c¢ok
merkezli bir kentsel dokunun yogunlugu, arazi kullanim ¢esitliligi (karma kullanim),
ulasim agisindan merkeziligi vb. etkenler kentlerin “yogun” mu yoksa “yayilmaci”
bir gelisim mi izlediklerini simgeleyen faktorlerin bazilaridir. Yaygimlasmamis
(compact) bir kent dokusu, hem ekolojik dokuda kentlesme izlerinin azalmasi, hem
de arazi kullaniminda ve ulasimda erisebilirlik ve ¢cok fonksiyonluluk yaratabilmesi

i¢cin giiniimiiz kentleri i¢in Onerilen ideal gelismelerdir.

Yayginlasmamis kentler bir kent planlama ve kentsel tasarim konseptidir. Genellikle
yogun kentsel niifus ve karma arazi kullanimi &ngdriir. Ozellikle verimli bir kamu
ulagim sistemi, bunlarin ortaya ¢ikardigi bir sosyal etkilesim ortami ve ‘sokaktaki
g0z sayist’ olarak tanimlanan yogun niifusun verdigi gilivenlik hissi bu kentsel
yapilart ¢ekici kilmaktadir. Daha az yayilmact ve siirdiiriilebilir bir sistem
oldugundan, daha az altyap1 yatirimi gerektirdiginden ve ara¢ bagimli olmadigindan,

daha siirdiirtilebilir bir gelisim varsayilmaktadir (Url-5).
a. Akilh biiyiime

Giliniimiizde yogun (yaygimlasmamis) kent literatliriinde bazi modeller ortaya
konmaktadir. Bunlar: Cekirdek Kompakt Kentler, Konsantre-Cok Merkezlilik ve
Alkilli Biiyiime (Smart Growth)’tur. Akilli bliylime (Smart Growth) yaklasimi, giincel
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planlama yaklagimlar igerisinde siirdiiriilebilir gelisimi saglamak ve yogun kentsel
bolgelerde karma arazi kullanimlart sunarak ideal kentsel alanlar yaratabilme ve
ekolojik dengeyi korumak gibi hedefleri olan akilci bir biiyiime tablosu ¢izmektedir
(Serdaroglu-Sag, 2011). Akilli biiylime, literatirde farkli  bigimlerde

tanimlanmaktadir:

e Akillh Biiyliime, mahalle, kent ve bolgesel gelisim i¢in toplumun yasayabilir
biiylimesinin ekonomik yapi1, ¢evresel sorumluluk ve yasam kalitesini gelistiren,

uzlastiran biiyiime yoludur (O’Neill, 1999).

e Akilli Biiylime, kamu kaynaklarin1 koruyan, arazi kullanimini diizenleyen,
kamu yatirimlarini ve harcamalarini minimize eden, sosyal esitlik ve iyi yasam

kalitesi hedefleyen bir yaklasimdir (Nelson, 2001).

e Akilli Biiylime, agik alan ve tarim alanlarii koruyan, komsuluklar1 yeniden
canlandirmay1 hedefleyen, ddenebilir sosyal konut iiretimini tesvik eden, farkli

ulagim alternatifleri gelistiren iyi planlanmis bir kentsel gelismedir (Url-2).
e  Akilli Biiyiime, ekonomi, toplum ve gevre gelismesidir (EPA-US, 2003).

Ozellikle yenileme ve doniisim alanlarinda Akilli  Biiyiime kriterlerinin
uygulanabilmesi hedeflenmektedir. Bu &rneklere bakildiginda &zellikle gelismis
iilkeler olan basta Amerika, Ingiltere ve baz1 Avrupa iilkeleri, Avustralya, irlanda ve

Kanada’da uygulamalar gézlenmektedir.
b. Yeni sehircilik yaklasimi

Yeni Sehircilik akimi, giiniimiiz sartlarina gére uyarlanmis bir planlama ve tasarim
yaklasimidir. Amaci, yiirlinebilir mahalle birimleri yaratabilmek ve konut ve is
alanlarinda cesitliligi saglayabilmektir. ilk olarak 1980’lerde Amerika’da ortaya
cikan akim gayrimenkul gelistirme, kent planlama ve belediyelerin arazi kullanim

stratejilerinde reformlara sebep olmustur.

Ozellikle kentsel tasarim standartlarindan etkilenen Yeni Sehircilik akimi, geleneksel
mabhalle tasarimi1 ve ulagim merkezli tasarimlar1 kapsamaktadir. Ayrica bolgesellik,

cevrecilik ve 6zellikle de Akilli Biiylime konseptleri ile yakin iliski icerisindedir.
c. Yesil kentler (Green Cities)

Kentsel gelisme hakkinda gelistirilen pek c¢ok farkli yaklasimdan biri de Yesil

Kentlerdir. Yesil kentler, 3 temel konu {izerinde yogunlasan bir yaklasimdir: Enerjiyi
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yeniden uyarlayabilmek, yesil isgiicii gelistirebilmek ve ulasim odakli gelisme

saglayabilmektir.

Ozellikle Yesil Bina teknikleri son 20 yilin giindemine oturan bir konudur ve yesil
bina endiistrisinin biiylimesi, artan enerji maliyetleri ve belediyelerin bina kodlari
(ilkemizde TAKS (Taban Alan1 Katsayis1) ve KAKS (Kat Alan1 Kat Sayisi))
tizerindeki s6z sahipliligi belediye yetkililerini ilk adim olarak Yesil Binalar ile

kentlerini yesillestirmeye yoneltmistir.

En c¢ok rastlanan yesil bina stratejisi, yeni insa edilen binalarda verimlilik
standartlarinin yakalanabilmesidir. Birgok kent, standartlarin1 Leadership in Energy
and Environmental Design (LEED) standartlarina uyum saglayacak sekilde
degistirmektedir.

Amerika Yapilasma Konseyinin (U.S. Green Building Council) ‘Yasayan Kentler’de
gerceklestirdigi ankete gore, bu kentlerin 2/3’iinde LEED standartlarini saglayan

sehir biitgeli yapilagsma zorunlulugu getirilmistir.

Ornegin Memphis sehri sira disi, ama 6zel bir érnektir; 1980-2000 yillar1 arasinda
4000 yeni binann tiretildigi kentte, yetkililer her 5 yilda bir yeni bir Belediye binasi
insa etmistir. Cogu sehir her yil daha az bina insasim1 hedeflemektedir. Ancak
yalnizca yeni binalarin yesil teknolojiler ile liretilmesi yetersiz bir ¢oziim oldugundan
arazi kullanim araglar1 gelistirilerek ve ulagim ¢oziimleri gelistirilerek kentlerin Yesil
Kentlere doniistiiriilmesi ve mevcut binalarda toplu uyarlamalar ile siirdiirtilebilir

¢oziimlere gidilmesi gereklidir (Green Cities, 2009).
d. Akilli kentler (Intelligent cities)

Sehirlerin tarihleri boyunca pek ¢ok sekillerde biiytlidiikleri bir gergektir. Bugiin 21.
yiizyila ulasildiginda kentlerin birer yasayan organizma oldugu kabul gérmektedir.
Bu organizmalarin iskeletleri, koruyucu derileri, alt sistemleri ve hatta sinir
sistemleri vardir. Bu baglamda, akilli kentler yaratabilmenin bu sistemlere adapte
olabilecek hassas yazilim ve akilli iletisim aglar1 ile miimkiin olabilecegi

sOylenebilir.

Akilli teknolojinin yaygin bigimde kullanilmaya baglamasiyla araglar, binalar ve
elektrige dayali sistemler tipki Ozel {iretilmis robotlar gibi is gorebilir, akilci
kullanimlar yaratabilir ve ¢evre ile dogru bir bigimde entegre olabilirler. Ayn1 sekilde

kaynaklar ¢cok daha sofistike yollarla idare edilebilir ve yapilarin dogaya etkileri ve
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mekan kullanimlar1 teknolojinin de destegiyle daha siirdiiriilebilir kentsel gelisimleri

tesvik edebilir (Url-6).
e. Kentsel ronesans

Kentsel Ronesans son donemlerin en gilincel konularindan olan Kentsel Doniisiim
kavraminin Ingiltere’deki karsiligi olarak literatiirde yerini almistir. Ozellikle
Birmingham, Bristol, Cardiff, Glasgow, Leeds, Liverpool, Manchester kentlerinin ve
Londra’nin bazi bolgelerinin giincel niifus ve doniisiimiinii ve bunlarin giincel

durumunu tanimlamak amach kullanilmistir.

Ingiltere’de politik bir sdylem olarak ortaya ¢ikan kavram; Isci Partisinin ‘Yeni
Isgiicii’niin bireylerini giiclendirmek ve iliskileri arttirarak bir kentsel Ronesans
hedeflemesi ile literatiirde karsimiza ¢ikmaya baslamistir. Tony Blair’in ortaya attig1
bu kavram, vatandaslar arasindaki iliskileri ve yeni-modern merkezi hiikiimet
sistemini yeniden yapilandirarak birgok reformu gerceklestirmeyi hedeflemistir.
Buna gore vatandaslarin aktif olmasi ve bilinglenmesi, doniisiimii saglayacak olan

esas tetikleyicidir.

Bugiin de gegerliligini siirdiiren Kentsel Ronesans ise daha ¢ok aktorlii (hem kamu
hem o6zel), daha kapsamli, hem c¢evresel olarak siirdiiriilebilir hem de yasanabilir
kentleri hedeflemektedir (DETR, 2000). Mevcut yonetimlerin, daha 6nceki idari
yonetimlerin yaklasimi olarak ortaya c¢ikan Kentsel Ronesansin devamliligini
saglamasi, 6zel-kamu isbirliklerini desteklemesi Thatcher doneminde baglamis ve

cevreye de duyarli kentsel doniisiim uygulamalar1 6nem kazanmustir.

Ingiltere Kentsel Déniisiim literatiiriinde bugiin ‘kentsel déniisiim’ kavrami yerini
‘kentsel Rénesans’a birakmustir. Ikisinin de yeniden dogma, yenilesme, yeniden
yapilanma anlamlar1 tagimasia ragmen, Kentsel Ronesans, sosyal iyilesme, halk
refahy, siirdiirtilebilirlik, sosyal dahiliyet, yonetisim, saglik, sug, egitim, 6zgiirliik gibi

pek cok kriteri de kapsamaktadir (Robert, 2003;Url-7).

Urban Task Force Raporuna (2005) gore, Kentsel Ronesans ve siirdiiriilebilir
yerlesmelerin hedefleri; yayginlagmamis (compact) form, cesitlilik, baglantili olma
ve ulagilabilirlik, ekonomik giicliilik, c¢evresel farkindalik, iyi yoOnetim, sosyal
katilm ve 1iyi tasarimdir. Bu hedefler yeni sehircilik prensipleri ile oldukca

paraleldir.
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Ayrica sosyal esitlik hedefi giitmeyen, prestij ve yeni ekonomi iireten ve 6zel sektore
hitap eden projelerle yasayan halkin sosyal ve ekonomik gelisimi gozardi
edilmemelidir. Ozellikle Istanbul’da prestij projeleri ve marka sehir konseptli
uygulamalar kamu yararlarina hitap edememekte ve Ozel sektdr tarafindan
yonlendirilmektedir (Karaman ve Firidin, 2008).Ozellikle tiim iyilestirme, yenileme
ve diizenleme amagli planlarda siirdiiriilebilir kararlarin alinmasi ve stratejilere dayali
eylem planlarinin hedeflenmeye baslanmasi yeni planlama yaklasimlarinin ortak

noktalar1 olmalidir.

Sonug olarak iilkemizde de doniisiim alanlarinda 6zel bazi uygulamalarin yapilmasi
gerekliligi kacinilmazdir. Problemli yapilasma ve altyapi sorunlarinin, sosyal ve
ekonomik esitsizliklerin yasandigi gecekondu alanlari; diger kent parcalarina gore
diisiik refah seviyesi yansittiklarindan, kentsel doniisiimde bu alanlarda bahsi gegen

planlama ve tasarim yaklagimlarinin timi degerlendirilmelidir.
2.4.1.2 Mimarhk / Kentsel tasarim

Kentler bugiin biiylik otobanlar, devasa yiikseklikteki binalar ve 6zellikle de yogun
ticaret ve is alanlarinin etkisi altindadir. Bu tiir gelismeler fiziksel ve psikolojik
sinirlayicilar olarak kabul edilmektedir. Kentsel gelisimde tasarim kriterlerinin ideal
kosullar hedeflenerek gerceklestirilmesi doniisen kentleri daha yasanabilir

kilacaktir(Karaman, 2003).

Daha 6nce Planlama Boyutu’nda (Boliim 2.4.1.1) bahsi gectigi lizere, en saglikli ve
basarili yasama ve calisma alanlari, konutlar1 ve isyerlerini bir araya getiren, saglam
ve yeterli altyapiya sahip olan, biiyilk miidahalelere gerek duymadan degisen
kosullara uyum saglayabilecek esneklikteki kompakt (yayginlasmamis) alanlardir
(Roberts ve Sykes, 2008).

Bu tiir uygulamalar ancak kentsel tasarimda yiiksek standartlar yakalanabildiginde ve
uzun donemli yonetim saglanabildiginde hayata gecirilebilir. Bu yiiksek standartlarin
saglanabilmesi i¢in  tasarim ilkeleri en azindan asagidaki maddeleri

saglayabilmelidir:
- yiikseklik dlcegi ve gelismenin biiyiikliigii,
- mimari detaylar,

- malzeme kalitesi,
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- 0zellikle sokak dl¢eginde gorsel cekicilik,

- Onerilen tasarimin seffaf ve acik olmasi,

- peyzaj uygulamalari,

- tasarim aracilig1 ile su¢ unsurlarini azaltmak,

- siirdiirtilebilirligi hedeflemek,

- ekolojik ayakizini 6l¢en mekan bazli analizler,

- gorsel materyaller,

- koruma alanlarinin belirlenmesi ve tescilli binalarin saptanmasi,

- tasarim alanmin genisligine gore aydinlanma hakki, mahremiyet hakki,

giiriiltiisiiz ortam hakk1 ve mikroklima unsurlarinin etkisi,
- sosyal kapitalin degeri (Brighton ve Hove Local Plan, 2000).

Kentsel Tasarim, farkli binalar, sokaklar, meydanlar, parklar, su yollar1 ve diger
mekanlarin, yani kamusal ortamin, yapili ve yapili olmayan c¢evredeki tiim
elementlerin iligkilerinin, bunlar1 olusturan unsurlarin ve bu alanlarda olusan hareket
dokusunun ve aktivitelerin kompleks iliskilerin biitiiniinii kapsamaktir. Tiim yeni
yapilanmalar, sadece doniisiim degil, ¢cok dikkatle hazirlanmis tasarim yaklasimlari

ve mevcut yapilanmis alanin 1yi degerlendirilmesini gerektirir (UDAL,2007).

Planlama ve kentsel tasarimin gorsel dili kentsel kalitenin artirilmasinda, vizyon
belirlemede yardimci olmaktadir. Uretilen gorseller doniisim ve gelistirme
projelerinde sozlerden daha hizli ve kolay ifade edebilme potansiyeline sahiptirler.
Detaylar1 sunmak, konsepti tanimlamak ve illiistrasyonlar1 saglamak i¢in cesitli
¢izimler, sunumlar, haritalar ve beceriler kullanilarak analizler ve doniisiim Onerileri

hazirlanmaktadir (Url-8).

Fakat bu gorsel tekniklerin yami sira iletisimin rolii de ¢ok Onemlidir. Tasarim
yalnizca tasarimcinin elinden c¢ikan bir sonu¢ olmamali, mekanin kullanicilar
tarafindan benimsenebilmesi i¢in birlikte olusturulmalidir. Kentsel doniisiim
kapsaminda Onerilen kentsel tasarim projelerinin yerel halkin destegini almasina ve

onlarin fikirleri dogrultusunda sekillenmesine dikkat edilmelidir.

Omegin King’s Cross (Londra) Projesi tasarim kriterleri agisindan incelendiginde

yesil alan kullanimi artirilmaya g¢alisilmis ve yine glivenlik hissini arttiran ve mekani
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daha ¢ekici kilan zemin seviyesinde kamusal kullanim (perakende, restoran, bar,

eglence, saglik merkezi, galeri gibi) ana sokaklar1 ve kamu alanlari tasarlanmaistir.

King’s Cross’un, konut kullanicilarina ve ¢alisanlara ek olarak ¢ok miktarda ziyaret¢i
ve turist igin bir istikamet noktas1 haline gelmesi amaclanmustir. Ozellikle bir tren
istasyonunun yer aldigi bolgede kolay ulasilabilirlik potansiyeli one ¢ikartilarak

turistik cekicilik ve canli bir mekan yaratmaya odaklanmuistir.

Kritik kitlesi, ulasim baglantilari, tarihi yapilari, etkileyici kamusal alan1 ve karma
kullanim ile King’s Cross’ta kentsel tasarim uygulamalar1 bu mekani Londra’nin en

islek bolgelerinden birine doniistiirecek sekilde bigimlenmistir.

Terry Farrel tarafindan kentsel tasarimi ve planlamasi yapilmis olan Greenwich
Yarimadasindaki déniisiimde ise, su 0gesinin de yer aldigi bir tasarim yapilmistir.
Bunun yani sira ¢ok biiyiik bir alanin doniisiime agildigt Greenwich’te yogun
endustriyel yapilasmadan karma kullanima gegis seklinde bir plan gelistirilmistir.
Londra igindeki konumu sebebiyle ¢ok islek bir alana doniistiiriilmesi gereken bolge,

meydanlar ve ulasim akslariyla Dome ¢evresinde yayilan bir formda tasarlanmistir.

Cogu glincel doniisiim projesinde goézlendigi gibi erisilebilir, canli ve karma
kullanimin sunulmasina dncelik verilen tasarimlar yapilmistir. Konut alanlari, sokak,
meydan, park ve nehir aksinda yiiriiyiis yollar1 tasarlanmistir; tasarim incelendiginde
Ozellikle kamusal alanlarin ¢6ziimlendigi ve alanmin aktiflestirilmeye yonelik bir

doniistime ugradig goriilmektedir.
2.4.1.3 Miihendislik projeleri

Kentsel alanlarda siirdiiriilebilir bir gelisimin olmasi ancak hem ekonomik, hem
sosyal hem de g¢evresel ve fiziksel gelismenin bir arada, fakat tiikenen kaynaklara

zarar vermeyecek ve birbirlerini sinirlamayacak sekilde olmasiyla miimkiin olabilir.

Cagdas sehirlerde, buharlagan yiizeyler, azalan yesil alan ve asfalth yiizeylerin artis1
ile daha fazla 1s1 hapsetme kapasitesine sahip meteorolojik parametreler yerel ve
bolgesel iklim yapilarinda degisikliklere sebebiyet vermis, sehirleri kendi iklim

ozellikleri olan sagliksiz mekanlara doniistiirmiistiir (Duman, 2008).

2000 yilinda diinya niifusunun % 47'si (2,9 milyar kisi) kentsel alanlarda yasarken,
2030 yilma gelindiginde diinya niifusunun % 60’min kentlerde yasamasi

beklenmektedir.Bugiin diinya ylizeyinin sadece % 0,2'sinin kentsel alan oldugu
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(Matzarakis, 2001) ve kentlesme ve kentlilesme egilimi boyle devam ederse, kentsel
alanlarin daha da artacagi goz Oniinde bulunduruldugunda, kentlesmenin iklim
sistemi lizerindeki baskilarinin artmasi biiylik bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir
(Davoudi ve dig., 2009). Bilindigi iizere kentler, bitki oOrtiisiinlin yok edildigi,
gecirimsiz ylizeylerin ve yapisal alanlarin yogun oldugu, dogal drenaj ve su akisinin
degistirildigi; su, enerji, bitki Ortlisii, topografya ve malzemelerde ¢ok biiyiik
dontistimlerin yasandigr mekanlardir. Bu doniisiimler sonucunda kentteki siirecler
arasinda karmasik degisimler yasanmakta ve kent iklimi etrafindaki kirsal alanlara
oranla bolgesel ve yerel Olgekte farkliliklar gostermektedir. Bu farklilik ve
degisimler, kentte yasayan niifus arttikca daha da artmakta, daha fazla insan bu

degisimlerden olumsuz yonde etkilenmektedir.

Kentlerin gelisimi ve kentli halkin refahi i¢in ortaya ¢ikarilan egilimler, artan kent
niifuslart ve ¢evreye verilen zarar, “kentte yasamanin zorluklar1” na dikkati
cekmektedir (Werna ve Harpham, 1995). Kentli bireyler bugiin temiz hava ihtiyaci,
giiriiltii kirliligi, bitki gesitliligi ve yesil alan eksikligi, deforme edilmis toprak yapist,
vb. sorunlarla yiizlesmektedir. Tiim bu kaygilar1 yalnizca saglik i¢in degil, ayni
zamanda yasam kalitesi agisindan da duymaktadirlar.Siirdiiriilebilir gelisme daha
efektif ve verimli saglik ve refah sunan servislere yatinm yaparken, dogal kaynak
kullanimin1 kisabilen ve ¢evreye verilen zarar1 azaltan yapilasmalar1 amaglamaktadir

(Foxon ve dig., 2002).

Ozellikle kentlesmenin yogun oldugu alanlardaki 1s1 kiimesi anlamina gelen Kentsel
Is1 Adalar1 oniimiizdeki yillarda sosyal ve bio-fiziksel sistemlerde, saglik, sosyal
refah, kentsel altyapi, enerji iiretimi ve su arzini kapsayan bazi temel konularda
biiylik sorunlara sebebiyet verebilir. Sekil 2.2 kentsel alanlarda 6lgiilmiis olan 1s1l
birikimin yesil alanlar ve diisiik yogunluktaki alanlarla arasindaki biiyiik farklilig
vurgulamaktadir. Gelecek neslin bilim insanlar1 ve miithendislerinin karsilasacagi en
temel sorunlardan biri ‘siirdiiriilebilir kentler i¢in KIA (Kentsel Is1 Adalar1)’nin
zararli etkilerinin azaltilmas1® olacaktir. Ik asamada bu sorunlara sebebiyet veren Is1
Adalar1 kavramimin iyi anlagilmasi sarttir. Ardindan, belki, KIA etkileri ve
azaltilmasina yonelik teshislerin saptanabilmesi miimkiin olabilir (Che-Ani ve dig.,

2009).
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Sekil 2.2 : Kentsel 1s1 adalarinin profilini gosteren bir ¢izim (Cevre Koruma
Ajanst: EPA, 2010).
Buna gore siirdiiriilebilir bir gelisme c¢ercevesinde iklim degisikligi gercegine
kentlerin adaptasyonu i¢in hem altyapi hem de iist yap1 yatirimlarinda elektronikten
kimyaya, biyolojiden insaata, makineden endiistriye her tiir miithendislik alanindaki
yeni lirlinlerden ve teknolojilerden faydalanilmasi ve altyap1 ve listyapt miihendislik
projelerinin planlama, kentsel tasarim, peyzaj ve mimari tasarim siiregleriyle
esgliidimlii yiirtitiilmesi gerekmektedir. Miihendislik alanindaki bu yenilikler ve
bunlarin kentsel alandaki uygulamalar1 temel olarak altyapiya olan yansimalar ve {ist

yapiya olan yansimalar olarak iki ana baglikta incelenebilir.
Altyapi

Kentsel alanlarin yeniden {iretilmesi ya da doniistiiriilmesi sirasinda, kentsel
tasarimin yani sira altyapinin da siirdiiriilebilir bir ¢ercevede ele alinmasi ve bu
baglamda sosyal, cevresel ve ekonomik siirdiiriilebilirlikle Ortiisen yeniliklerin ve
teknolojilerin kullanilmas1 gerekmektedir. Buna ulasim altyapisinin toplu tagima
odakli ve ¢evreye duyarli bir bi¢imde tasarlanmasi, atiksu ve kati atik toplama ve
doniistiirme icin gerekli sistemlerin kurgulanmasi, akilli sebekelerin kullanilmasi, dis
mekan aydinlatmalarinda yenilenebilir enerjinin kullanim1 gibi pek ¢ok unsur dahil

edilebilir.

Cevresel, sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirlik amagli ortaya konmus olan kentsel
altyap1 alanindaki yeniliklerden bir tanesi de akilli sebekelerdir. Akilli sebekeler
basitce, mevcut sebekelerle bilgisayar teknolojilerinin entegre edilmesi anlamina
gelmektedir (Ekoyapi, 2012). Akilli sebekelerin biiyiik avantajlarindan birisi,

stirdiiriilebilirlik anlaminda gittik¢e daha ¢ok dikkat ve yatirim ¢eken, yenilenebilir
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enerji teknolojileriyle mevcut sebekelere oranla daha fazla entegrasyon olanagi
saglamasidir. Ayrica akilli sebekeler gergek zamanl takip sistemleri ile hem enerji
dagitimi ve iiretiminin daha verimli olmasmi, hem de dagiticinin sistemdeki
aksakliklar1 ve arizalar1 aninda gorerek miidahale etme olanagr bulmasini
saglamaktadir. Bu tiir altyapilarin saglanmasi bu alanda yer sececek yeni kullanicilar

icin daha cekici olacaktir (Jeffrey ve Pounder, 2000).

Stirdiiriilebilirlik konusundaki yatirimlar ve oOrnek teskil edecek uygulamalar
gerceklestirmek konusunda kamu kurum ve kuruluslarina biiylik gérev diismektedir.
Kentsel alanlarin yeniden insa edilmesi ve siirdiiriilebilirlik ¢ergevesinde yeniden
tasarlanmasi siirecinde, kentsel altyapinin bir parcasi olan agik alan ve sokak
aydinlatmalari, trafik i1siklandirmalar1 ve sinyalizasyon sistemleri, reklam panolari
gibi hizmetlerin daha verimli enerji tiikketen sistemlerle tasarlanmasi, miithendislik
alanindaki yeni teknolojilerin takip edilmesi ve yenilenebilir enerji kaynaklarindan
yararlanilmas1 gerekmektedir. Hollanda Delft Universitesi Kampusu’nda uygulanan,
harekete duyarli LED (light-emitting diode) aydinlatma elemanlarinin ve aydinlatma
elemanlar1 aras1 baglantiya olanak taniyan kablosuz iletisimin kullanimiyla % 80

oraninda enerji tasarrufu elde edilmistir (Url-9).

Kamusal alanlardaki aydinlatma ve isiklandirma hizmetlerinde enerji verimliligi
saglamanin diger bir araci ise yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimidir. Bugiin,
yilin biiyiik bir boliimiinde giines 1s18indan faydalanan iilkelerin yaninda gilines
1s1g¢indan y1l boyunca daha az yararlanan kuzey {ilkelerinde bile gilines enerjisiyle

calisan sokak aydinlatma sistemlerinden faydalanilabilmektedir (Url-10).

Kentsel alanlarin yeniden yapilandirilmasi siirecinde siirdiiriilebilirligin saglanmasi
konusunda diger bir altyapt unsuru ise attk su ve yagmur sularmnin geri
doniistiiriilerek ~ kullanimina  olanak  taniyacak  miihendislik  ¢oziimlerinin
iretilmesidir. Son yillarda gelistirilmekte olan geri doniisiim teknolojileri ile atik
sularin bir kism1 yine ev i¢i kullanimlarda ve yesil alanlarin sulanmasinda
kullanilabilmektedir. Gri su adi verilen, evlerin mutfak ve banyolarinda kullanilan
sular belirli islemlerden gecirildikten sonra, duslarda, tuvalet rezervuarlarinda,
camagir makinelerinde, arag yikamada, temizlikte ve yesil alanlarin sulanmasinda
kullanilabilmektedir. Boylece, bu alanlarda igme suyunun kullanilmasi engellenerek
su tiiketimi bliylik oranda azaltilmis olacaktir. Evsel geri kullanima ek olarak,
kamusal yesil alanlarin sulanmasinda da gri su kullanimina olanak saglamak ig¢in
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altyapinin bu yonde tasarlanmasi ve kentsel alanlarin yeniden insast dncesinde bu

altyapinin ¢oziilmesi gerekmektedir.

Kentsel donilisim siirecinde altyapinin yeniden kurgulanmasi ve miihendislik
alanindaki yeniliklerden faydalanilmasi konusunda B6liim3.1.3.2’dedetaylar1 verilen
Ingiltere’deki King’s Cross projesi drnek teskil edebilir. King’s Cross projesinde
enerji verimliliginin saglanmasi ve karbon emisyonunun azaltilmasi amaciyla, alanin
tamaminin 1sitilmast ve sogutulmasina olanak saglayacak ve yenilenebilir enerji

kaynaklarini1 da kullanan bir enerji altyapist olusturulmustur.

Kentsel Donilistim siirecinde altyapinin yeniden olusturulmast ve bu alanda
mihendislik konusundaki yeniliklerden faydalanilmasina bir diger ornekse
22@Barcelona projesidir (Boliim 3.4’te derinlemesine incelenecektir). Yaklasik 200
ha’lik eski sanayi alaninda gergeklestirilen proje kapsaminda, alanda medya, enerji,
biyo teknoloji, bilgi ve iletisim teknolojileri ve tasarim gibi yeni sektorler onerilmis
ve bu sektorlerin gereksinimleri dogrultusunda altyapt yeniden kurgulanmistir.
Alanin altyapi kalitesini yiikseltmek amaciyla yapilan altyapi plani, modern enerji
altyapisi, merkezi klima kontrol ve pndmatik atik toplama sistemi, fiber optik ve
telekomiinikasyon, serbest ulasima sahip hizmet galerileri gibi altyap: Onerilerinin
yant sira kamusal ulasim, bisiklet kullanimi, kamusal alanlarin arttirilmasi gibi

ulagim altyapisina iliskin kararlar da icermektedir.

Telekomiinikasyon altyapisinda kullanilan aydinlatilmamis fiber (dark fiber) sistemi,
firmalarin istedikleri sistem sunucusuna baglanmalarina ve alanin farkli bolgeleri
arasinda dogrudan baglant1 kurmalarina olanak saglamaktadir. Pnomatik atik toplama
sistemi, geleneksel ¢Op toplama sistemlerinden farkli olarak, giiriiltii kirliligini
ortadan kaldirmakta ve de ¢op kovalarinin kamusal alanda yarattig1 kirlilige engel
olmaktadir. Merkezi klima sistemi geleneksel klima sisteminden % 40 daha fazla
enerji verimliligi saglamakta, enerji masraflarint % 10’dan daha fazla azaltmakta ve
mekansal olarak da daha az yer kaplamaktadir. Ayrica, yeni elektrik altyapisi enerji
sunumunda kalite garantisi sunmakta ve orijinal sistemden 5 kat daha fazla enerji

saglamaktadir (Barselona Belediyesi, 2009).
Yesil binalar

Kentsel alanlarin yeniden yapilanmasi siirecinde altyapinin siirdiiriilebilirlik

cercevesinde ele alinmasi ve kurgulanmasi kadar {ist yapinin da cevreye duyarli,
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ekonomik ve sosyal olarak siirdiiriilebilir bir yaklagimla insa edilmesi gerekmektedir.
Bu dogrultuda, yapilarin yer sec¢imi, insasi, yasam dongiisii boyunca ve hatta
ekonomik ve sosyal Omriinii tamamladiktan sonra bile ¢evreye duyarli ve ekonomik
olarak siirdiiriilebilir olmasin1 gozeten “yesil bina” kavrami dikkat ¢ekmektedir.
Yesil bina genel olarak, bulundugu konumun ¢evresel, sosyal ve iklimsel kosullartyla
uyumlu, kaynaklari ihtiyag duydugu kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklarina
odaklanan, dogal ve gerek liretim gerekse kullanim sirasinda ve sonrasinda atik
iiretmeyen malzemelerin kullanildigi, ¢evreye duyarli, hem yer se¢imi hem insasi
hem de yasam dongiisii boyunca cevresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik kavramlarina
duyarli, biitiinciil bir anlayisla tasarlanmig yapilari kapsamaktadir. Yesil binalarin
yayginlagmasi icin cesitli iilkelerde yesil bina konseyleri ve sertifika sistemleri
kurulmugtur. Bu sertifika sistemleri ile o iilkenin ya da cografi bdlgenin kosullarina
bagli olarak belirlenen standartlar dogrultusunda yapilara yesil bina etiketi
verilmektedir. Bu standartlar yesil bina tasariminda gorev alacak olan mimarlar ve

miihendisler i¢in rehber niteligindedir (Url-11).

Basta Ingiltere ve ABD olmak iizere diinyanin ¢esitli iilkelerinde cesitli sertifika
sistemleri gelistirilmistir. 1990 yilinda Ingiltere’de BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment Method), 1998 yilinda ise ABD’de LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design: Enerji ve Cevresel Tasarimda
Liderlik) ve yine ayni yil gelismis bazi iilkelerin bir araya gelmesiyle kurulan IISBE
(International Initiative for Sustainable Built Environment) sertifika sistemleri ortaya
cikmistir. Bunlarin disinda Avustralya, Ispanya, Birlesik Arap Emirlikleri gibi ¢esitli

ilkeler de kendi yesil bina sertifika sistemlerini olusturmuslardir.
Yesil bina sertifika sistemleri

BREEAM sertifikasi sistemi bugiine kadar kapsamli ve detayli bir sertifika sistemi
haline gelmistir. BREEAM puanlama sistemi bina yonetimi, saglik ve iyi hal, enerji,
su, arazi kullanimi ve ekoloji, ulasim, malzeme, atiklar, kirlilik ve inovasyondan
olusan on kategoriyi igermektedir. Bu kategorilerin toplam puanlamadaki yiizdeleri
cesitli cografyalara ve iilkelere gore degiskenlik gosterebilmektedir. Dolayisiyla
diger sertifika sistemlerinde olmayan bu esneklik BREEAM’in diger iilkelerde
kullaniminm1 kolaylagtirmaktadir (Url-12). Bugiin yaklasik olarak 200000’in iizerinde
bina BREEAM sertifikasina sahiptir.
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ABD’de Birlesik Devletler Yesil Bina Konseyi (USGBC) tarafindan 1998 yilinda
gelistirilen LEED sertifikas1 mahalle genelinden tek yapiya, yeni yapilardan mevcut
yapilara, yapinin i¢ tasarimina farkli proje Olceklerinde verilebilmektedir. LEED
sertifika sistemi alt1 kategoride puanlama yapmaktadir. Bunlar siirdiiriilebilir yer
secimi, su kullaniminda verimlilik, enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynaklar, i¢

hava kalitesi ve renovasyon ve tasarimdir (Url-13).

Alman Siirdiirtilebilir Yap1 Sertifikas1t DGNB, yap1 planlamasi ve degerlendirilmesi
amaci ile Alman Yesil Bina Konseyi ve Ulasim, Imar ve Kentsel Gelisim Birlesmis
Bakanligi ortakliginda olusturulmus bir sistemdir. Degerlendirme temel olarak
¢evrebilim, ekonomi, sosyal kiiltiirel ve operasyonel konular, teknik konular, arazi
yerlesimi ve siireclerin dahil oldugu alti kategoride yapilmaktadir. Sertifika
sisteminin teknik ve sosyal gelismelere gore farkli uluslara uyarlanabilme esnekligi
vardir (Url-14). LEED, BREEAM ve DGNB sertifika sistemlerinin degerlendirme
kriterleri detayli olarak Cizelge 2.3’te ortaya konulmustur.

Binalarin Cevresel Etkinligi i¢in Detayli Degerlendirme Sistemi (CASBEE), Japonya
Siirdiiriilebilir Yap1 Konsorsiyumu (JSBC) ve Yesil Bina Konseyi (JaGBC) isbirligi
ile, Japonya’nin yanisira Asya iilkelerinin de siirdiiriilebilirlik esaslarini dikkate

alarak 2001°de hazirlanmigtir (Url-15).

Yesil bina kavramina paralel olarak, hem yapili alanlarda hem de giinliik yasam
igerisinde daha siirdiiriilebilir iriinlerin ve malzemelerin kullanilmasi i¢in “Besikten
Besige” (Cradle to Cradle) yaklasimi ortaya ¢ikmistir. Besikten Besige yaklasimi
temel olarak, geri donlisimii miimkiin olan iriinlerin yaygin kullanimini

kapsamaktadir.

Ingaattan altyapiya, dekorasyondan giinliik yasama kadar kullamlan her tiirlii
kaynagin kullanilip Omriinii tamamladiktan sonra ¢&p olarak atilmasi yerine,
pargalanarak yeniden kullanilabilir hale getirilebilir olmasina dayanmaktadir. Kentsel
dontisiim uygulamalarinda stirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in yesil bina kavraminin
yanisira, miihendislik ve kentsel tasarim alaninda uygulanmasi gereken ilkeler

kentsel doniisiim uygulamalarinda dikkate alinmalidir.

Bu kriterlerin mevcut kentsel dokuda heniiz saglanamamis oldugu ve biitiinciil
altyap1 ve tasarim yatirnmlari olmadan da saglanamayacagi bir gergektir. Kentsel

dontigiim projelerinin, bugiin var olan eksik veya verimlilik islevini yitirmis altyap1
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ile yanlis yapilasma kosullarini diizeltmek iizere stratejiler gelistirebilmesi gereklidir.
Yerelde siirdiiriilebilir bir ekonomik, sosyal ve fiziksel gelisme ve kiiresel iklim
degisikligine 6nlem olarak uygulanabilecek tasarim ve planlama kriterlerinin gercek

hayatta uygulanabilir olmasi i¢in kentsel doniisiim gerekmektedir.

Ayrica mekansal yayilmalarin ve kentlesmenin yarattigi 1s1 adalarinin olusmasinin
Oniine gegebilmek i¢in biiylimenin sinirlandirilmast ve siirdiiriilebilir hale gelmesi
icin akilli gelisimlerin 6ngoriilmesi gerekmektedir. Ulasim sisteminin doniistimii de

bu agidan kentlerin siirdiiriilebilirligini biiylik 6l¢tide etkilemektedir.

Kentseldoniigiim alaninda {ist yapiya iligkin miihendislik uygulamalarindan bir
tanesi, altyap1 konusunda da daha 6nce sozii gecen King’s Cross projesidir. King’s
Cross doniisiim alaninda 6zellikle enerji ve ¢evre konularinda amag; verimli enerji
icin yap1 tasarimi, son teknoloji uygulamalar1 ve bolge genelinde Kombine Is1 ve
Gig tesisinin (CHP) besledigi sicak su dagitim agina yapilan baglant1 yoluyla karbon
emisyonlarinda en az %50 oraninda kesinti saglamaktir. Alandaki tiim ofis
yapilarinin BREEAM “Excellent” diizeyinde tasarlanmasi hedeflenmistir. Ofislerin
ayni zamanda su tasarrufu ve geri doniisiim konusunda en ileri teknolojiyi igermesi

Ongorilmistiir.

Tirkiye’deki gelismeler

Tiirkiye’de bugiin 20’nin iizerinde yesil bina sertifikasina sahip yap1 bulunmaktadir.
Bu yapilar LEED ya da BREEAM sertifika sistemlerine gore degerlendirilmislerdir.
Ancak bu sertifika sistemleri ortaya ¢iktiklari cografyanin sosyo-ekonomik kosullari
dogrultusunda olusturuldugu i¢in degerlendirmelerin yeterliligi ve gegerliligi tartigilir
durumdadir. Tirkiye’de yesil bina dretimini  destekleyen otoriteler bu
sertifikalandirma isleminin daha verimli ve gegerli olmasi icin Tiirkiye’ye 6zel bir
sertifika sisteminin olusturulmasinin gerekliligini vurgulamaktadirlar. Tirkiye’de
yap1 sektoriinlin stirdiiriilebilirlik ¢ergcevesinde gelismesine destek saglamak ig¢in
2007 yilinda Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK) kurulmustur. CEDBIK
Avrupa Birligi standartlarina uygun, Tiirkiye’ye 0zgii bir yonetmelik olusturma
konusundaki ¢aligmalarina devam etmektedir ve dernek yonetimi ¢aligmalarin 2013

yilinda tamamlanacagin belirtmistir.
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Cizelge 2.3 : LEED, BREEAM ve DGNB sertifika sistemlerinin kriterleri.

LEED BREEAM DGNB
Ingaat Faaliyeti Kirlilik Onlemi Siirdiiriilebilir Uretim Kiiresel Istnma Potansiyeli
Alan Se¢imi Sorumlu Insaat Uygulamalari Ozon Azaltma Potansiyeli
Gelisim Yogunlugu ve Toplum Iliskisi YONETIM Insaatn Alana Etkileri Fotokimyasal Ozon Olusturma
Terk Edilmis Sanayi Alanlarinin Yeniden Gelistirilmesi Paydas Katilimi Asitlendirme Potansiyeli
Alternatif Ulasim-Toplu Tasimaya Erisim Yagsam Dongiisii Maliyetleri ve Hizmet Yagami Planlamasi Otrofikasyon Potansiyeli
Alternatif Ulasim-Bisiklet Muhafaza ve Degisim Odas1 Gorsel Konfor Yerel Cevreye Iliskin Riskler
. . Alternatif Ulasim-Diisiik Emisyon ve Yakit Verimliligi < - ic Mekan Hava Kalitesi Yerel Cevreye Diger Etkiler
iEiﬂEIA{gLEBILIR Alternatif Ulagim-Park Kapasitesi ?(i(s;kg[( ve Iyl Is1 Koqforg EKOLOJIK KALITE Ke}ynakl_arln Siirdiiriilebilir Kullanimi
Arazi Geligimi-Habitatin Canlandirilmasi ya da Korunmasi Su Kalitesi Mikroklima
Arazi Gelisimi-A¢ik Alanlarin Maksimizasyonui Akustik Performans Yenilenemeyen Primer Enerji Talebi
Yagmur Suyu Tasarimi-Nitelik Kontrolii CO2 Emisyonu Azaltimi Toplam Primer Enerji Talebi ve Yenilenebilir Primer Enerji Orani
Yagmur Suyu Tasarimi-Nicelik Kontrolii Enerji Izleme Yenilenemeyen Kaynaklarin Diger Kullanimlar
Is1 Adasi Etkisi-Cati1 Harici Dis Aydinlatma Kategorilere Gore Atiklar
Is1 Adas1 Etkisi-Cati Diisiik ve Sifir Karbon Teknolojileri Icme Suyu Talebi ve Atik Su Hacmi
Isik Kirliligi Azaltimi ENERJi Enerji Verimli Soguk Depolama Mekan Talebi
Su Kul!am.ml Aza.1t1m1 Enerj: 1 Ver%ml? Ulagim Sistem_leri . EKONOMIK KALITE Ya{)lylil Ilgili Yasam Déngiisii Maliyetleri
SU VERIMLILIGi Su \(grlmll Peyzaj _ Enerj} Ver!ml! Laboratuvar Sistemleri Ug;upcp Taraf Kullanimina Uygunluk
Yenilik¢i Atiksu Teknolojileri Enerji Verimli Donanim Kis I¢in Sicaklik Konforu
Su Kullanimi Azaltimi Kurutma Alani Yaz I¢in Sicaklik Konforu
Yap1 Enerji Hizmetlerinin Temel Islerligi Toplu Tagimaya Yakinlik Ic Mekan Hava Hijyeni
Minimum Enerji Performansi Tesislere Ulagim Akustik Konfor
Temel Sogutma Yonetimi ULASIM Bisiklet Tesisleri Gorsel Konfor
Enerji Performansinin Optimizasyonu Maksimum Arag Park Kapasitesi Kullanic1 Kontrolii Olanaklari
ENERJi ve ATMOSFER Alanda Yenilenebilir Enerji Seyahat Plani Dis Mekéanlarin Kalitesi
Gel%st%r%lm%s i$leirlik _ Su Tﬁketimi SOSYO-KULTUREL Giiven}ik ve Hgsarh Kaza Riskleri
Gelistirilmis Sogutma Yonetimi Su Izleme : Engelli Erigimi
—— = SuU —— ve ISLEVSEL A —
Olgiimler ve Saglamalar Su Sizintis1 Tespiti ve Onleme KALITE Mekan Verimliligi
Yesil Giig Verimli Tiketim Ekipmanlart Déniigiime Uygunluk
Geridoniigebilir Malzemenin Toplanmasi ve Depolanmasi Yasam Dongiisiine Etkileri Toplu Ulagim
Yapinin Yeniden Kullanimi-Mevcut Duvar, Zemin ve Catilarin Bakimi Sert Peyzaj ve Sinir Koruma Bisiklet Kullanimina Uygunluk
E:E:E:]n Yeniden Kullanimi-Yapisal Olmayan Meveut g Elemanlarin MALZEMELER | Malzeme Kaynaklar1 Sorumlulugu Rekabet Ortaminda Tasarim ve Kentsel Gelisim Garantisi
MALZEMELER ve Insaat Atik Yonetimi Izolasyon Sanat Igin Yiizde
KAYNAKLAR Malzemelerin Yeniden Kullanimi Dayaniklilik i¢in Tasarim Kullanim Profilinin Kalite Ozellikleri
Geri Déniigen Icerik Insaat Atik Yénetimi Sosyal Entegrasyon
Bolgesel Malzemeler ATIK Geri Doniigmiis Bilesenler Yangm Onleme
Hizla Geri Doniisebilen Malzemeler Operasyonel Atik Ses Izolasyonu
Sertifikali Ahsap Spekiilatif Zemin ve Tavan Kaplama Is1 ve Nem Agisindan Yapi Cephe Kalitesi
Minin ¢ Mekan Hava Kalitesi Performansi Alan Sec¢imi Yapi Tesisat1 Yedekleme Kabiliyeti
Cevresel Tiitiin Dumani Kontrolii ARAZI Alanin Ekolojik Degeri ve Ekolojik Ozelliklerin Korunmasi TEKNIK KALITE Yapi Tesisatt Kullanim Kolayligi
Dis Mekan Hava Dagitim Takibi KULLANIMI ve | Ekolojik Etkinin Azaltilmasi Yap1 Tesisati Donanim Kalitesi
Artmig Havalandirma EKOLOJI Alanm Ekolojisinin Iyilestirilmesi Dayaniklilik
Ingaat I¢ Mekan Hava Kalitesi Yénetim Plani-Insaat Siiresince Biyolojik Cesitlilige Uzun Vadedeki Etkiler Temizleme ve Bakim Kolayligi
Insaat Ic Mekan Hava Kalitesi Yénetim Plani-Iskan Oncesi Sogutucu Akigkanlarin Etkileri Yagmur, Firtina ve Su Baskini Direnci
Diisiik Emisyonlu Malzemeler-Yapistiricilar ve Dolgu Malzemeleri NOx Emisyonu Ayrigtirma ve Geri Doniisiim Kolayligi
iCMEKANCEVRESEL Dl:,:l§l:,:lk Em?syonlu Malzemeler-Slval.ar ve Boyalar KiRLILiK Yiizey Suyuv T}'i}(ve.timi Prf>j:3 Ure.ti'm Kalitesi
KALITESI Diisiik Em%syonlu Malzemeler-Zemin K.aplamalarl _ Gece Isik Kirliligi Azaltimi Biitiinleyici Planlgma _
Diisiik Emisyonlu Malzemeler-Kompozit Ahsap ve Tarimsal Lif Uriinler Ses Azaltimi Planlama Ydnteminin Optimizasyonu ve Karmagiklig
f¢ Mekan Kimyasal ve Kirletici Kaynak Kontrolii YENILIK Yenilik Thale Cagrisi ve Odiillendirilmesinde Siirdiiriilebilir Yénlerin Kaniti
Sistemlerin Kontrol Edilebilirligi-Aydinlatma En Ust Diizeyde Kullanim ve Yo6netim i¢in Kosullarin Yaratilmasi
Sistemlerin Kontrol Edilebilirligi-Isitma insaat Alami / Insaat Siireci
Is1 Konforu-Tasarim SUREC KALITESI Miiteahhitlerin Kalitesi / Onyeterlik
Is1 Konforu-Dogrulama insa i¢in Kalite Giivencesi
Giin Is181 ve Yonelim-Giin Is181 Gorevlendirme
Giin Is181 ve Yonelim-Yonelim Kontrol Etme
- Tasarimda Yenilik Yonetim
TASARIMDA YENILIK Akredite LEED Uzmanlart Sistematik Denetleme, Bakim ve Hizmet
BOLGESEL ONCELIK Bolgesel Oncelik isletme Personelinin Yeterliligi
Mikro Cevredeki Riskler
Mikro Cevredeki Kosullar
Alanin ve Mahallenin Kamusal imaji ve Kosullar
ALAN KALITESI Ulagim Olanaklarina Erisim

Kullanima Ozgii Tesislere Yakinlik

Kamusal Hizmetlere ve Altyapiya Baglantilar

Planlama i¢in Yasal Durum

Biiyiime Olanaklari / Kaynaklar
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Bu acgidan yesil binalarda enerji verimliligine destek olabilecek malzeme kullanimi,
bu malzemelerin yerelde bulunabilmesi, iiretilebilmesi ve ucuz erisilebilir olmasi
gerekmektedir. Malzemenin bina baglaminda degerlendirilmesi tek basina sagladig
verimlilikten ¢ok daha 6nemlidir. Bunlar, su aritimi, izolasyon, pencere ve cam, solar
sicak su ve klima teknolojileri, glines tlinelleri iiriinleridir. Bina dis1 ve i¢indeki tiim
malzemelerin (mobilya, hali, ofis malzemeleri de dahil) doniistiiriilebilir olmas1 da

yesil binalarda hedeflenen bir amagtir.

2.4.2 Sosyal Boyut

Kentsel doniisiimiin temel amaglari, kisaca toplumsal sorunlara ¢éziim getirebilmek,
degisim ve yenilik ihtiyaglarina cevap verebilmek, yasam kalitesini artirmak,
ekonomik canlilik kazandirmak ve gereksiz kentsel yayilmadan kaginarak potansiyel
alanlar1 degerlendirebilmektir (Roberts ve Sykes, 2008). Toplumsal anlamda da art1
deger yaratan bir doniisiimiin saglanmasi; ayrimcilik, esitsizlik ve dislanmisligin
giderilmesi i¢in en giincel ara¢ kentsel doniisim projeleridir. Bu kapsamda
hazirlanan sosyal programlar, kentsel siirdiiriilebilirligin saglanmasi agisindan biiyiik

role sahiptir.

Kentsel doniisiimiin, doniistimiin s6z konusu oldugu alanda ve hatta doniistimiin
etkiledigi alanlarda yasayan ve calisan halk iizerindeki etkileri bugilin doniisiim
projelerinin gdz Oniinde bulundurmasi gereken konulardan birisi olarak kabul
edilmektedir. Ancak kentsel doniisiimiin tarihine bakildiginda sosyal boyutun diinya
Olceginde literatiirde ve uygulamalarda son 20 yillik bir dénem i¢inde Gneminin

vurgulandigi ve dikkat edilmeye baslandig1 sdylenebilir.

Kentsel doniisiimiin sosyal boyutunun o©ne ¢ikmasindaki etkenlerden birisi
1970’lerden sonra yasanan sosyo-mekansal gelismelerdir. 1970’lerin sonu,
1980’lerin basinda endiistriyel toplumun evrimiyle ortaya ¢ikan ekonomik kriz, artan
igsizlik, giivensiz caligma kosullari ile ekonomik, teknolojik ve sosyal degisimler,
ozellikle Avrupa Birligi’ni ¢esitli 6nlemler almaya itmistir (European Union, 2004).
Ozellikle issizlik oranindaki artis, artan uluslararasi go¢ ve refah devletinin
gerilemesi, sosyal konular iizerindeki ilgiyi Onemli Ol¢lide arttirmistir. Biiyiik
bolgesel esitsizliklerin yikici potansiyeli, AB’nin sosyal dislanmay1 bdlgesel boyutta

ele almasina neden olmustur.
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AB’de Poverty 3 girisimi ve “Sosyal Digslanmayla Miicadelede Ulusal Politikalar
Gozlemevi”, sosyal ve kiiltiirel dislanmaya vurgu yapan Fransiz yaklasimi ile gelir
esitsizligi ve maddi dislanmaya odaklanmis olan Anglo-Saxon gelenegini
birlestirmeyi deneyerek sosyal dislanmayi yeniden kuramsallastirmistir. Bu yeni
yaklasimla, vatandaglik haklari kavramini kullanmak suretiyle Fransiz ve Anglo-
Saxon gelenekleri uzlastirilmaya calisilmistir (Atkinson, 2000). Giiniimiizde de
Avrupa Birligi’nin gelisme sorunlar1 olarak tanimlanan artan kentsel problemler,
igsizlik ve disiik gelir, yogun i¢ ve dig gocle birlikte gruplar arasi izolasyonu
giiclendirmekte ve sosyal dislama/dislanma kavramini glindeme getirmektedir

(Jacobs ve Dutton, 2000).

Sosyal siirdiriilebilirligin isletilebilmesi i¢in anahtar konular Colantonio ve Dixon

(2011) tarafindan cesitli kaynaklardan derlenmistir.
Buna gore, s6z konusu kavramlar incelendiginde;
e Adalet / hakkaniyet,
e Sosyal adalet,
e Katilim,
e QGiivenlik,
e Istihdam,
e Temel ihtiyaglar
konularmin gesitli kaynaklarda tekrar edildigi goriilmektedir.

Geleneksel olana nazaran demografik degisimler, sosyal kaynasma, kimlik ve kiiltiir,
yasam kalitesi, katilim ve erisim, saglik, sosyal sermaye konular1 giincel olarak 6n

plana ¢ikmaktadir.

Sosyal boyut baglaminda 1990’lardan itibaren On plana c¢ikan “siirdiiriilebilir
gelisme” kavrami, “silirdiirlilebilir  kentler” kavrami ile iligkilendirilmeye
baglanmistir. Son yillarda ise, siirdiirtilebilir kentsel gelismenin giindemi, planlama
pratiklerine ve hiikiimetlerin politikalarina, kentsel doniisiim projeleri ¢ergevesinde
dahil edilmektedir. Kentsel doniisiime siirdiiriilebilirlik-odakli bu yeni yaklasimda,
“toplum” ve “mahalle” kavramlar1 analizlerin odak noktasi olmaktadir. Kentsel

donilistim alanlarinda calisan ve yasayan halk sosyal doniisiimiin konusunu
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olusturmaktadir. Birlesik Krallik’ta New Labour Hiikiimeti, giiclii toplumlar, aktif
vatandashik ve gelismis politik katilim ihtiyacini vurgulayan bir kentsel doniisiim

politika ¢ercevesi gelistirmisti.

Stirdiiriilebilir mekansal gelisme, sadece ekonomik yapi iizerine egilmemekte, ayni
zamanda ‘toplum’ ve ‘gevre’ hedeflerini de bir arada bulundurmaktadir. Ulkemizde
2000’11 yillardan sonra glindeme gelen siirdiiriilebilirlik yaklasimlarina karsilik
(Karaman, 2006¢; Karaman, 2009); ingiltere, “kentin yoksul ve déniisiime ihtiyag
duyan alanlarinin kente yeniden kazandirilmasi, sosyal esitsizliklerin 6nlenmesi ve
beraberinde ekonomik kalkinma ve cevresel gelismenin saglanmasi” amacli yerel
koordinasyonu ‘merkezi idare’ desteginde saglayabilen ve yore halkini giiclendiren
“Mabhalle Yenileme Uniteleri” olusturmay1 basarmustir. Bu birimler, fon aktarimi ve
yerel Olcekte olusacak sorunlar1 merkezi idareye bildirmekten sorumludur (Keskin ve

dig., 2003).

Tiirkiye’de ise kentsel doniisiim basit anlamda fiziksel mekana indirgenmistir. Ancak
onemli olan o mekanda yasayan insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik gelecegi
lizerine ¢Oziimlerin iretilebilmesidir. Bu dogrultuda planlama ve doniisim
calismalarinda mutlaka sehir plancilarinin, sosyologlarin, ekonomist, miihendis,
mimar ve iklim bilimciler gibi farkli disiplinlerin ¢ok yonlii diisiinerek ortak karara
varabildikleri “uygulanabilir projeler” hedeflenmelidir. Asagida kentsel doniisiim
uygulamalarinda sosyal boyutun goz ardi1 edilmemesi gereken konular1 daha ayrintili

olarak ele alinmaktadir.
2.4.2.1 Kentlilestirme, kentlilik bilincinin yaratilmasi / gelistirilmesi

Ozellikle Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarmin yogun olarak goriildiigii
alanlar gecekondu alanlaridir. Kentsel doniisiim insanlarin yerlerinden edilmesi
degil, mevcut ve gelecekteki sakinler icin yasam kalitesi yiiksek mekanlar
yaratilmasidir. Ancak c¢ogu zaman fiziksel 1iyilestirme yasanabilir mekanlar
olusturulmasi acisindan yeterli olmamaktadir. Gecekondu alanlariin doniistimiinde
kentlilestirme programlarinin  olusturulmasi, sakinlerde kentlilik  bilincinin
yaratilmasi ve gelistirilmesi sosyal doniisiim agisindan ¢ok 6nemli ve dikkat edilmesi
gereken bir husustur. Kentlilestirme programlar1 gelistirilmeli, ¢esitli egitim

olanaklar1 saglanmali, kentlilik bilincinin olusturulmasi i¢in farkindalik programlari
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gelistirilmelidir. Ozellikle ilkdgretim dgrencilerine yonelik “kentli olma, kentlilik”

kavramlari ile ilgili bilgilendirmeye yonelik etkinlikler diizenlenmelidir.
2.4.2.2 Aidiyet duygusunun gelistirilmesi

Kentsel doniisiim projelerinin basar1 kriterlerinden biri olarak, alanda yasayan kent
sakinlerinin kendilerini en az doniisiim oncesinde oldugu kadar yasadiklari mekana
ait hissetmeleri sayilabilir. Ozellikle yerinde doniisiimiin yapildig1 alanlarda
sakinlerin rahat, huzurlu olmalar1 ve kentsel doniisiim alaninin stirekliligini
(devamliligini) saglayabilmeleri i¢in mekani1 benimsemeleri ve olusturulan yeni
mekanda giinliik ihtiyaglarini giderebilmeleri, yabancilik hissetmemeleri, yasanilan
ve calisilan mekanlarin korunmasi, gelistirilmesi ve yasatilmasi agisindan énemlidir.
Bu amagla oncelikle, doniisiim oncesinde sakinlerle goriismeler yapilmali, nasil bir
mekanda yasamak istedikleri, ihtiyaglari, sosyal gereksinimleri, mekana yonelik
talepleri vb. konularda projeye katilimlart saglanmalidir. Aidiyet duygusunun

gelistirilmesi projenin uygulanmasindan sonraki donemlere birakilmamalidir.
2.4.2.3 Egitim seviyesinin artirilmasi

Sosyal doniisiimiin en 6nemli konularindan biri de egitim seviyesinin artirilmasidir.
Ozellikle gecekondu doniisiim alanlarinda yapilan analizlerde mevcut egitim
seviyelerinin ortalama degerlerin altinda oldugu goriilmektedir. Yasam Kkalitesi
yiiksek alanlar yaratilabilmesi i¢in egitim seviyesinin artirilmasi gerekmektedir. Alan
sakinlerinin okuma-yazma oranlarinin yiikseltilmesi i¢in okuma-yazma kurslari
acilmasi, egitim c¢aginda olan ¢ocuklarin ilkogretime yonlendirilmesi, bunun disinda
genglere yonelik yiiksek egitim olanaklari yaratilmasi ve bu konuda desteklenmeleri,
meslek edindirmeye yonelik rehberlik hizmetlerinin verilmesi gibi konular cesitli

proje basliklari olarak degerlendirilmelidir.
2.4.2.4 Burs olanaklarinin artirilmasi ve cesitlendirilmesi

Doniistim alan1 sakinlerine yonelik egitim ve meslek edindirme amacli burs
olanaklar1 yaratilmali, doniisiim alaninda yer alacak olan 6zel sirketler kapsaminda
burs olanaklarinin artirilmasi ve ¢esitlendirilmesine yonelik birlikler olusturulmali ve
burs vermeleri tesvik edilmelidir. Bu sayede kentin yoksul, doniigiime ihtiyac
duyulan alanlar1 kente kazandirilmali ve egitim ve meslek edinmeye yonelik

imkanlar1 bulunmayan gengler kent yasamina entegre edilmelidir.

40



2.4.2.5 Toplum yararina kiiltiirel ve sanatsal aktiviteler / yayinlar gelistirilmesi

Donlisiim alaninin yasayan bir yer olmasi, doniisiimiin bagaris1 agisindan dikkate
alinmalidir. Buna bagh olarak, toplum yararina kiiltiirel ve sanatsal aktiviteler ile
yayinlar gelistirilmesi, sakinlerin donilisiim alani ile ilgili aidiyet duygularmin
gelistirilmesi agisindan da onemlidir. S6z konusu sosyal aktiviteler, doniigiim alani
sakinlerinin birbirleri ile iletisimlerinin pekistirilmesine ve kentli bireyler

yaratilmasina olanak saglayacaktir.
2.4.2.6 Saghkh yasayanlar ve ¢alisanlar yaratilmasi

Yasam kalitesinin yliksek oldugu doniisiim alanlar1 yaratilmasi, saglikli toplumlar
olusturmakla dogru orantilidir. Saglikli yasayanlar ve ¢alisanlar sosyal doniisiimiin
olmazsa olmaz unsurlaridir. Buna yonelik olarak aragtirmalar yapilmasi, s6z konusu
saglik olanaklarmin doniisiim alanlarinda arttirilmasi, kent yasamina saglikli

bireylerin, mutlu ¢alisanlarin kazandirilmasi agisindan 6nemlidir.
2.4.2.7 Yas gruplarina gore farkhilasan aktivite alanlar1 yaratilmasi

Sosyal doniisiim alaninda bir diger 6nemli konu, farkli yas gruplarindaki sakinler i¢in
aktivitelerin farklilagtirilmasidir. Bunun icin Oncelikle sakinlerin farklilagan sosyal
durumlart arastirllmali, talepler toplanmali ve farkli yas gruplarinin taleplerinin
karsilanmasina yonelik ¢alismalar yapilmalidir. Cocuklar, gengler, kadnlar, yashlar
i¢in birbirinden farkli aktivite alanlar1 ve olanaklari yaratilmahdir. Farkli gruplar i¢in

toplanma ve etkinlik alanlar1 olugturulmasina 6zen gosterilmelidir.
2.4.2.8 Calisanlarin katilabilecegi etkinlikler diizenlenmesi

Sosyal doniisiim kapsaminda doniisiim alam1 sakinleri kadar ¢alisanlarin da
diisiiniilmesi gereklidir. Calisanlarin mutlu ve birbirleriyle iletisim halinde olmasi
yasayan, huzurlu, canli bir doniislim alani yaratilmasi agisindan Onemlidir. Bu
amagla, alanda c¢alisanlarin katilabilecegi, yil icerisinde tekrarlanan etkinlikler
diizenlenmesi, motivasyon ve iletisimi arttiracaktir. Yilda birka¢ kez diizenlenen

kurumsal turnuvalar vb. etkinlikler s6z konusu aktivitelere 6rnek teskil edebilir.
2.4.2.9 Toplumsal cesitlilik saglanmasi

Donlistim alanlarmin yasayan, canli yerler olabilmesi, ayrimcilik, esitsizlik ve
dislanmisligin olmadig alanlar yaratilabilmesi acgisindan toplumun farkli kesimlerine

yonelik yasama, dinlenme, eglenme ve calisma olanaklar1 gelistirilmelidir. Ozellikle

41



yerinde doniigiimiin yapildig1 alanlarda toplumsal c¢esitlilik saglanmasi agisindan,
farkli toplumsal ozellikler gosteren sakinlerin bir arada yasamasma olanak veren
mekanlar yaratilmasina Ozen gosterilmelidir. Tek bir toplumsal smifa, gelir
durumuna, egitim seviyesine vb. hizmet eden donilisiimde, sosyal boyutun
basarisizlikla sonuglanacagi acgiktir. Buna yonelik olarak yasama, aktivite, ¢alisma

alanlarinda cesitlilik saglanmalidir.

2.4.2.10 Toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi (farkh toplumsal simiflarin bir

arada yasayabilirligi)

Farkli toplumsal siniflarin bir arada yasayabilirliini artirmaya yonelik toplumsal
biitiinlesme saglanmalidir. Toplumsal biitiinlesme, giiclii toplumlar yaratilmasi, aktif
vatandaslik, gelismis politik katilim saglanmasi agisindan 6nemlidir. Buna yonelik
olarak, “mahalle yenileme (iiniteleri” kurulabilir. Sakinler, yasam alanlarini
ilgilendiren  konularda bir arada hareket edebilmeli, haklarin1 birlikte
savunabilmelidir. “Mahalle yenileme {initeleri”, s6z konusu donilisiim alani
sakinlerinin bir araya gelmeleri, fikirlerini paylasmalari, ortak harekete ge¢cmelerini
saglayarak, yasam alanlar ile ilgili etkinlik ve iyilestirmeleri kendi imkanlar1 ile

yapabilmelerine olanak verecek alanlardir.
2.4.2.11 Toplumsal kapasitenin gelistirilmesi

Doniisiim alanlarinda ekonomik, toplumsal ve cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan
toplumsal kapasitenin gelistirilmesi 6nemli bir adimdir. Toplumsal temelli ekonomik
kalkinma, egitim seviyelerinin artirilmasi, karbondioksit emisyonlarinin diisiiriilmesi
vb. gibi ¢ok ¢esitli konularda farkli sektdrlerin (Kamu-Ozel-STK) toplumsal
kapasitenin artirilmasina yonelik isbirligi icerisinde olmasi sosyal doniisiimiin 6nemli
bir boyutudur. Insanlar, kurumlar ve toplumlarin kapasitelerinin farkinda olunmast,
s6z konusu kapasitelerin gelistirilmesi ve bu durumdan yararlanilmasi halinde,
stirdiiriilebilir gelisme / kalkinma amaci ile gelistirilen politikalarin ger¢eklesme
oranlar1 artacaktir. Toplumsal kapasitenin gelistirilmesi, yeni 1is olanaklar
yaratilmasi agisindan da dikkate alinmalidir. Toplumlarin yasam alanlar ile ilgili
neler yapabileceklerini fark etmeleri ve yasadiklart mekana yonelik farkindaliklarinin

artmasi ile birlikte sosyal doniisiim basarili olacaktir.
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2.4.2.12 Temiz ve giivenli cevreler yaratilmasi

Yasanabilir ve calisilabilir alanlarin varligi i¢in oncelikle temiz ve gilivenli ¢evreler
yaratilmas1 gerekmektedir. Yoksulluk ve su¢ oranlarinin azaltilmasi, doniisiim
alanlarinin kente yeniden kazandirilmasi i¢in onemli konulardir. Temiz ve giivenli
cevreler yaratilabilmesi i¢in doniisiim alaninda basarili bir yonetime ihtiyag
duyulmaktadir. Bunun yaninda kentlilik bilincinin arttirilmasi ¢alismalari da bilingli
toplumlar yaratilarak temiz ve giivenli g¢evreler yaratilmasina destek olabilecek

calismalardir.
2.4.2.13 s kazalarimin 6nlenmesi

Glniimiizde is kazalar1 gelismislik agisindan bir degerlendirme kriteri olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Hem doniisiimiin uygulanmasi sirasinda hem de doniisiim
siireci sonunda is kazalarmin en aza indirilmesi yoOniinde c¢aligmalar yapilmali,
calisanlar ve isverenler bilgilendirilmelidir. Is kazas1 oranlar1 gelismislik ve insana
verilen degerin gosterilmesi agisindan 6nemlidir. Hem huzurlu bir toplum yaratilmasi
hem de doniisiim alanina disaridan yatirim ¢ekilmesi acisindan is kazalarinin en aza

indirilmesi lizerinde calisilmas1 gereken bir konudur.

Kentsel doniisiim kapsaminda ele alinan alanin sosyal yapisinin derinlemesine
incelenmesi gerekmektedir. Dislanma ve gruplar arasi1 farkliliklarin Oniine
gecebilecek kritik stratejiler bugiin {ilkemiz kentlerinin yanls doniisiimiiniin oniine
gecebilecek olan Onlemlerdir. Miilk sahipleri, kiracilar, bolgede calisan insanlar,
yerel meclisler ve dernekler farkli oranlarda s6z sahibidirler. Sosyal yapiya iliskin
stratejiler belirlenirken bu s6z sahibi gruplarin egitim, saglik ve gelir durumu ile
kiiltiirel altyapilar1 g6z Oniinde bulundurulmali ve Onerilen ¢ozliimler ortak

kararlardan destek alinarak gercek hayata gecirilebilmelidir.

Kentsel doniisiimde alana iligkin olarak kiiltiirel 6zellikler, egitim diizeyi, gelenek ve
gorenekler, bilinglilik diizeyi, yoreden hosnutluk, miilk sahipligi, aidiyetlik,
demografik yapi gibi toplumsal veriler 6n c¢alismalar ile tespit edilmeli, sonraki
asamalarda da planlamaya konu edilmelidir. Bu verilerin yam1 sira uygulamaya
yonelik calismalarda halkin katilimmin saglanmasi i¢in anket calismalari, sehir
toplantilar, goniillii  kuruluslar ile isbirligi ve 1ilgili gruplarin  kurumsal
orgiitlenmelerle birlikte hareket etmesi ve projeye katilimi saglanmalidir (Ertas,
2011).
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Kentsel doniisiimde en 6nemli girdilerin basinda, s6z konusu bolgede yasayan yerel
halk gelmektedir. Modern planlama anlayisinin da ayrilmaz bir parcasi olan yerel
halk katilimimin saglanmasi1 ve yerel halkin siirekliligi i¢in yeni ekonomilerin
yaratilmasi kentsel doniisiim projelerinin basariya ulagabilmesi i¢in ¢ok 6nemli bir

etkendir.

Kentsel donilisim projesinin analiz asamasinda demografik yapi, go¢ durumu,
ekonomik durum, issizlik orani, kiiltiirel 6zellikler, hayattan beklentiler, egitim
durumu, kente bakis ve kentlilik bilinci gibi verilerin mutlaka edinilmesi ve bunlarin
projenin  gelistirilmesinde temel ayaklarindan biri olarak kabul edilmesi
gerekmektedir. Bu durum, halka ragmen degil, halkla birlikte hareket edilerek sosyal

anlamda da art1 deger elde edilmesinin yolunu agcan en 6nemli anahtarlardan birisidir.

2.4.3 Yeni Ekonomi Yaratmak

Kentlerin siirdiiriilebilir gelisimlerinin saglanabilmesi ve gelecekte de yasanilabilir
alanlar olabilmelerinde ‘“ekonomik aktivitelerin devamlilig1” tartisilmaz olarak
siirecektir. Buna bagli olarak kentsel doniisiim siireci igerisinde ekonomik

dontisiimiin de saglanmasi kaginilmaz bir gereklilik olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ekonomik doniisiim, kentlerin yeni ve dinamik ekonomilere gegebilmesi ve ayni
zamanda duragan veya diisiis gosteren faaliyetlerden daha verimli faaliyetlere
gecebilme firsati sunacaktir. Kentsel donilisiimiin bir eylemler biitiinii oldugu
unutulmamalidir. Kentsel doniisiim projelerinde ekonomik doniistimiin stratejik bir
onem tasidigi, ancak sosyal veya fiziksel doniisiimle birlikte gergeklesebilecegi ve
birbirini tetikledigi, bu sebeple de birbirlerinden bagimsiz ama¢ ve vizyon

gozetemeyecekleri gercegi goz ardi edilmemelidir.

Kentsel doniisiim denildiginde ilk olarak akla fiziksel doniisiim gelse de, fiziksel
dontigiimiin siirekli ve kalict olabilmesi i¢in ekonomik doniisiimiin de saglanmasi
gerekmektedir. ESC, Cardiff (2006) raporuna goére ekonomik doniisiime gereksinim

olup olmadig1 asagidaki sartlar olustugunda saptanabilir:

- Bolgedeki okullar disarida yasayan 6grenciler tarafindan tercih edilmiyorsa,

popiiler degilse,
- Is alanlar1 kapanmis, aktivasyonunu yitirmis veya kapanma siirecindeyse,

- Ulasim problemleri yasaniyorsa,
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- Konutlar bakimsiz veya bossa,

- QGrafitti yazilari, kullanilmayan atil alanlar veya kotii bir ¢evresel durum

ortaya ¢ikmaya baglamissa,

- Sug orani ortalamanin iizerindeyse, okula gitme ve egitim oranlarinda diisiis

varsa,

- Issizlik artiyorsa ve

- Bakima muhtag kisi sayis1 fazlaysa

bu alanlarda ekonomik doniisiim gereksinimi vardir.

NDC (2008)raporu, ekonomik sorunlarin oldugu yerlesimlerde kaginilmaz olarak
sosyal ¢okiintiiniin de goriildiigini (s. 29), bunun gostergelerinin ise dis gog,
ekonomi egrisinde diisiis, issizlik oraninda artis, yasam memnuniyeti degerleri,

izolasyon ve egitim ve gelisim isteksizligi oldugunu ortaya koymustur (s. 48).

Cullingworth (1997)'in vurguladig1 gibi, kentsel doniisiim, merkezin i¢ bolgelerini
destekler ve dolayli olarak kentin ekonomik canliligina katkida bulunurken, ayni
zamanda semtlerde bozulmalara yol acip, kentlerin giderek ¢okmesine de neden
olmaktadir. Ekonomik boyuttan s6z ederken, kamu ve 6zel sektér dengelerine de
deginmekte yarar bulunmaktadir. Doniistim alaninin farkli 6zellikleri dogrultusunda,
kamunun ve 0zel sektoriin alandaki rollerinin dengesi dogru kurulmali, belli
noktalarda 6zel sektdriin alana girmesini tesvik etmek {izere, kamu ilk adimi atarak,
atesleyici olmalidir (Bailey, 2004). Kamu yatirimlarinin rolii, “doniisiim siirecini
baslatmak, piyasanin lstesinden gelemedigi sorunlart ¢ézmek, ancak sonrasinda

asamal1 olarak geri ¢cekilmek” seklinde tanimlanmaktadir.

Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutu incelenirken, ekonomik planlama literatiiriinde
karsimiza ¢ikan bazi faktorleri g6z Oniinde tutmak gerekmektedir. Buna gore
doniisiim; iist Olcek plan kararlarina uyumlu olmakla baslayan iilkesel ve bolgesel

Olcekteki stratejilerle cakisacak sekilde olmalidir.

Dontisiim bolgelerinde topluma is egitimleri sunulabilmeli, toplumun profiline uyum
saglayabilmeli, vergi tesvikleri icermeli, finansal destek ve kredi saglamalidir(Url-
16). Ekonomik doniisiimiin yerel halka hitap edebilmesi ¢ok 6nemlidir, bu nedenle

yerel girisim arttirilarak sahiplenme hissi yaratilmali ve yerele yatirnm tesvik
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edilmeli, yerel halk i¢in mutlaka ulusal gelirin altinda olmayan gelir seviyeleri

hedeflenmelidir.

Kentsel doniisiim siireci yasanirken, doniisiim yapilan alanda yasayan halkin sosyo-
ekonomik durumu uygulamada yontemi ve politikalar1 belirleyen en Onemli
faktorlerden biridir. Bir diger Onemli nokta da, doniisiimiin alana getirecegi
ekonomik faydadir. Bu fayda, bir yandan yeni bir nitelik ve ¢ehre kazanan alanin
arsa ve yap1 degerlerini yiikseltmek, diger yandan da alanda yasayan yerel halkin ve
isglicliniin ekonomik durumunun da iyiye dogru gidisini temin etmek seklinde
olmalidir. Yerel yonetim kaynaklarinin doniisiim alani iginde dengeli dagilim ve
kullanim1 da yenilemenin ekonomik boyutunu belirginlestiren bir faktordiir. Tiim bu
faktorleri bir araya getirip entegre edecek, boylece etkin ve dengeli kaynak dagilimi
ile orgiitlii ve ekonomik yararlar1 yliksek kentsel doniisiim uygulamalarina gegit
veren ekonomik programlara, gerek yerel yonetim, gerekse merkezi yonetim bazinda

biiyiik gereksinim bulunmaktadir.

Ekonomik doniisiim, mahalle déniisiimiiniin dnemli bir baghgidir. Ingiltere doniisiim
literatiiriinde ekonomik doniisiim i¢in “yerel ekonomiyi giiglendirmeyi hedefleyen ve
issizligi onleyerek refah saglayan, is alan1 yaratan, davranis bicimlerini degistirebilen
ve yereldeki insanlart girisimci olmaya tesvik eden siirectir” seklinde bir tanimlama

yapilmaktadir (Thomas, 2003).

Mahalle veya toplumun belirli bir kisminin ¢okiintiiye ugramasi ile dezavantajli
mekanlarin olusmasi silireci baslar. Mahalle doniisiimii de bu siireci tersine
cevirmeyi, yasam kalitesini iyilestirmeyi ve de ¢Okiintii alanini insanlar icin tekrar
cekici bir alan haline getirebilmeyi amaclamaktadir. Yerel kalkinma, kentsel
dontisiimiin ekonomik art1 degeri; siirdiiriilebilirligin ise sartlarindan birisidir. Yerel
istihdam yaratmak, yerel halkin da ekonomik anlamda kazanim saglamasina aracilik

etmektir.

McGregor ve McConnachie (1995)’ye gore, ¢Okiintii alan1 olarak tanimladigimiz
kentsel doniisiime konu olan alanlarda, issizlik oranlarinda artig gézlenmektedir ve
bu da bolgenin yerel ekonomisinde durgunluk ve gerilemeye sebep olmaktadir. Esas
olan, yerel halkin katiliminin ve yerel kalkinmanin saglanmasi oldugundan, yerel
istthdam yaratmak ve buna yonelik olarak yukarida siralanan faktorleri géz oniinde

bulundurmak ¢ok énemlidir.
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Ekonomik doniisiim, potansiyel isgiiclinde is imkani saglayacak ve is arzini
arttirabilecek sekilde tasarlanmig bir eylem olmalidir. Plansiz gelismelerde bir dizi
eylem gerceklesebilir, ekonomik doniisiim en efektif olarak belirli bir cerceve
icerisinde tanimlandiginda ise yaramaktadir. En basarili sonuglar Ekonomik
Déniisiim  Stratejileri veya Istihdam ve Issizlik Stratejileri adi altinda oneriler
sunularak elde edilebilir. Bu sayede daha fazla yerel katilimi da saglamis olur.
Doniisiim girisimleri gevresel, fiziksel ve ekonomik doniisiim bir araya gelememis ve
sosyal dislanma gruplarina hitap edememis oldugunda, genellikle basarisizlikla

sonu¢lanmaktadir (ESC- Cardiff, 2006).

Dontistimiin ekonomik agidan degerlendirilmesi ve yenilesme girisimleri tartismalari
her zaman maliyet etkinligi tartismalarini giindeme getirmektedir; insaat sektoriine
yapilan yatirimin fayda-maliyet analizi temel konudur. Ayrica, kentsel konut
alanlarinin kamusal karakteri yiiksek oldugundan, bu tiir ortak eylemler herkesin

yararina sonuglanmaktadir (Balchin ve dig., 1992).

Kentsel dontisiim projesi hazirlanacak alanda yasayan halkin ekonomik durumu ve
isglicii 6nem kazanmaktadir. Ekonomik yonden sorun yasayan halk, doniisiim
uygulamasini harekete gecirecek projelerde yer almak istemeyecek veya gerekli
destegi saglayamayacaktir. Boyle bir durumda devlet destegi veya kamu-6zel sektor
ortakliklar1 basarili bir doniistim yapilmasi i¢in 6nemli olmaktadir. Bununla beraber
kisinin diizenli bir isinin olmasi, doniisiim programina katilmasina cesaret verecek

bir durumdur.

Kentsel doniisiim projesinde sosyal ve ekonomik arastirmalar sonucunda halkin
korunup korunmayacagi konusunda karar alinmakta, bu da kentsel donilisiim
maliyetini etkilemektedir. Kéhneme bolgesindeki alt gelir gruplarmin bodlgeden
uzaklastirilmasi, belirli bir program hazirlanmadan bagka bir bolgeye aktarilmasi ve
bolgeye list gelir grubunun gelmesi, o belediye icin yararli olacakken, alt gelir
grubunun yeni tercih edecegi bolgedeki belediye icin olumsuz sonuglar verecektir.

Buna gore kent biitliniinde bir kazang s6z konusu olmayacaktir (Aksu, 2007).

Kentsel doniisiim, ¢ogunlukla, baslangigta biiylik maliyetler gerektiren bir istir.
Ancak basarili bir kentsel doniisiim uygulamasinin sonunda elde edilen rant, bu
maliyeti rahatlikla geri kazanabilmektedir. Bu nedenle, bir alanin “doniisiim alan1”

olarak ilanindan Once, fayda-maliyet analizleri yapmak, maliyetin kesin hesabini
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cikartmak ve elde edilecek rantin da projeksiyonunu ortaya koymak bir
zorunluluktur. Bailey (2004), kamu yatirnmlarinin roliinii benzer bir ifadeyle,
“dontlistim siirecini baslatmak, piyasanin iistesinden gelemedigi sorunlar1 ¢dzmek,

ancak sonrasinda asamali olarak geri ¢ekilmek™ seklinde tanimlamaktadir.

Madison sehri i¢in hazirlanan stratejik ekonomik gelisme raporunda yasam kalitesi
ve ekonomik gelisme arasindaki etkilesim Sekil 2.3’te gosterilen adimlarla
tanimlanmistir. Bu adimlar ekonomik doniisiimiin sosyal ve fiziksel ¢evreye nasil
yansiyabilecegini de goOstermektedir. San Fransisco i¢in hazirlanan ekonomik
gelisme raporunda da benzer sekilde orta ve kiigiik dlgekli girisimi tesvik etmek ve

ozellikle yerel isgliciine yatirim 6n plana ¢ikmaktadir.

N

Kaliteli Temel Kaliteli Temel

is Yaratma Olmayan
Sektorlerde
Is

Yaratabilmek

Kaliteli isgiicii

Vergi Bazli Refah Saglayabilmek
(Kamuya kaynak aktarabilmek ve
sonunda yine topluma yarari olan finans

yaratabilmek)

Yasam Kalitesi ve Kaliteli Kamu

Servislerinin
Yasam

o Saglanmasi
Memnuniyetinde

Artis v

Sekil 2.3 : Yasam kalitesi ve ekonomik gelisim iliskisi (City of Madison Report,
2008).

Ekonomik doniisiimiin hedeflendigi ¢okiintii alaninda yeni is alanlarinin yaratilmasi,
calisanlarin giivenliginin saglandigi istihdam alanlarmin yaratilmasi, yereldeki
isgliciiniin  yereldeki sektorlere gore egitiminin saglanmasi, yerel girisim ve
girisimcilik egitimleri, egitim aktivitelerine destek ve yereldeki potansiyellerle

uyumlu gelismenin hedeflenmesi gerekmektedir (Noon ve dig., 2000).
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Ekonomik doniisiimiin ¢ok ortakli, esnek ve sektorel degisimlere tepki verebilen,
giincel teknolojilere de uyum saglamis ve yaratici sektorlere yonelmis olmasi
saglanmalidir ve giincel ekonomilerin endiistriden ¢Oziilmesine adaptasyon

gereklidir.

2.4.4 Kentsel Doniisiimiin Finansmani

Kentsel dontisiim projelerinin en Onemli sorunlardan birisi finansman kaynagi
saglanmasidir. Cok biiylik maliyetler gerektiren bu projelerde rant, girisim agisindan
en Onemli kazang¢ olarak goriilmektedir. Bu nedenle doniisiim alanlariin
fizibilitelerini, fayda-maliyet analizlerini yapmak ve elde edilecek olan rantin

getirisini dogru hesaplamak gerekmektedir.

Ekonomik doniisiimden farkli olarak, doniisiim siireci boyunca proje maliyetlerini
karsilayabilecek, kendini finanse edebilecek kentsel doniisiim ideal olandir. Ulusal
ekonomimize bakilacak olursa bu tiir projelere dogrudan kaynak aktarimindan
ziyade, kaynak yaratilmasina iliskin bazi politikalarin olusturulmasi ve altyapi
saglanmasi stratejik onem tagimaktadir. Ozellikle ¢okiintii bolgelerinde yeniden
ekonomi yaratabilmenin sosyal ve kiiltiirel etkileri ve de fiziksel mekana olumlu
yansimalar1 olacaktir. Bu nedenle projelere ¢ok boyutlu fayda saglayan eylemler
goziiyle bakilabilmeli ve yerel yonetimler igbirlikleri ile biitgelerini genisletebilmel,

kamusal fayday: hedeflemelidir.

Kentsel doniisiimiin sosyal, fiziksel ve ekonomik olarak siirdiiriilebilirligi kamu
sektorli, 6zel sektor ve sivil toplumun igbirligi iginde projeye sahip ¢ikmasiyla
miimkiin olur. Burada 6nemli olan, merkezi hiikiimetin, doniisiim i¢in biitge
ayirmast, yerel yonetimin bu biitgeyi doniisiim i¢in kullanmasi ve girisimciyi tegvik
etmesidir. Kamu, 6zel sektdr ve sivil toplumun temsilcileriyle olusturulacak olan
ortakliklar, finansman sorununun optimum sekilde c¢o6ziimlenmesine yardimci

olmaktadir.

Ingiltere’de modern kentsel programlarin orneklerinin ilk goriildiigi 1970lerin

sonlarinda temel finans kaynagi kamusal yatirimlardi. 1979°daki genel sec¢imlerin

ardindan ozel sektdr yatirimlarma olanak saglanmasi yoniinde fikirler artmaya

basladi. Bu donemdeki kamu yatirimlar1 genellikle 6zel sektdr yatirimlarii tesvik

etme amacliydi. Aym1 donemde ABD’de de yerel yonetimler 6zel sektorle esgiidiim

icerisinde programlar gelistirmekteydi. 1980°de baglayan Kentsel Gelisme
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Ortakliklar1 (Urban Development Corporations) 80’ler boyunca Ingiltere’de &zel
sektor yatirimi ¢ekme amagli olarak arazi temin ederek ve diizenleme yaparak 6zel

sektor sermayesini harekete gecirmekte basarili olmustur.
Asagida Ingiltere’de mekansal bazli politika araglar1 ve biitce kaynaklari verilmistir:
e Yatirim Zonlar (Enterprise Zones),
o Kentsel Gelisim Kurumu (Urban Development Corporations),
o Kent Merkezi Gorev Giicii (Inner City Task Force),
e Kentsel Meydan Okuma (City Challenge),
e Tekil Doniisiim Biitcesi (Single Regeneration Budget),
e ingiliz Ortakliklar: (English Partnerships),
e Kentsel Doniistim Sirketleri (Urban Regeneration Companies),
e Gelisme Ajanslar1 (Development Agencies),
e Avrupa Bolgesel Gelisme Fonu (European Regional Development Fund),
e Piyango Fonu (Lottery Funding),
e Ekonomik Toplum (Community Economic),

e Doniisiim Semasi ve Toplum Doniisiimii (Regeneration Scheme and

Community Regeneration),
e Ozel lyilestirme Projesi (Improvement Special Project),
e iskocya Kentleri i¢in Yeni Hayat (New Life for Urban Scotland) ve
e Birincil Ortaklik Alanlari (Priority Partnership Areas).

Avrupa Komisyonu, tahsis ettigi bolgesel gelisme yardimi ile Birlesik Krallik’taki
onde gelen kentsel doniisiim ic¢in finans saglayicilarindan biridir. Pek cok yerel
yonetim ve yerel doniisiim ortakliklari, projelerini uygulamak {izere Avrupa
Komisyonu’ndan ek kaynaklar almaktadir ve bu kaynaklar olmaksizin projelerin
uygulanmas1 miimkiin olmayacaktir. Ekonomik doniisiimde 6nemli olan pastanin
dilimlerinin dagiliminin degistirilmesinden ¢ok, pastanin biiyiimesi ve dolayisiyla

paylarin da biiyliyebilmesini saglayabilmektir (City of Madison Report, 2008).
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Gilintimiizde kentsel doniisiim uygulamalari, fiziksel veya ekonomik deger kayiplari,
sagliksiz ve yogun yapilasmis kentsel alanlar, dogal afet tehdidi altindaki alanlar ve
emlak piyasalarinin neden oldugu rant degisikliklerine bagli baskilar, yarisan kentler
olgusunu doguran kiiresel rekabet vb. cercevesinde, kentsel mekan1 farkli olgek ve
proje siiregleri ile yeniden big¢imlendirmekte ve/veya yeniden {iretmektedir

(Demirsoy, 2006).
Noon ve dig. (2000), doniistimiin finansmaninin:
- Kamusal,
- Goniilli gruplar,
- Ogzel sektor katilimi,
- Arazi tegvik kredileri,
- Loto ve piyango gibi dolayli anlagmalarla biit¢e olusturmak ve

- Avrupa Birligi biitcelerinden  yararlanmak seklinde olabilecegini

vurgulamaistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda mevcut altyapinin kullanilmas1 finansman
acisindan olumlu bir uygulama bi¢imidir. Ancak finansman konusunda da
stirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in yapilan tiim fiziksel miidahalelerde gelecekte
altyap1 yenileme ihtiyacinin dogacaginin ve yenilenen alanlarda niifus yogunlugu
veya aktivite artisgindan  kaynaklanacak  baskilarin  iyi  projeksiyonlarla

ongoriilebilmesi i¢in yerel yonetimlerin stratejik bir biitge yaklasimi olmalidir.

2.4.5 Kentsel Doniisiimiin Hukuksal Boyutu

Kentsel doniislim uygulamalarinin, iilkesel boyutta bir yasaya dayandirilmasi,
uygulanabilirlik agisindan ¢ok dnemlidir. Yasayla belirlenecek cergevede, miilkiyet
uygulamalari, 6zel sektor ve kamu sektoriiniin rollerinin belirlenmesi, yerel halkin,
sivil toplum kuruluslarinin  katillmmmin  ve hak sahipliginin tanimlanmasi,

uygulamanin en belirgin sorunlarini ortadan kaldirir nitelikte bir ¢6ziim olacaktir.

Kentsel doniisiimiin yasal boyutu ¢ok kapsamlidir ve ¢ok sayida yasal diizenleme
icermektedir. Miilkiyet, ¢cevre ve planlama konularinda yasal diizenlemelere ihtiyag
duyulmaktadir. Bunun yaninda bazi alanlarda vergi ve insaat konularinda da

diizenlemeler gerekli olabilir (Beresford ve dig., 2000). Kentsel doniisiimiin yasal ve
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yonetsel boyutlar farkl: lilkelerde farkli sekillerde ele alinmakta, kurumlar ve ilgili
yasalar iilkeden iilkeye degisiklik gdstermektedir. Bu sebeple kentsel doniisiimiin

genel bir yasal ve yonetsel boyutundan bahsetmek miimkiin olmamaktadir.

Hukuk, her iilkenin kendi sartlarinda yapilansa da, 6zellikle AB gibi birliklerde,
ortak hukuk sistemlerine dogru bir yonelme de s6z konusu olmaktadir. Yine de
kentsel donlisiim alanindaki hukuksal diizenlemelerde bir ayniliktan s6z etmek
giictiir. Kurallar, ulusal &zellikler tasiyabilmektedir. Ornegin Londra’da Greenwich
Peninsula o6rneginde S106 Yasast kurallar1 koyarken, Almanya’da kentsel

doniisiimiin genel kurallar1 Imar Yasasi’nda konulmustur.

Genel kurallarin belirlenmesinin yanisira, 6zel kentsel doniisiim projelerinde ayri
hukuksal diizenlemeler yapilmasi da s6z konusu olmaktadir. Modelin teorik 6geleri
boliimiinii takiben incelenecek olan iilkemiz kosullarinda, temel kurallar 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunla konulmustur.
Oncesinde Ankara Protokol Yolu icin ve Gecekondu bdlgelerine 6zel yasalarla

dontisiim i¢in bir altlik ¢ikarilmis fakat yetersiz kalmistir.

Kentsel dontisiimiin hukuksal boyutu Boliim 5.1.1°de derinlemesine incelenerek bu

calisma kapsaminda 6nerilen model i¢in altlik olusturacaktir.
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3. DUNYA’DA KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Kentsel doniisim kavraminin ortaya ¢ikisinda, Avrupa {lkelerinin katkisi
yadsmamayacak boyuttadir. Ozellikle 1. ve 2. Diinya Savaslarindan sonra yikilan
kentleri ayaga kaldirabilmek, yeniden insa edebilmek icin yapilan caligmalar, bu

alanda 6nemli adimlar atilmasina neden olmustur.

Avrupa Birligi iilkeleri, 1993 yilinda Kopenhag Zirvesi’'nde belirlenen Kopenhag
Kriterleri’nin ekonomik ve politik kriterler basliklarinda da yer alan
demokratiklesme, hukukun istiinliigli ve bolgeler arasi denge ilkeleri geregince

kentsel doniisiim ¢aligsmalarina agirlik vermislerdir.

Bu boliimde Diinya’da Tiirkiye’ye nazaran ¢ok daha once baslamis olan kentsel
donilisim uygulamalarinin olumlu ve olumsuz yonlerinden yararlanabilmek ve feyz
alabilmek amaciyla kentsel déniisiim uygulamalar1 incelenmistir. Ozellikle Kentsel
Déniisiimiin dogdugu Ingiltere drneklerine agirlik verilmis ve Ingiltere’de Kentsel
Dontistimiin gelistigi siire¢ incelenmis, giincel 6rnekler de incelenerek sonu¢ modele

ulasilmustir.

3.1 Ingiltere’de Kentsel Déniisiim Uygulamalari

3.1.1 Tarihsel siireg¢

18. yiizyilda, yeni buluslarin iiretime etkisi ve buhar giiciiyle ¢alisan makinelerin
makinelesmis sanayiyi dogurmasiyla birlikte sanayi devrimi baslamistir. Baslangi¢
noktas: ise Ingiltere’dir. Hammadde sikintismnin olmamasi ve diinyanin en biiyiik
somiirge imparatorlugu olmasi, Ingiltere’nin devrimin baslangi¢ noktas1 olarak kabul

edilmesinin en 6nemli sebebi olarak goriilmektedir.

Gibson ve Langstaff (1982), Ingiltere ve Galler’in 1801°deki niifusunu 9 milyon,
1901°deki niifusunu ise 32 milyon olarak bildirmektedir. Bu rakamlar, ingiltere’deki

kentlesme hizinin da gostergesi durumundadir.
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Sanayi devrimi ile birlikte degismeye baslayan Ingiliz kentlerinin gevresi, gittikce
artan niifus ve kurulan fabrikalarin hemen yolun ¢evresinde olusturulan nitelikleri
konut alanlar1 nedeni ile fiziksel anlamda karmasik bir goriinlime sahip olmustur.
Koyden kente gogle gelen niifus i¢in yetersiz konut stokunun oniline gegebilmek
adina bagimsiz arazi sahipleri tarafindan hizli, ancak niteliksiz bir konut {iretimi
gerceklesmistir. Gibson ve Langstaff (1982), iiretilen konutlarin, yetersiz kentsel
ulagim ortaminin da etkisi ile kurulan fabrikalarin hemen bitisiginde ya da fabrikaya
yiiriime mesafesinde oldugunu ve i¢inde tuvaleti dahi olmayan kiigiik birimlerden,

yasam alanlarindan olugan yapilar oldugunu belirtmektedir.

Ingiliz kentlerinin bu gelisimi 1870’li yillara kadar siirmiistiir. 1870’1i yillardaki
kirilma noktasi ise, baslayan kolera salgini olmustur. Salginin ¢ikis noktasi olarak
goriilen bu yoksul is¢i mahalleleri, yikim tehdidi ile kars1 karsiya kalmistir. Bu
noktada “ulusal slum (gecekondu benzeri kalitesiz yapilar) temizleme kampanyasi”

ve “saglik reformu hareketi” baglamistir.

Mahalle eylem programlarina gecis ise 1950°li yillar1 bulmaktadir. 1950’lerden
sonra, baslangicta yine konut odakli olmak fizere, kentsel yenileme modelleri

gelistirilmeye baglanmis ve bu durum giiniimiize kadar ulagmistir.

3.1.2 Tarihsel perspektif icinde uygulama modelleri

Ingiltere’de 1870’lere kadar uygulamada herhangi bir yapi inga yonetmeligi
bulunmamaktadir. 1870’lerde ¢ikan yasa ise insa edilecek konut birimlerindeki
minimum yap1 standartlarini belirlemektedir ve bu durum 1930’lara kadar bu sekilde
siire gelmistir. 1930-1950 yillar1 arasindaki donemde devlet eliyle, konut odakl
olarak gerceklestirilen yikip yeniden yapma yontemli sosyal konut iretimine

gecilmistir.

1950’lerden sonra, Ingiltere’de yoksul mahallelerine yaklasim degismis, daha
biitiinciil bir anlayis benimsenmistir. Artik, planlama ilkeleri de g6z Oniinde
bulundurulmaya baslanmis ve zaman iginde kendini gelistiren, bir dnceki modelin
eksiklikleri gidererek dogru uygulamanin yollarint arayan modellerle kentsel

dontisiim gerceklestirilmeye caligilmastir.

Uygulanan bu modeller, kronolojik olarak; “Kapsamli Yeniden Gelisme Modeli”, bu
modelin bir alt agilimi olan “Toplum Tabanli Yeniden Gelisme Modeli”, “Mahalle

Rehabilitasyon Modeli”, bu modelin bir alt a¢ilimi olan “Konut Art1 Yenileme
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Alanlart Modeli” ve son olarak da “Siirdiiriilebilir Mahalle Donilisim Modeli”

bigiminde siralanabilir.
3.1.2.1 Kapsamh yeniden gelisme modeli

Temelde, konut stokunun fiziksel anlamda iyilestirilmesini ve sagliksiz kosullardan
arindirilmasin1 hedef alan Kapsamli Yeniden Gelisme Modeli, 1950°1i ve 1970’li
yillar arasinda glindemde kalmig ve uygulamistir. 19. ylizyilda insa edilen, sagliksiz
konut dokusu, bu modelin 6ngdrdiigii sekilde, devlet eliyle yikilarak yerine sosyal
konutlarin  yapilma ekseninde hareket edilmistir. Bu yaklasim, donemin

Ingiltere’sinin de ana konut politikas1 haline gelmistir.

Ikinci Diinya Savasi sonrasi, devlet, yasal olarak belirlenmis “Kapsamli Yeniden
Yapilasma Alanlari”ndaki tiim araziyi ve yapilar1 sahiplerinden, gerektiginde
kamulastirma yetkilerini kullanarak, satin aliyordu. “Insan yasamina uygun degil”
diye siniflandirilan evlerin, lizerinde yapildig1 arazi degeri haricinde higbir degeri
olmadig1 kabul ediliyordu. Boylece, en diisiik standartlarin da altinda bulunan bu

sagliksiz yapilarin sahiplerine yalnizca en diisiik tazminat veriliyordu(Kocabas,

2006).

“Kapsamli  Yeniden Gelisme Modeli”, alanlarin smirlarinin  belirlenerek
tanimlanmasindan, sonug alinana dek takip edilen bir siireci igermekteydi. Bu siirec,
ayni zamanda 1954-1959 yillarimin konut hareketinin de sonug iriinii olarak

tanimlanabilir.

Gibson ve Langstaff (1982), bu silirecin tanimlanmasi i¢in 4 anahtar bileseni isaret

etmektedir:

1- Elverissizligin tanima,

2

[tiraz haklari,

3

Tazminat / kamulastirma bedelli ddemeler ve
4-  Yeni konut saglama.

Yerel yonetimlerin, elverissiz alanlarin yerlesime uygun olmamalar1 durumunda
uyguladiklart  siiregler  Cizelge  3.1°de  goOsterilen  yasal  temellerle

gerceklestirmektedirler.
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Cizelge 3.1 : Alan temizlemenin yasal temeli (Gibson ve Langstaff, 1982).

1. ELVERISSIZLIGIN TANIMI

Bir evin oturulmava uvgunsuz oldugunun
belirlenmesinde asagidald konularm
degerlendirilmesivle belirlenen sartlar giz Gniinde
bulundurnlacakt:

Tamir

Sabitlik

Rutubetsiz

I¢ diizen

Dogal avdmlatma

Havalandwrma

Su temini

Kanalizasvon ve hijven uvgunlugu

Yemek hazrlama imkdnlar ve su israfmm
azaltilmasi

Bir ev, insan verlesimine uvgunsuzlugu vukaridalki
maddelerin bir veva birde fazlasma sahip verler igin
gegerlidir.

2. TEMIZLEME ALANLARI

Yerel yonetimin resmi bir sunumu veva elindeld
diger bilgileri dikkate alarak

a- Evlerin, insan verlesimine uyvgun olmamasi
veva koti dizenlemeler, siglik, darlik,
sokaklarm ké&ti diizenlenmesi, oradaki
nifusun  saghgmi  tehdit eden veva
edebilecek ve diger binalarm,

b- Alandalki Wiitiin binalarm vikdmas;, bu
sartlarla basa ¢ikmanmn en tatmin edici volu

3. KAMULASTIRMA

Yerel vinetimin temizleme amacli zorunlu satm alma giiciini
saglavan durumlar:

a- Temizleme alaniigerisinde

b- Temizlenen alanmn giivenligi igin alman alanm
uygun sekilde ve &lgilerde cevreledigi alan wve
tatmin edici gelisimi veva temizleme alani olarak
kullandacak bitisigindeld herhangi alan

Kamulagtwmayi verel otorite vapmadan &nce vapimasi
gerekenler:

a- Temizleme alanmdaki evler insan verlesimi igin
uygun degilse ve goziime vikilarak ulagilacaksa

b- Temizleme alannda wvasavanlarm, temizleme
vapilmadan &nce, veni konut saglamak i¢in vetkili
diger vetlililerin sagladigi tedarik temin edilirse

c- Finansal kavnaklarm; wveni konut saglamava,
vikmaya ve veniden gelistirmeve vetecek olmasi.

4. TANITIM VE ITIRAZLAR

Kamulagtoma, merkezi vénetime ibraz etmeden &nce, verel
vinetim c¢ikan emr bir veva birden fazla gazetede
vaymlamahidr. Avwrica, her malild, kiraciyi, kullamicrn
bilgilendirmek zorundadw. { 1 aylk wveva 1 avdan az
kiracilar: kapsamaz ).

Eger, itiraz, kabul girmiiy hissesi olan bir sahis tarafmdan
vapilmigsa, verel halk sorusturmasi veva dzel celse
diizenlenmelidir. Miifettisin raporu almdiktan sonra, merkezi
vinetim, degisim wvaparak veva vapmavarak emr kabul
edebilir veva reddedebilir.

Yiiksek Mahkeme've tek itiraz, Konut Hareketi 1957 nin
maddelerine uymavan arsalar veva dogm uvgulanmavan
sireglerdir. “Kamulagtwma Yasast™ 19753, satm almava
bagvurur ve sonra verel vonetim genelgevi sunar. “$ehir ve
Bélge Planlama Hareketi™ nin. 1968, genel bir bildirge
vetkivle satm alma hizlandmilr.

5

BEDEL

Tazminat hiikiimleri, cesitli hareketler sonucu ortava ¢ikti (Konut

Hareketi, 1957,

Arazi Bedeli Hareketi, 1961, Arazi Bedeli

Hareketi,1973). Bu vasalar sunlardr:

Ewv sahibi
kullameilar

{ uygun evler)

Arsadali hissenin tam pivasa deger, rahatsizlik
verme ddemesi { mevdana gelen makul harcamalar ve
kayiplar dahil.).

Yasal ve deger bigilen iicretler

Evi vitirme ddemesi ( evde 5 sene veva iizerinde
vasandiysa)

Ev sahibi kullarcilar

{ uygun olmayan evler )

Arsanm degeri + tagmma masraflarmi kargidamak igin
rahatsizlik verme ddemesi,

Genelde, ev sahibi kullaniciva pivasa fivatma denk
gelecek sekilde ek denir, (en az 2 sene vasanmig
olmalr)

Temiz kullanm &demesi,

Yasal ve deger bigilen iicretler

Evi vitirme ddemesi, { normalde, evde 5 sene veva
fazla vasandivsa)

Kiracilar

mobilyanz)

Temiz kullanmm &demesi, uygun olmavan evlerdekd
bazi kiracilara 6denebilir.

Yasal ve deger bigilen iicretler

Rahatsizlik verme &demesi, mevdana gelen makul
harcamalar ve kaviplan karsilamak igin

Evi vitirme ddemesi, { normalde, evde 5 sene veva
fazla vasandivsa)

Arsadali hissenin tam pivasa degeri

E Yasal ve deger bigilen iicretler
= 5

= By
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<23

Arsanmn konumunun degeri
5 Temiz kullanm Sdemesi

- Yasal ve deger bigilen iicretler
2c§

<23
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Bu donemin en ¢ok elestirilen yonii, sosyal boyutunun olmamasidir. Uygulama
sonucu yapilan tespitlerde ortaya c¢ikan sonug, modelin, “toplumsal hayati kabul
edilmez bir sekilde pargala(masi)” olmustur. Bu nedenle, 1970’lerde uygulamadan

tamamen kaldirilmistir (Gibson ve Langstaff, 1982; 18).
Toplum tabanh yeniden gelisme modeli - Leeds uygulamasi

Bu model, Kapsamli Yeniden Gelisme Modeli’'nin eksikligi olan sosyal boyutu da
siirece katan bir yaklagimla, sadece Leeds kentinde, 1976-1985 yillar1 arasinda
uygulanmis ve sonuglandirilmistir. Leeds’in o doneme ait kentsel dokusu Sekil

3.1°de goriilmektedir.

-
£y

[ Donati

] Konut
Bl sanayi

(d) Villalar ve 6nemli teras evler

Sekil 3.1 : 1914 6ncesi Leeds'in genel dokusu (Gibson-Langstaff, 1982).
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Gibson ve Langstaff (1982), Leeds’te uygulanan kentlesme ve konut politikalarin
Ozetlerken, yiiksek yogunluklu gelisimin kent merkezinde odaklandigini ve ayrica
ulasim imkanlarinin da bu bdlgede yigilmis oldugunu belirtmekte ve aligveris
merkezi gibi bliylik ticari yapilarin da banliyd yerlesmelerinde yer aldigim

eklemektedir.

Bu politikalarin fiziksel ¢evreye yansimalari ise, ¢ok katli yapilarin insas1 ve karisik
kullanimi ile kullanilmayan, slumlardan arindirilmis bos alanlarin ortaya ¢ikmasi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu bos alanlar, yeni bir dontlistim projesi i¢in olduk¢a

Onem tasiyan bir unsur olarak 6ne ¢ikmuistir.

1970’lere gelindiginde, Kapsamli Yeniden Gelisme Modeli’nin agiklar1 tartisilmaya
baslanmis ve 6zellikle kentin sosyal yapist iizerinde olumsuz etkilere sahip oldugu

vurgusu 6n plana ¢ikmistir.

Slum temizleme siirecine yeni bir boyut katilmasi gerekliliginin ortaya atilmasi ile
birlikte, Leeds’in Woodhouse bdlgesinde, Toplum Tabanli Yeniden Gelisme Modeli
uygulanmaya baglanmistir. Toplum Tabanli Yeniden Gelisim Modeli’nin ana

ilkeleri, Kocabas (2006) tarafindan su sekilde 6zetlenmistir:

e “Yeniden yapilasma uygulamasini goreli olarak kiiciik sathalar halinde
gelistirerek, ayn1 mahallede kalmak isteyenlerin tiimiinii yerel olarak yeniden
barindirmak (toplam hane halkinin ortalama % 60’1) ve yore sakinlerinin
yeniden yapilasma siirecine katilimim1 asagida ifade edildigi big¢imde

saglamak.

e On dagitma; insanlara yeni evlerinin heniiz daha ¢izim masasinda iken
dagitimi siireci. Proje siirecinin son asamasinda gercgeklestirilen bu dagitim,
yore sakinlerinin yeni evlerini insa edilirken gorebilecekleri anlamim

tasimakta idi.

e Detaylandirilmis tasarim bilesenlerinin se¢imi; yore sakinlerine farkli mutfak
ve banyo takimlar1 ve pencere ile kapi1 bigcimleri arasinda secim hakki
sunulmaktaydr ve bu da beklentilerin yeniden barmma siireci kapsaminda

fazlasi ile karsilanmasi anlamina geliyordu.”

Sekil 3.2’deki Woodhouse haritasindan da anlasilacag: iizere, 1. etap, toplam 155
birimlik yeni konut ingaatinin soézlesmesinin yapilmasi ve yerel yonetimin 245

tasinmazi kamulagtirmas: ile birlikte baslamistir. 1. etapta yasayan yerel halk,
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oncelikle transfer noktasi olarak tabir edilen yeni yerlesmelere yerlestirilmistir.
Model uygulamasimin bu asamadaki farki, transfer alanina yerlestirilen halkin, yeni
insa edilmekte olan konutlarinin mimari tasarim gibi detaylarinda s6z hakkina, se¢im
yapma hakkina sahip olmasidir. 1979’un Ocak ayinda tamamlanan insaatlarin
ardindan, yine ayn1 bolgede ikamet etmek isteyen 148 aile yeni konutlarina taginmas;
boylece transfer noktasindaki konutlar bosaltilmistir. Bununla birlikte, 1. etap da

sonlandirilmistir.

:I E 200 konut * %60 = 120 dénlgim

alaminda yerel halkin ihtiyaci olan

E yenilenmis konut
Baglangig.......

M
[ ] 100 Kon
Aralik 1984/Nisan 1985

245 konut * %60 = 148 dénligim
alaninda yerel halkin ihtiyaci olan
yenilenmis konut

..Nisan 1976
.Nisan 1978

WOODHOUSE 2 Temizle Mayis 1980
l 150 Konut Teslim i
Kasim 1982/Nisan 1882 I
) WOODHOUSE 1
200 konut * %60 = 120 dénugim
alaninda yerel halkin ihtiyaci olan
yenilenmis konut 10 Konut Teslim...Aralik 1977/Mayis 1978
Baslangig..........oece.....Subat 1979 -
Bosaltma........oeevivvrene.Mart 1981 5 Konut Teslim.....Kasim 1978/Ocak 1979| |
Temi; Subat 1983
WOODHOUSE 3

l I Brerien Yol

Sekil 3.2 : Leeds - Woodhouse uygulama haritas: (Gibson ve Langstaff, 1982).

Mevcut Yo|

3.1.2.2 Mahalle rehabilitasyon modeli

Mahalle Rehabilitasyon Modeli, 1970-1990 yillar1 arasinda, kendi iginde de
evrimleserek uygulanmis olan bir kentsel doniisim modelidir. Mabhalle
Rehabilitasyon Modeli’nin temeli, yapilart ytkmadan, mevcut olana deger katmaya,
onarmaya, yasa ile belirlenmis olan yapr standartlarina uygun hale getirmeye
(retrofitting) dayaniyordu. Ingiltere’deki doniisiim hareketinin bu evresi, “ge¢ 19.
yiizy1l standartlarina uygun olmayan 6zel konutlarin iyilestirilmesi ile ulusal konut
stokunun kohnelesmesini azaltma gereksinimi iizerine odaklanmisti. Bu programlar,
1970’lerde yavas yavas yeniden yapilagma programlarimin yerine ge¢mistir.
1980’lerin sonu ve 1990’larin basinda iyilestirme (rehabilitasyon) programlarinin
kapsamlari, kohnelesen belediye konut alanlarin1 da belediyenin konut birimlerinin
miilkiinde olan, onlar tarafindan yapilmis ve idare edilen, siibvansiyonla desteklenen,
sosyal konutlarin oldugu mahalleleri igerecek bigimde genisletilmistir. Bu nedenle,

mahalle programlari, baslangicta, ulusal konut yenileme strateji ve hedeflerinin
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gerceklestirilmesi i¢in bir mekanizma olarak kabul edilmistir” (Gibson, Gibson ve
dig., 2003).

Model, “6zel yatirnmlar1 hareketlendirmek i¢in kamunun parasimi kullanir. Yerel
meclisler (belediyeler), ev sahiplerini, yapim islerini finanse edecek nakit, hibe ve
diisiik faizli kredi gibi parasal tesvikler(siibvansiyonlar) saglayarak, evlerini
onarmalart ve iyilestirmeleri i¢in yatirnrm yapmaya Ozendirir. Belediyeler, yollar,
kaldirimlar, oyun alanlar1 ve trafik yOnetim planlar1 gibi mahalle altyapisini
tyilestirerek, 0zel yatirimcilarin yatirimlarini da canlandirdi”. Ayrica bu alanlar,
Genel lyilestirme Alanlar1 (General Improvement Areas) olarak adlandirilmustir.
Mahalle Rehabilitasyonu Modeli’nde de yerel yonetimler finansal baglantilari
kurmak, biitlin organizasyonu iistlenmek gibi ¢ok dnemli bir rol oynuyordu. Ancak
bir siire sonra bu organizasyonu idare etmek giiclesmeye baslayinca, yerel halk ve
yerel yonetim arasinda duracak kuruluslara ihtiyag duyuldu. Bunun sonucunda da

Konut Gelistirme Ajanslar1 (House Improvement Agency) kuruldu (Kocabas, 2006).

Ancak bu gidisat 1980’li yillara gelindiginde biraz degisiklige ugramistir. Genel
Iyilestirme Alanlari’nin yerini, Yenileme Alanlar1 (Renewal Areas) almistir.
Yenileme Alanlar’nin Genel Iyilestirme Alanlari’ndan farki, daha genis alanlar
olmas1 ve daha biiylik sosyal donat1 alanlar1 icermesidir. Bu alanlarda, konutlarin dis
cepheleri belediye tarafindan yenilenirken, i¢ cepheleri, saglanan diisiik faizli

kredilerle, miilk sahipleri tarafindan yenilenmesi uygulamasi yapilmistir.

Tim bu gelismelerin yaninda, Mahalle Rehabilitasyon Modeli de sosyal doniisiime
acik bir uygulama olamamis, sadece fiziksel boyutta kalmistir. Fiziksel anlamda

yapilasmis ¢evreye katilan art1 deger ise siirdiiriilebilir olmaktan oldukca uzaktir.
Birmingham érnegi

Birmingham 960000 niifusuyla Ingiltere’nin en biiyiik kentlerinden biridir. Sagliksiz
konutlarin kapsamli yeniden yapilastirilmast igin 1950-1975 yillar1 arasinda

200000°den fazla insanin konut kosullar1 iyilestirilmistir.

Projenin 6nemi konutlarin tek tek degil her seferinde bir blok veya cadde biitiinii ele
alinarak iyilestirmenin baglatilmis olmasidir. Birmingham’daki eski doku, detayli

plan ve mimari ¢izimler ile Sekil 3.3’te sunulmustur.

Birmingham uygulamasindan edinilmis en 6nemli tecriibe o donemki kosullarda

konut iyilestirmesi hedeflenirken, mahalle yenilesmesinin yalnizca konut kalitesini
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arttirarak saglanamayacaginin anlasilarak daha kapsamli programlarin olusturulmasi

olmustur.
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(b) Avlulu gelisimden sirali gelisime gegis
(c) Yasa sonrasi tlnel tip sirali konut

(d) Tunel tip sirali konut

(e) Bitisik ve yar bitigik villalar

Sekil 3.3 : 1914 6ncesi Birmingham’in genel dokusu (Gibson ve Langstaff,
1982).

3.1.3 ingiltere’de giincel kentsel doniisiim uygulamalari

Ingiltere’de neo-liberal Thatcher ydnetimi iktidara geldikten sonra (1979) toplum ve
kurumlar miilkiyet konusunu tiim sikintilara son veren kentsel doniistimiin merkezine
koymaya baslamislardi (Tiesdell-Allmendinger, 2001). 1980’lerden itibaren kentsel

doniisiim uygulamalar katilimi ve ortakligi destekleyerek merkezden yiiriitiilmeye
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baslamisti (Imrie ve Raco, 2003). Kentlerde 6zel yatirim, siibvansiyonlar, vergi

indirimleri ve planlama kontrollerinin azaltilmasiyla desteklenmeye calisilmigt.
3.1.3.1 Liverpool King’s kent merkezi kentsel doniisiim projesi
Projenin hedefleri

Liverpool Vision; Liverpool merkezinin rejenerasyonunu gerceklestirmek igin kamu
ve Ozel sektorli bir araya getirmek amaciyla kurulmus bagimsiz bir sirkettir.
Ingiltere’nin ilk kentsel rejenerasyon sirketi olan Liverpool Vision 2000 yilinda, kent
merkezinin yeniden gelisimine rehberlik etmesi igin Stratejik Rejenerasyon
Cercevesi (SRF)’ni ortaya koymustur. Sekil 3.4’te, Liverpool King’s kent merkezi
kentsel donlisiim projesi master planinda karma kullanim ve cesitli fonksiyonlarin

dagilimi gosterilmistir.
Proje alaninin bazi 6zellikleri sunlardir:
*  Liverpool limanlarinin gelisimi 18. ylizyilin baglarina dayanmaktadir.
*  Kings Dock’ta ilk zamanlar tiitiinlerin depolandig1 hangarlar mevcuttur.

« 1898’de yeniden insa edilen Kings Dock’ta bu tarihlerden itibaren Kanarya

Adalari’ndan getirilen taze meyveler depolanmaya baslanmistir.

+  Kings Waterfront - eski adiyla Kings Dock - Liverpool Giiney Limanlarinin,

1972’de kullanim1 durmus bir kismuidir.
* 14,6 ha’lik alaniyla sehir merkezinde atil kalmis en biiytik alandir.
*  Alanin miilkiyeti English Partnerships’e aittir.

« Alan 1980°den beri otopark ve oOzel gilinlerde gosteri alani olarak

kullanilmaktadir.

* 2000 yilinda ortaya konan SRF’de, Liverpool’u Avrupa’nin 6nde gelen

sehirlerinden biri olarak tanimlarken su kenarinin 6nemi vurgulanmistir.

*  SRF Liverpool’u ulusal ve uluslararasi konferans ve eglence turizminin hedef

mekani olarak tanimlamistir.

Alan kullanimi

*  Alanin kuzeyindeki binalar kentsel kullanimlardan ve 2 adet otelden olusan

bir kompleks olarak 6ngdriilmiistiir.
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* Ticari kullanimlar alanin dogusunda, toplu ulagimin aktarma noktasi

yakininda planlanmuistir.

« Konut alanlar1 ise, alanin giineyindeki gelismenin temeli olarak

belirlenmistir.

URBAN PLAZA
MASTERPLAN WITH TRAM STOP,

— SURROUNDED BY | RETAIL WITH | RETAIL WITH

COMMERCIAL RETAIL OFEN TO RESIDENTIAL | COMMERCIAL | RESIDENTIAL AND | NEIGHBOURHOOD
OFFICES WAPPING DOCK ABOVE OFFICES ABOVE | COMMUNITY USE [ PARK

WAPPING
pock

T ey

ARENAZEXHIBITION CENTRAL | CONFERENCE | RIVERSIDE MULTI-STOREY HM CUSTOMS
CENTRE PLAZA FACILITY PARK CAR PARK & EXCISE
BUILDING

NEIGHBOURHOOD PARK
SURRDUNDED BY
COMMUNITY FACILITIES
WITH RESIDENTIAL ABOVE

Sekil 3.4 : Liverpool King’s master plani.
Liverpool King’si¢in hazirlanan master planinin detaylar1 asagidaki gibidir:

*  Zemin katlar aktif kullanimlara ayrilmasi nedeniyle ara¢ otoparklari1 zeminin

altinda ¢oziilmiistiir.

+ Kentsel kullanimlar i¢in Ongoriilen kompleks dahilinde 1.500 kisilik bir
konferans merkezi ve 8.000 m? alana sahip 8-9 bin kisilik bir sergi alani

planlanmustir.

+  Iki otelden biri 200 odal1 olup, konferans merkezine baglanmus. Digeri ise 75-

100 odal1 bir butik oteldir.
*  Alanin kuzeydogusundaki bina simge (landmark) olma 6zelligi tagimaktadir.
«  Konferans merkezi, iki otelin bir uzantis1 seklinde planlanmustir.

* Biiyiik ana meydan, ¢ok fonksiyonlu bir dis mekan performans alani olarak
hizmet verecek ve konferanslar boyunca gosteri ve aktivitelere ev sahipligi

yapacaktir.

*  Ticari ofisler alanin dogusunda yerlesmis bulunmakta ve 1250 araglik bir

katli otoparki ¢gevrelemektedir.
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*  Konutlar alanin glineyindedir.
3.1.3.2 King’s Cross kentsel doniisiim projesi / Londra

Giliniimiizde King’s Cross Merkezi (King’s Cross Central) olarak bilinen alan 21.
ylizyilin ilk ¢eyreginde Greater London’in en biiylik ingaat projelerinden biridir ve

yeniden gelistirme alaninda 6nemli bir odak noktas1 olmas1 beklenmektedir.

Istasyonlarm kuzeyinde King’s Cross merkezi himayesinde yenileme / yeniden
yapilanma ¢alismalar1 devam etmektedir. 2000°’1i yillarda yapilmis olan pek cok otel,
restoran ve kiiltiirel mekan bolgeyi bir kiiltiir merkezi haline getirmistir. Bununla

birlikte alanda siirdiiriilebilir is ve konut alanlar1 da yer almaktadir (Url-17).
King’s Cross’a genel bakis

27 ha alan tizerindeki King’s Cross, son 150 yilda, Londra merkezinde master plani
yapilmis ve gelistirilmis en genis tek miilkiyetli alandir. King’s Cross, Londra’nin
tim kesimleri i¢inde en iyi ulasim baglantisina sahiptir. Son 10 yil i¢inde, ulasim
altyapist igin yaklastk 2 milyar Ingiliz Sterlini yatinm yapilmistir. Baslica
kullanimlar; 315.867 m? net kapali alanda ofisler, 2000 konut ve servis alan daire,
4.645 m? alanda ticaret, 300 yatak kapasiteli otel ve 650 6grenci kapasiteli yurt, 4500
calisan1 ve 6grencisi olan University of the Arts London’dir. Karma kullanim, miras
degeri tasiyan yapilar ve kanal kiyisindaki diizeni, bu bodlgeye haftanin 7 giinii

canlilik saglayacaktir.

King’s Cross, Argent King’s Cross Limited Partnership, London & Continental
Railways, DHL Supply Chain sirketlerinin bir araya geldigi King’s Cross Limited
Partnership (LimitedOrtaklik) sirketine aittir ve onun tarafindan gelistirilmektedir:

King’s Cross; Londra’nin sahip oldugu avantajlarin yaninda St. Pancras
Underground ve London Underground (Londra Metrosu) i¢cinde dortten fazla metro

hattinin bulustugu tek kavsaktir.

King’s Cross Central Limited Partnership, 27 ha’lik gelisme alaninin sahibidir.
Network Rail (King’s Cross Istasyonu) ve London&Continental Railways
(St.Pancras International) tarafindan idare edilen araziler ile birlikte toplam doniisiim

alan1 40 ha’dir. King’s Cross Londra merkezindeki en genis karma kullanim planidir.

Alan iizerinde ¢aligmalarin basladigi 2007°den bu yana 215 milyon Ingiliz Sterlini
degerinde harcama yapilmustir. Ileriki 10-12 yil iginde toplamda yaklasik 74.000 m>
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alana sahip 50 yapt ve 10 yeni kamu alan1 yaratilacaktir. Halihazirda,
London&Continental Railways yaklasik 800 milyon Ingiliz Sterlini harcayarak, St.
Pancras International Istasyonu’nda olaganiistii bir yenileme ve genislemeyi
tamamlamistir. Network Rail ise King’s Cross Istasyonu i¢in 450 milyon ingiliz
Sterlini maliyetli benzer bir programi 2012 yilinda tamamlayacaktir. Hem altyap1
hem de kamu alan1 lizerinde yapilmis olan kayda deger yatirimlar ile King’s Cross
alaninin dontisiimii halihazirda diizgiin bir seyirde siirmektedir. Ayrica diger yerel
gelistiricilerin ve kullanicilarin tamamladiklar1 yeni yapilar, bodlgenin algisinm

degistiren yeni is alanlarini tesvik etmektedir.

74.320 m? alanda 50 yeni bina, 20 yeni sokak ve 10 yeni kamu alanin1 kapsayan
karma kullanim gelisimi i¢in taslak plan izni 2006 yilinda onaylanmistir. Bu, son 150
yilda Londra merkezinde master plani yapilmis ve gelistirilmis en genis tek
miilkiyetli alandir. King’s Cross master plan1 kapsaminda;315.867 m? ofis, 4.645 m?
ticaret alani, yaklasik 2000 yeni konut ve hizmet alan daire, 101.000m? agik alan ve 2
milyar Ingiliz Sterlini degerinde altyap1 ¢aligmalarmin yapilmasi dngdriilmektedir.

Sekil 3.5 bu kullanimlarin yer alacag: alan1 gostermektedir.

Sekil 3.5 : King’s Cross kentsel doniisiim projesinin modeli (Url-18).

Alan i¢in 6ngoriilen karma kullanim, King’s Cross’un haftanin 7 giinli yasayan bir
yer olmasini saglayacaktir. Diinyanin baslica kentlerindeki en degerli bolgeler ofis,
ticaret, konut, otel, turizm ve eglence kullanimlarinin bulustugu alanlardir. Karma
kullanim ile birlikte bu bolgeler haftanin yedi giinii, gecenin geg vakitlerine dek canli

kalmaktadir. Her bir kullanim bir digerini destekler. Konutlar ve ofis calisanlari,
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diikkan ve restoranlar1 gerektirir. Diikkanlar ve restoranlar ise, mesai sonrasi bolgeyi

ziyaret edenler oldugu siirece daha iyi ticaret yapabilirler.
Enerji ve Cevre

King’s Cross doniisiim alaninda 6zellikle enerji ve ¢evre konularinda amag; verimli
enerji i¢in yap1 tasarimi, son teknoloji uygulamalar1 ve bolge genelinde Kombine Is1
ve Gii¢ tesisinin (CHP: Combined Heat and Power Plant) besledigi sicak su dagitim
agina yapilan baglanti yoluyla karbon emisyonlarinda, 2005 yili1 degerlerinin en az %

50’si oraninda kesinti saglamaktir.

Alandaki en biiyiik enerji gereksinimini olusturan ofis binalarmin serinleme talepleri,
bolge sicak su agindan beslenen bir absorpsiyon sogutucular birlesimi yoluyla
karsilanmistir. Enerji tilketimini en aza indirmek amaciyla, sogutma sistemlerinde en
iyi teknoloji (chilled beam) kullanilmigtir. Bunlardan baska ¢ati st riizgar
tiirbinleri, fotovoltaik, yer kaynakli 1s1 pompalar1 ve solar termal sistemler gibi farkli

yenilenebilir teknolojiler kullanilmaktadir.

King’s Cross’ta yapilanlarin siirdiiriilebilirlik agisindan en iyi uygulama olabilmesi
icin dikkate alinan konular Cizelge 3.2°de yer almaktadir. Bunlar; genel ¢alismalar,
diistik enerji tasarrufu, verimli enerji arzi, yenilenebilir enerji kullanimi, insaat ve

malzemeye yonelik, su ve ulagim bagliklar1 altinda siniflandirilan ¢aligsmalardir.
Temel altyapiyr olusturma calismalar1 iki asama olarak planlanmaktadir. Ik asama
altyap1 islerinin neredeyse tiimii 2011 y1li hedeflenerek tamamlanmustir. Bunlar:

*  Pancras Road yeniden diizenleme,

*  King’s Cross Enerji Merkezi,

*  Agcik alan tiretimi: Gelisme, alanda bulunan 20 tarihi bina ve yapiy1 yenileme
ve yeniden kullanmay: ongériiyor. Ote yandan diinya standartlarinda yeni bir

kamu alan1 yaratmak i¢in bazi yikim isleri de gerceklestirilmis durumdadir,

+ King’s Cross Istasyonu ve gelecekte King’s Cross iginde yer alacak, Al’den
AS5’e isimlendirilmis 5 ofis binasi i¢in hizmet saglamak iizere yeni bir Paylasimli

Hizmet Alani: Tiim isler tamamlanmis ve teslim edilmistir,

* Yeni kamu alani, kamu hizmetleri ve University of the Arts London

cevresindeki altyapi: Bu caligmalar Granary Meydani’nin ilk sathasini; Goods
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Street Dogu, Transit Shed Street ve Regent’s Canal iizerindeki yeni bir kopriiyii

icermektedir.

Cizelge 3.2 : King’s Cross kentsel doniisiim projesi, stirdiiriilebilirlik
calismalari.

Genel

Alan genelinde Cevre YOnetimi Sistemi

Kapsamli bir Yap1 Uygulama Yasast’na baglilik

Entegre Cevresel Siirdiiriilebilirlik Stratejileri

Yeni binalarla en az BREEAM “Excellent” sertifikasi seviyesini
yakalamak

Yesil ve kahverengi ¢at1 uygulamalari

Siirdiiriilebilir kentsel drenaj (desarj tepe noktasin diisiirerek)

Dogal bitki ortiisii ile yeni yagam alanlar1

Diisiik Enerji
Talebi

Yenilenebilir enerji ve Kombine Is1 ve Gii¢ Tesisi katkilar1 olmaksizin,
binalarin karbon emisyonlar1 Yapi Yonetmelikleri’nin en az % 5°i
oraninda altindadir

Verimli Enerji Arzi

Alan genelinde, diisiik karbon gereksinimi olan CHP sistemi ile 1sinma

Yerlesik Enerji Merkezi

Absorbsiyon sogutma/trigeneration

Yakat pilleri

Desantralize ve gelecekle uyumlu

Yenilenebilir Enerji

Riizgar tiirbinleri

Yer kaynakli 1s1 pompalari

Fotovoltaik

Solar su 1sitma

Biyokiitle kazanlar (tek sefer maliyetli, verimli ve giivenli tedarik)

Yeni teknoloji uygulamalarina destek saglamak i¢in ‘Carbon Fund’(Fon)

Insaat / Malzeme

Atik minimizasyonu

Alanda mevcut olan malzemenin tekrar kullanimi

Modern ingaat yontemleri

“Yesil” malzeme hedefi

Yiiksek verim uygulamalar1 yoluyla talep diigiirme

Su Yer alt1 suyu ¢ikarma
‘Gri su’ ve ‘Siyah su’ geri doniisiimii
Yagmur suyu hasadi
Kapsamli ‘yesil’ gezi plani
Ul
astm Sehir arag¢ kuliibii plani

Bisiklet kullanici grubu

Seyahat koordinatorligii

Ikinci asama altyapi isleri, 2010 yilmnin 3. ¢eyreginde baglamistir ve 2012 yilinin son

ceyreginde tamamlanacaktir.

Ikinci asama altyap1 igerisinde Granary Meydani ile King’s Cross-St. Pancras ulagim

kavsagi arasinda dogrudan baglanti saglayacak ‘The Boulevard’, Goods Way

yeniden diizenlemesi, Granary Meydan1 ve Grain Street iizerindeki son rotuslar,

Cubitt Meydani ve Cubitt Park bulunmaktadir.
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King’s Cross icindeki ofisler

King’s Cross, bir ofis kampiisii olmaktan daha fazlasim1 gerceklestirerek; insanlarin

hevesle calisacaklar bir yer ve ¢evreler yaratmaktadir.

Toplamda 315.867 m? net kapali alandaki Grade A (A smifi) enerji verimli ofisleri
iceren yeni ve yenilenmis 23 ofis binas1 bulunmaktadir. Farkli mimarlarca
tasarlanmis olan bu yapilar, diinyanin en heyecan verici sehirlerinden birinin canlt ve
0zgiin bi¢imde iligkilenmis parcasi i¢indeki, bu karma kullanim gelisiminin énemli

bir boliimiinii olusturmaktadir.

Her ofis binasi, kullanicilarina saglikli, esnek ve canlandirici ¢evreyi sunacaktir.
Bunun yaninda her biri, kamu alaninin bigimlenmesinde ve yeni sokaklara ve

meydanlara hareketi tagimaktaki islevini siirdiirecektir.

Ofis binalarinda net kapali alan dagilimi; 370 m*’den 4.460 m*’ye kadar olan kat
taban alanlar1 ile 1.858 m?’den 35.300 m*’ye degismektedir. Her biri farkli bigim,
yiikkseklik ve boyutlara sahip bu yapilar gelismeye kendi 6zgilin niteliklerini

tasimaktadir.

Bu binalarin bir kism1 halihazirda tasarlanmis ve insa edilmeye hazirdir. Bunlarin
disindaki arsalarda potansiyel bir kullanicinin belli gereksinimlerini karsilamak
lizere, taslak planin izin verdigi parametreler dahilinde binalar yaratmak ig¢in
gelistirici ve onun tasarim ekibi ile birlikte calisilarak gelistirilebilme olanagina

sahiptir.

King’s Cross ofis binalarinin tiimii British Council for Offices (BCO)
tanimlamalarina uygundur ve asgaride BREEAM “Excellent” sertifika seviyesine
ulagacaktir. Temel tasarim ilkesi geregi siirdiiriilebilir ¢evreye odaklanma ve CHP
enerji merkezinin besledigi alan geneli bolgesel 1sitma ag1 ile yapilan baglanti,
tasarlanmis ilk bina olan R2 (One Goods Street)’de goriilmektedir. Buradaki karbon
azalmasi, yap1 yonetmeliginin L Bolimi geregince istenilen degerin % 41’in altinda

olarak gerceklesmistir.

Tim ofisler su tasarrufunda ve geri doniisiimde son teknolojiyi icerecekler ve
miimkiin olan yerde kendi ¢atilarin1 da sebze meyve bahgeleri, ¢im, bitki ve diger
‘Yesil” ve ‘Kahverengi® alanlar gibi cesitli ‘canli’ c¢evrenin yerlesimi ig¢in
kullanacaklardir. King’s Cross kentsel doniisiim projesinde yer alan bu ofis alanlar

Sekil 3.6’da kirmizi olarak isaretlenmistir.
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Sekil 3.6 : King’s Cross kentsel doniisiim projesi, konut, ofis, perakende ticaret
ve donati alanlar1 (Url-19, 20, 21, 22’den derlenmistir.).

King’s Cross icindeki konutlar

Karma kullanimin 6nemli bilesenlerinden biri de konut alanlaridir. King’s Cross’ta
950 tanesi agik pazarda satigsa veya kiralamaya uygun, toplamda yaklasik 2000 konut
ve servis alan daire planlanmistir. Bunlarin 200 kadar tescilli gaz deposu yapilarinda
yer almaktadir ve stiidyolar ile bir, iki, ti¢, dort odali aile konutlarmin karisimindan

olusacaktir.

Geri kalan konutlar ¢esitli ucuz konut segenekleri sunacaktir. Bunlar, satilik ve/veya
kiralik hisseli miilkiyet, hisseli net varlik ve diger ‘orta diizey’ konutlarin yaninda
korunmaya muhtag / yasl bakim evleri gibi sosyal konutlar1 da kapsamaktadir. Cogu
ucuz konut ile yerel niifus hedeflenecektir ve tamamlanmalarinin ardindan ucuz
konut ortaklarindan olan ‘One Housing Group’ tarafina devredileceklerdir. Toplam
konut sayisinin yaklasik % 44’linli ucuz konutlar olusturacaktir. Bunlara ek olarak;

ilk agamas1 2013 y1l1 ortasinda tamamlanacak 650 6grenci birimi planlanmustir.

Tim konutlar dikkatlice planlanmis, akillica tasarlanmis olacaklar ve gelismeye ait
yapisal ve bitkisel peyzaj, su diizenlemeleri ve toplumsal sanat unsurlarini kapsayan
kamu alanindan ve muhtesem ac¢ik alandan yararlanacaklardir. Giivenli ve temiz,
diinya standartlarinda, gdzetimli bir ¢evre iginde ‘Lifetime Homes’ (Omiirliik Evler)
ve Siirdiiriilebilir Konutlar Yasasi’nca belirtilen Level (Diizey) 4 veya daha iistiiniin
temini icin ¢cabalanmaktadir. Ik konut binasmin insaat1 baslanmistir ve 2012 yilinin

3. ceyreginde tamamlanacaktir.
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Sekil 3.6, King’s Cross kentsel donilisiim projesindeki konut alanlarini
gostermektedir, buna gore konut alanlarmin homojen dagitilmak yerine birarada

tasarlandig, fakat projenin timiinde karma kullanimin baskin oldugu goriilmektedir.
King’s Cross I¢indeki Perakende

King’s Cross genelinde, 46.451 m?’lik alanda; en iyi ana cadde magazasindan
yerelde igletilen, bagimsiz diikkanlara, butik birimlere ve acil ihtiya¢ diikkanlarina
kadar cok c¢esitli perakende kullanim yer alacaktir. Perakende alaninin koruma
alanlar1 ve tarihi yapilar i¢inde Onerilen 14.864 m?’lik kismi, bu 6zelligiyle ¢ok
cesitli segme magazalar, yiyecek ve agik hava mevsim pazarlar i¢in cazip hale
gelecektir. Granary Square ve Regent’s Canal boyunca uzanan Coal Drops tugla
kemerleri, Londra’daki en 6zgiin perakende noktalarindan birini yaratmak {izere ana
odak olacaktir. Kanalin kuzeyinde ve giineyinde Michelin yildizina sahip
restoranlarin ve yerel kafelerin kamu alanina ‘dokiilecegi’ bir siipermarket magazasi

da planlanmustir.

King’s Cross 6nerisi, halihazirda St Pancras Istasyonu iginde agik olan 8.361 m*’lik
perakende ve yeme-igme tedarigi kullanimima ve 2011 yilinda agilacak olan King’s
Cross Istasyonu yeni terminal salonu i¢indeki genisletilmis perakende kullanimina
eklenecektir. Sekil 3.6’da, King’s Cross kentsel doniisiim projesindeki ticaret
alanlarinin proje biitiinlinde kolay erisilebilir noktalarda yer aldigini, istasyonu
kullanan geg¢ici niifus ve yerlesik niifusa hitap edecek sekilde konumlandirildig:

gorilmektedir.
King’s Cross icindeki egitim, otel ve eglence

King’s Cross gelismesi, var olan kurulu ve gelisen yaratic1 goriinlimii tamamlamak
lizere yeni tiyatro salonlarini, bagimsiz sinemalari, sergi alanlarini, yeni toplumsal
etkinlikleri ve senelik festivalleri sunacaktir (King’s Cross kompleksi, i¢inde iki

orkestra ve bir konser salonu bulundurmaktadir).

Biinyesindeki Central Saint Martins College of Art and Design ile University of the
Arts London, 2011 Eyliil’tinde The Granary binasini, yeni kullanim amaci i¢in inga
edilen stiidyolar1 ve komsuluktaki yenilenmis tarihi binalar1 kullanmaya
baslayacaktir. Alan1 6grenci ve {iniversite calisanlarinin olusturdugu 4500 kisilik

nufus kullanacaktir.
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Var olan yenilenmis tarihi binalarda planlanan siirekli ziyaret¢i etkinlikleri ile
birlikte, alan, yaklasik 50 sanat ve miizik atdlyesi saglayacaktir. Nitelikli sanati
destekleme sorumlulugu ile alan genelinde siirekli ve siirekli olmayan projelere yer
verilecektir. ‘Artist in Residence’ gibi girisimler desteklenmekte, yerel kiiltiir ve
sanat organizasyonlari ile isbirligi yapilmaktadir. Yeni alanlar ve meydanlar agik
hava konserlerini, tiyatro performanslarini, dansi, heykeli ve etkilesimli sanati

agirlayacaktir.

Iki demiryolu terminali arasinda bulunan tarihi Great Northern Hotel, 2012 yilinin
basinda 96 odali 6zgiin bir butik otel olarak yeniden agilacaktir ve gelisme iginde bir
baska 200 odali otelin yapimi da amaglanmaktadir. King’s Cross kentsel doniigiim
projesindeki egitim, otel ve eglence alanlar1 Sekil 3.6’da goriildiigii gibi alanin

biitiiniine dagitilmis ve karma kullanim ilkeleri stirdiiriilmiistiir.
3.1.3.3 Elephant&Castle kentsel doniisiim projesi
Projenin hedefleri

19. yy’da Londra’da tersane ve etrafinda yer alan sanayi alanlarinda ¢aligmakta olan
is¢ilerin  konutlarimin yer aldigi bir bolge olan FElephant&Castle, 2. Diinya
Savasindan sonra trafik baskisi, hava kirliligi ve devaminda bunlar takip eden
olumsuz gelismeler ile ¢okiintii alanina doniismiistiir. 1999 yilinda devlet biitgesi ile

gerceklesecek olan bir doniisiim glindeme getirilmis ve
e Araba merkezli ulasimdan toplu tagima merkezli ulagima,
e Yerel ekonomik durgunluktan yerel basariya,

e Sosyal olarak disarida birakilmis insanlar ve mahallelerden giiclii sosyal

biitiinlesmeye,

e Kagmilan bir yerden, olmak istenen bir yasam alanina doniisiim

hedeflenmistir.

Elephant&Castle Dontisiim Projesi 6rnekleri incelendiginde; sosyal yap1 boyutunda
ele alinan hedefler icerisinde Oncelikle ulusal kalkinma planlari, bolgesel gelisme
planlar ile yerel politika ve planlarin Elephant&Castle ile biitiinlesmesini saglayan
programlar olusturulmustur. Bu programlar, ‘Toplum baglantisi” ve ‘Birey
baglantisi’ olarak Elephant&Castle Doniisiim Projesi ile ulusal, bolgesel ve yerel

politika ve planlarin biitiinlesmesini saglamaktadir.
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Genel olarak projenin sosyal yapiya iliskin hedefleri;

e Sosyal ayrimlasma ve diglanmayr Onlemede bireysel baglantilarin

olusturulmasi,

e Egitim-06gretim seviyesinin yeni imkanlar olusturularak arttirilmasi, kurslar

ile yeteneklerin arttirilmasi, kariyer programlarinin olusturulmasi,
e Saglik hizmetlerinin mekansal ve bilingsel olarak gelistirilmesi,

e Su¢ oraninin azaltilmasina yonelik tedbirler alinarak yasam kalitesinin

arttirilmasi,

e FEkonomik kosullarin 0Oncelikle yerel potansiyellerin degerlendirilmesi

yoluyla arttirilmasi ve yeni istihdam alanlari olusturulmasi,

Yerelde ihtisaslasma ve boylece ulus bazinda diinya ile rekabet edilebilirligin

arttirilmasi, olarak ifade edilebilir (Ertas, 2011).

Proje kapsaminda binalarin detayli tasariminda siirdiiriilebilirlik  iizerinde
hassasiyetle durulmustur. Binalardan da 6nemlisi, zemin seviyesinde gelistirilen yeni
kamu alanlari, yollar ve meydanlardir. Projenin en ilging yonii ise, master planda
yiikksek binalarin bulundugu alanda tasarlanan ve yeni yerlesimi High Street’e
baglayan kent meydanmidir. 2 carpici gokdelen doniislimiin odagi olarak

distintilmiistiir.
Alan kullanimi
* 1,5 milyar sterlinlik gelisim projesi,
e 170 dontim alan,
«  75.000 m? ticaret alani,
« 5300 yeni konut,
* 5 yeni agik alan,
* 2 tramvay hatti,
* Yeni pazar meydani,
*  Nirengi binalari,

*  Yeni Sehir Akademisi ve
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»  Southwark Merkezi proje kapsamindaki alan kullanimlaridir.

Elephant & Castle yenilesme projesi temelini; mahalle sakinleri, yerel isletmeciler,
egitim ve saglik kuruluslari, toplum ve goniillii kuruluslar, ziyaretciler ve alanda
calisan insanlar igceren genis bir toplumsal katilimla desteklenmis giiclii bir ortakliga
dayandirmaktadir. 2004’lin basinda ilgili komite (sehir meclisi)’nin ortaya koydugu
proje % 80’lik bir halk destegi ile tamamlanmistir.

Elephant & Castle projesinde, Giiney Londra’daki ticari-kiiltiirel-sosyal yasam
merkezi olma oOzelligini geri kazanmasi amaglanmistir. Southwark’un doniisiim
stratejisinin anahtar bilesenlerinden olan Elephant & Castle doniistimii, kullanicilara
yasam, ¢alisma, aligveris ve eglence fonksiyonlari i¢in canli-gelisen yeni bir karma
kullanimli kent merkezi yaratmaktadir. Projenin 10-15 yilda ger¢eklesmesi

planlanmaktadir.
Elephant & Castle yeniden imar programi

Elephant & Castle’in yeniden imar programi, getirdigi giiclii degisikliklerle
Avrupa’da simdiye kadar goriilen en biiyiik yeniden imar planlarindan biridir. 1.5
milyar Sterlinlik biitcesi, 170 dontim’liikk alani ile program; yalnizca yayalara agik
kent merkezi yaratilmasini, pazar meydanini, yesil alanlar1 ve binlerce yeni ev ve is

imkanlarinin olusturulmasini kapsamaktadir.

Dontigsiime sebep veren etkenlerden birincisi, bir zamanlar giiney Londra’nin West
End’i olarak bilinen Elephant & Castle’mn c¢okiisiidiir. Ikinci Diinya Savasi

sirasindaki biiyiik bomba hasarlariyla kentin yenilenme ihtiyaci baslamistir.

Haziran 2002 tarihinde Southwark Belediyesi, Elephant & Castle’1 gelistirmenin tek
yolunun, bélgeyi kesmekese sokan fiziksel engellerin kaldirilmasi ve taze bir dizayn

ve diizenlemeye girisilmesiyle olacagina karar vermistir.

Elephant & Castle’in gii¢lii oldugu noktalar arasinda; ikinci bolge metro istasyonu,
demiryolu istasyonlar1 ve saat basi ylizlerce otobiisii ile milkemmel tasimacilik
baglantilar1 gelmektedir. Southwark Belediyesi, lider roliinii listlenerek, yeniden imar
tekliflerinin Southwark sakinlerinin uzun dénem ihtiyaglarini karsilamasi ve gelecek

yiizyillara olumlu bir miras olarak kalmasini saglamaya caligmaktadir.
Bu yeniden gelistirme programi temelde su bdliimlerden olusur:

e Alisveris merkezi ve Heygate Estate’in yikilmasi,
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e Heygate Estate sakinlerinin Elephant & Castle bolgesinde, yiiksek kaliteli

yeni sosyal konutlara taginmalari,

e Tikali yol sisteminin kaldirilmas1 ve trafigin merkez bolgenin digina yeniden

yonlendirilmesi,
e Yeni, yayalara mahsus kent merkezi olusturulmast,

e Yeni bir istasyon, gelistirilmis metro baglantisi, yeni otobiis ve bisiklet yollar1
ve yayalar icin daha iyi diizenlemeleri de kapsayan tasima baglantilarindaki

gelistirmeler,

e Iki yeni parkin yaratilmast,

e  Biri sehir akademisi (city academy) olmak {izere iki yeni okul ilavesi,

e Bu degisikliklerin sonucu olarak 4000’in {izerinde yeni is imkani yaratilmast,
e Yeni yaratic1 yontemlerin uyarlanmasi ile enerji tiiketimini azaltma,

e Bes yeni biiyiik ‘karakter bolgesi’,

e Riitiin planlarin kalbinde kaliteli tasarim anlayist.

Elephant & Castle’in doniisiimii, yeni binalar ve aligveris merkezinin ¢ok daha
Otesindedir. Amag yereldeki insanlarin yasamlarinin her alanini; miikemmel evler,

acik alanlar ve en 1yi egitim, kiiltlir ve dinlenme tesisleriyle gelistirmektir.

Yeniden imar programinin kalbinde, Londra Imar planinin gerektirdigi 5000°den
fazla yeni ve yeniden yerlestirme i¢in konut insasi plani yer almaktadir. Southwark
Belediyesi aynm1 zamanda on yillik mevcut konutlarin gelistirilmesi programi da

hazirlamistir.

Yeniden imar programi yerel halk i¢in, gelismis aligveris deneyimi ve Southwark’in
yeni aligveris ‘baskentini’ yaratacaktir. Kaliteli diikkanlarin ¢esitliligi gelistirilecek,
bolgenin kiiltiirel ¢esitliligini yansitan yerel his de korunacaktir. Elephant & Castle
zengin bir kiiltiirel yasama sahiptir. Bu gii¢lendirilecek, yerel insanlara diinya
standartlarinda sanat, miizik ve tiyatroyu kapilarinin oniinde bulma sans1 verilecektir.
Yeni galeriler, sinemalar ve performans yerleri agilirken, kamuya acik yerler de
gezginci sergilere ve gecici diizenlemelere ev sahipligi yapacaktir. Egitim, staj ve
calisma imkanlar1 gelistirilecek ve saglik birimleri zenginlesecektir. En 6nemlisi,
stirdiiriilebilir bir gelismenin saglanabilmesidir.
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Otuz yil 6nce plancilar ve mimarlar Elephant & Castle’in gelecegi ile ilgili bir
vizyona sahiptiler. Bu basarisizliga ugramistir, bugilinkii meydan okuma, daha giicli,
daha dayanikli bir yap1 insa etme, daha biiyiik bir zaman dilimine uyarlanabilir olma

ve biiyliimedir.

Yeniden imar programi, bolgede yasayan, calisan ve bolgeyi ziyaret eden niifusta
beklenen artisinin ¢evreye yapacagi olasi etkiler iizerine hazirlanmigtir. Gelistirme
taslagi Elephant & Castle’da enerji ve su kullanimini ile ¢op iiretimini azaltacak 6zel

tedbirleri kapsamaktadir.

Elephant & Castle’in doniistimiinii saglayacak pek c¢ok fiziksel calisma daha
onlimiizde olsa da, Southwark Belediyesi bu 6nemli yeniden gelistirmenin temelinin

atilmasini saglamistir.

1990’larin sonunda Single Regeneration Budget isimli ulusal bagis programi, biiyiik
Olcekli yeniden imarin temellerini olusturmak {izere, Elephant & Castle’a kiigiik
Olgekli bir dizi sosyal ve ekonomik gelisim projeleri fonu ayirmisti. Elephant
Baglantilar1, diisiik seviyedeki temel yetiler ve kotii egitim seviyesine oldugu gibi;
yiiksek issizlik orani, ortalamanin altinda gelir ve sosyal dislama gibi problemlere de

¢6ziim bulmay1 amagliyordu.

Son ¢ yil igersinde, Southwark Belediyesi kapsamli bir danigma programi
baslatarak, insanlar1 yeniden imar planlar1 konusunda bilgilendirdi. Bunlara kitle
toplantilari, biiltenler, anketler ve odak gruplar1 da dahildir. 2003 Gelisme Cergevesi

danigmasina katilan sakinlerin % 80’1 belediye planlarini desteklediklerini sdylediler.

Binalarda yasayan sakinler, 6zel yeniden eve yerlestirme ekipleriyle iki yildir
yakindan ¢alisiyorlardi ve yeni evlerin insaat1 da baslamis bulunuyor. ki halihazirda
Wansey Street SE17 adresinde tamamlanmis bulunmaktadir ve bdlgenin yeni

sakinleri bu durumdan ¢ok hosnutturlar (Url-23).

Bu kapsamda belediye dort bolge belirleyerek kar amaci giitmeyen ve kiracilara
hemen hemen aym haklar saglayan konut kurumlariyla anlasmistir. Ayrica 6zel
girigsimlerle gelistirilecek alanlarda da % 30 oraninda sosyal konut {iretimi sart
kosulmustur. Bolgede uygulanan ilk model basarisizlikla sonuglanmistir (Kocabas,
2006). Edinilen dersler dogrultusunda yerel yonetimdeki yeniden yapilandirmalar,

aslinda Ingiltere’nin kentsel doniisiim konusundaki basarisini giiclendirmistir.
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Projenin dikkat ¢ekici yani1 kent biitiiniinde degerlendirilmis olmasi, sosyal agidan
toplumsal diglanmay1 azaltict 6nlemler gelistirmesi, ekonomik agidan kendi kendine

kaynak iiretebilecek nitelikteki bir proje olusudur.
3.1.3.4 Olimpik sehir kentsel doniisiim projesi
Projenin hedefleri

Proje, oOncelikle siirdiiriilebilir gelisme hedefinde tasarlanan bir mimari ve
miihendislik iiriinii olarak uygulanabilmeyi, 6zellikle farkli fon ve biit¢eler yaratarak

bu yatirimlarin kamu yararl kullanilabilmesini hedeflemistir.
Alan kullanimi

Spor alanlarina yiirlime mesafesinde, 17800 atlet ve gorevliye konaklama saglayacak
Olimpik Sehirde “The Athletes Village (sporcu koyii)” 73 ha’lik Stratford City’nin
bir bolimii olarak gelistirilecektir ve bu alanlar, oyunlardan sonra, yenilenebilir
enerji ve ¢evre dostu konutlara doniistiiriilecektir. 3300 {initeden olusacak ve bu
konutlarin % 30’u sosyal konut olarak, orada yasayan halka satilacak veya

kiralanacaktir.

Yeni DLR (Docklands Light Railway, Transport for London) istasyonu, siiratli
shuttle servisler (7 dakika), 2.500 m? park alani, bisiklet ve yaya rotalari ile ulasim
giiclendirilecektir. Olimpiyatlardan sonra (2. asama olarak), 1000 konut, 1 saglik
merkezi, 370.000 m?’lik ticari alan ve 90.000 m? otel insa edilecek. Simgesel ve
medyatik bir ¢ekiciligi de olan bu proje i¢in, 15 gruptan olusan se¢ilmis 47 mimar
caligmistir. Sekil 3.7, Olimpik sehir kentsel doniisiim projesininsinirlarint ve

onaylanmis olan master plan alanlarin1 yansitmaktadir.
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Masterplans already underway
or completed

1 | Masterplans soon to be /“ -~
s cOmmMissioned
/ X WALTHAM FOREST

Olympic development area / -~

London Thames Gateway
Development Corporation area

D Borough boundaries

NEWHAM

TOWER HAMLETS

Sekil 3.7 : Olimpik sehir kentsel doniisiim projesi.

Konut binalarmin yiiksekligi ise 4-13 kat arasinda olacaktir. Ev, klinik, yoOnetici
ofisleri, destekleyici birimler olarak kullanilan binalar, i¢inde 1800 &grencinin yer
alacagi (Alford Hall Monaghan Morris tarafindan tasarlanan yetiskin, ilkokul,
ortaokul, hemsire okulu) egitim kampiisiine doniistiiriilecektir. 2012°den 6nce ( ilk
asama olarak), 10 ha’lik agik alan olarak; 5 park, meydanlar, 2 tarafi agacl yollar, su

hatt1, avlular ve teraslar hazirlanacaktir.
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3.1.3.5 Greenwich Peninsula (Greenwich yarimadasi) kentsel doniisiim projesi
Projenin hedefleri

Proje hedeflerinin temelinde Thames Gateway i¢in hazirlanan bdlgesel olgekteki
planlar ile Londra Planina uyumlu, kentin gelecegine hizmet eden bir kullanimi
saglayabilmek yatmaktadir. Aktif kullanimini yitirmis olan yarimadayi tekrar cazip
kilacak olan kamusal yatirimlar ve agik alan kullanimlart projenin ilgi ¢ekici yanlari

olmuslardir.
Alan kullanim

Nehir ve park cephelerinde, komsuluklar bi¢iminde diizenlenmis, ticaret ve konut
fonksiyonlarii igeren toplam alanin biiylikligii 80 ha olan bir doniistim alanidir.
350.000 m? ticaret alani, 10000 konut, 70.000 m? toplam alana sahip diikkanlar ve
restoranlar, 24000 isgiicii, 25000 yerlesik niifusu ile bir kentsel ¢evre hedeflenmistir.
Gelisimi 2005 yilindan itibaren 25 yil boyunca, asamalar halinde gergeklesecek
Londra’nin en kapsamli doniisiim planlarindan biridir. Bu 80 ha’lik alan Sekil 3.8°de

gosterilmistir.

N
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G
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Sekil 3.8 : Greenwich Peninsula kentsel doniistim projesi.
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42.000 m? briit alanda perakende ticaret i¢in zemin kat kullanimi ve 1600 6grenci
icin iiniversite (Ravensbourne College of Design & Communication (Ravensbourne

Tasarim ve lletisim Yiiksek Okulu)) yer alacaktir.

‘Ground Source Heat Pump’ ile % 10 yenilenebilir enerji ve de ‘2006 Building
Regulations’ yap1 yonetmeliklerinde ongoriilen degerler karsisinda % 41 oraninda

CO, diististi oldukga iddial1 bir hedeftir.
3.1.3.6 Southwark kentsel doniisiim projesi
Projenin hedefleri

Londra’nin Southwark ilgesi, 2016 hedefli planinda belirlenen kentsel doniisiim
alanlara yonelik bir¢ok strateji i¢ceren doniisiim projesi TATE modern miizesi ile
baslayan doniisiimiin civarda cektigi potansiyelleri degerlendirerek kamusal alanlari

arttirmay1 planlamaktadir (Sekil 3.9).

HEDEFLER ONCELIKLER
Bireysel Yasam Kalitesini Soutwark halkinin:
Arttirmak Ekonomik refaha ulagsmasi,

Egitim potansiyelini degerlendirmesi,
Saglikli olmast,

Kiiltiirel ve sosyal aktivitelere katilmast,
Cesitliligi kabul eden aktif vatandaglar

olmasi.

flgeyi Daha lyi Bir Yasam Mekani:

Alanma Doniistiirmek Karma gruplarin yerel alani,
Kaynaklarn siirdiiriilebilir kullanimu,

Daha fazla ve kaliteli konut bulunan,
Canli ekonomisi olan,
Yasanabilir kamusal bir gevreye

doniistiirmek.
Kaliteli Kamusal Servislere Kamu servislerinin:
Ulasimi Saglamak Erigebilir ve entegre,

Kullanic1 odakl,

Verimli ve modern olmasi.

Sekil 3.9 : Southwark kentsel doniisiim projesi, hedef ve dncelikler.

Yerel yonetim, ilceye ilgi duyan yatirimcilari yonlendirme ve iliski kurmayi
hedefledigi proje ile haritalama, iletisim ve arabuluculuk goérevini ve uzun vadede
meydan tasarimlart ve 6nemli ulagim projeleri, tiyatro ve sanat galerisi tasarlama gibi

sorumluluklar1 da tistlenmistir.
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Doniigiim anlaminda ii¢ temel hedef belirlenmistir. Bunlar, bireysel yasam kalitesini
arttirmak, il¢e siirlarini insanlarin daha iyi yasayabilecegi bir alana doniistiirmek ve
kaliteli kamusal servislere ulasimi saglamaktir. Yaklagsik 9500 yeni konutun
iretildigi ve ozellikle bos ve atil konut alanlarinin yeniden kullanima sunuldugu
proje i¢in 4201 yeni birim insasi i¢in onay almistir. Etaplart ve oOncelikleri

belirlenmis olan proje alani ve dncelikli mahalleler Sekil 3.10°da gosterilmistir.

Figure 3
Life Chances
Priority Neighbourhoods
Regeneration Areas

Legend

[T 1A Borough & Bankside
[ 1B West Bermondsey
[ 1c Elephant & Castle

[ 10 Central Bermondsey
[E 2A North Rotherhithe

- 2B South Bermondsey
North Livesey

- 3A Aylesbury Plus &
Burgess Park

[ 3B West Walworth

[ 4 west Peckham
[ 48 East Pecknam
[ 4¢ Nunhead
[ 4D Lane West
[ 5A East Camberwell
[ 5B West Camberveell

[ 64 Kingswood
I iew Education Site
(S TLRN Road

‘s ARoad
B Road

Sekil 3.10 : Southwark kentsel doniisiim projesi, birincil doniisiim alanlari.
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Temel hedef Southwark’ta siirdiiriilebilir gelismenin saglanmasi, erigebilirligin
arttirllmasi, ¢okiintii alanlariin giiclendirilmesi ve yoksullugun Onlenmesidir.
Strdiriilebilirlik ise, ilgedeki insanlarin hayatlarint iyilestirmek, is alanlarim
arttirmak ve bunlar1 yasam kalitesine zarar vermeden basararak gelecek nesiller i¢in
de koruyabilmek olarak tanimlanmustir. Erigebilirlik ise 1k, yas, din, cinsiyet sinif ve
engel gozetmeksizin ihtiyaclarina, bilgi ve servislere erigimi olarak tanimlanmustir.
Engellilere yonelik olarak planlanan Londra’da ekonomiye (isgiiciine) katilim

Ozgiirliigii ve fiziksel erisim hedeflenirken 6zellikle toplu tasima tesvik edilmektedir.
3.1.3.7 Thames Gateway / bolgesel kentsel doniisiim
Projenin hedefleri

Thames Gateway i¢in tanimlanan alanda sadece Lover Lea Valley kapsamindaki
ekonomik gelisme alanlari Londra’nin en oOnemli ekonomik gelismelerini
kapsayacaktir: Olympic Park, Stratford City, Excel ve Canary Wharf projeleri bu
biiyiik ¢apli donilisiimiin birer parcasidirlar. 1990’larin basindan beri iizerine ¢ok
konusulan, ¢ok yazilan, her detayiyla ele alinan ve 2004 yilindan bu yana planlamasi
ve ingas1 siiren proje, su anda Ingiltere’nin en biiyiik dlgekli kentsel déniisiim projesi

unvanina sahiptir.

Cesitli hiikiimet kanallarinin yonetimini {stlendigi projelendirme ve gelistirme
sathalar1, tilkenin ii¢ biiyiik bolgesel gelisim ajansi tarafindan yiiriitiilmektedir. Ayni
zamanda cok sayida sivil kurulusun da destek verdigi doniisiim projesi, bdylelikle
sivil, 6zel ve kamu olusumlarindan olusan bir konsorsiyum tarafindan organize
edilmektedir. Ingiliz istiraklerin hiikiimet tarafindan siirdiiriilebilir toplumsal alanlar
yaratmakla gorevlendirilmeleri biliylik Olglide kent pargasmin  gelisimini
desteklemektedir. 4 bin ha’in {izerinde kullanilmis ve tekrar elden gegirilerek ¢ok
merkezli bir ag striiktiirii lizerinden sekillenecek araziyi ve onun stratejik is
alanlarina kanalize olacak doniisiimiinii programlayan ve denetleyen 16 ayr1 yerel
yonetim birimi ile Gateway, gercekten de biiyiik bir projedir. Sekil 3.11, proje
alaninin tamamini1 gostermektedir, Sekil 3.12°de ise proje alanindan detay bir kesit

yansitilmistir.
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Sekil 3.11 : Thames Gateway kentsel doniisiim projesi, doniisiim alani.

Thames Gateway, bdlge ekonomisini tarim, iretim ve endistri alanlarinin
gelistirilmesiyle iyilestirmeyi ve ana ulasimin temel striiktiiriiniin belirlenmesi ile
mevcut kentsel yapilanmanin ‘ronesans’ini yasatmayi hedefleyen bir projedir.
Thames Gateway’in canlandirilmast sliphesiz ekonomik kalkinma, c¢evresel
tyilestirme, kentsel yenileme ve ulasim diizenleme konularina dair ¢ok sayida 6nemli
adima isaret edecek ve diinya kentlerinin siirdiiriilebilir kentlere doniistiiriilmesine
bilgiyle kaynaklik edecektir. Siirdiiriilebilir tasarim ve uygulamanin pratikleri i¢in bir
tir deneysel alan olarak goriilen bolge, yiiksek kaliteli konut alanlari, yenilenebilir

enerji kullanimi, birlestirilmis 1sitma ve gii¢c kaynaklariyla donatilacaktir.
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Alan kullanimi

Dogu Londra’dan Kente ve Essex bolgelerine kadar uzanan 65 km’lik bir alanda
gergeklesecek olan doniisiim ve gelisim Londra’nin kaderini tamamen degistirecek
kararlar1 kapsamaktadir.1,6 milyonluk yerlesik niifus ve 700000 haneyi etkileyecek
olan proje i¢in 2005 yilinda ¢alismaya baglanmaistir.

Doniisiim 32 kilometrekare alanda 70 km’lik genis nehir kiyis1 boyunca uzanacak ve

650 ha’lik gelistirilebilir terk edilmis sanayi bolgesini de i¢ine alacaktir.

Odagindaki iki alan, Lower Lea Valley ve London Riverside iken; Olympic Park ve

Stratford City gibi doniisiim alanlar1 da bu alanda yer almaktadir.

2016 yili itibartyla 40000 hane ve 28000 istihdam yaratilmasi planlanan projede
konut kapasitesi % 60’lik bir paya sahiptir. Mevcut niifus kapasitesini li¢ katina

cikaran 108000 kisilik niifus (2008) yer almaktadir.

3.1.4 ingiltere Uygulamalarindan Cikarimlar

Ornekler biitiin olarak incelendiginde, Cizelge 3.3 dogrultusunda bazi ¢ikarimlar

asagidaki gibi siralanabilir:

o Ingiltere’deki kentsel doniisiim projeleri fonksiyonel agidan verimliligi
hedeflemektedirler, bu baglamda yeni getirilecek kentsel fonksiyonlarin g¢esitliligi

goze ¢carpmaktadir.

e Bu projelerin belirgin 6zellikleri yerele 6zgii ¢6ziim Onerileri getirmeleri ve
tek bir modelin tekrarlanmasindan o6te, farkli yasal uygulamalar ile 6zgiin

calismalar oluslaridir.

e  Ogzellikle siirdiiriilebilirlik kriterleri ve yerel halkin ihtiyaglar1 dogrultusunda

kararlar alinmaktadir.

e Projenin uzun Omiirlii ve c¢evreyle uyumlu olabilmesi adina en giincel

miihendislik teknolojilerinden yararlaniimaktadir.

e Halkin beklentisine yonelik yerinde ve ¢ok ¢esitli konut iiretimi saglanmakta,

sosyal konut iiretiminde yasal yaptirimlara gidilmektedir.

e Doniisiim alanlarinda 6zellikle dislanma konusu incelenmekte ve farkl

gruplarin bir arada yasayabilmeleri hedeflenmektedir.
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e Doniisiim alaninda ve cevresinde yasayan halka yonelik istthdam yaratma
caligmalar1 ve bolge ekonomisinin gelistirilmesine yonelik stratejik hedefler géze

carpmaktadir.

e Projelerin ses getiren mimar ve plancilar tarafindan hazirlanmasi ve gorsel

Ogelerle mekani ¢ekici kilmast hedeflenmektedir.

3.2 Almanya’da Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Ulke, savas doneminde yerle bir olmus ve savas sonunda da dogu ve bati olmak
lizere ikiye ayrilmustir. iki Almanya’nim birlesmesinden sonra Ikinci Diinya savasi
oncesi donemi hatirlamak ve mekanlarin kaybettigi degerleri geri kazandirabilmek

amactyla kentsel doniisiim ¢aligmalarina yonelmistir.

3.2.1 Potsdam Meydani kentsel doniisiim projesi

Potsdam Meydani Projesi, Berlin senatosunun da etkisiyle, savas oncesi meydan
dokusuna uygun, ¢ok disiplinli, biiylik 6l¢ekli bir kentsel doniisiim uygulamasidir
(Demirsoy, 2006). Duvarin yikilmasiyla birlikte Berlin’in tam ortasinda kalan ugsuz
bucaksiz, diimdiiz ve irkiitiicii Potsdam meydani, doniisiim projesinde 6zel sektoriin
de yer almasi amaciyla, Daimler Benz, Sony gibi biiylik sirketlere satilmistir.
Potsdam meydani i¢in kentsel tasarim yarismasi agilmis ve ¢ok amaglh kullanima
sahip, gece-giindiiz yasayan, aligveris birimleri, kiiltiirel yapilar, kii¢iik isyerleri,
konut alanlar1 ve biiro alanlarindan olusacak bir metropol merkezi yaratilmasi

hedeflenmistir.

Projede orgiitlenme modeli olarak 6zel sektor yonetimli liderlik modeli segilmistir.
Proje modeli cercevesinde Ozel sektore devredilen kentsel arsalar, agilan kentsel
tasarim yarigmasmin konseptine uygun olarak canlandirilmis, bu arada kamu,
yonlendirme ve denetleme islevi ile; meslek odalar1 ve sivil toplum orgiitleri ise
halkin temsilcisi olarak projede aktif rol iistlenmistir (Demirsoy, 2006). Kamusal
alan olan proje alani, 6zel sektor yonetimli liderlik seklindeki orgiitlenme modeli ile,
0zel sektore devredilmistir. Proje alaninda yer secen diinyaca {inlii sirketler projenin

finansmanini olusturmustur.

84






Cizelge 3.3 : Londra’dan giincel doniisiim proje drnekleri ve ¢ikarimlar (Subat 2011 alan gezisi sonucu derlenmistir).

Thames Gateway

Planlamanin gereklerini yerine getirme ¢abasi ve ekonomik iyilestirmeyi saglamasi sebebiyle iilke bazinda 6nemli bir doniigiim projesidir

Geri doniisiim ve siirdiiriilebilirlik icin mekansal entegrasyon

Sehir ekonomisine katki saglamay1 amaglayan bir doniigiim karar1

Kalkinmislik indeksinde artig

Ust dlgek planlara uyum

Diger mega projeler ile adaptasyon (Stratford ve Olympic Park projelerine entegre)
Yaklasik 10000 kisilik yeni istihdam yaratilmasi

Baskin
Ozelligi
miihendislik
ekonomi
ekonomi

ekonomi sosyal

Kamusal alan yaratilmasi

Karma kullanimlar

Yeni konut iiretimi + sosyal konut

Yerel istihdama vurgu

Bireysel beceri arttirma ve kurs seklinde egitimler ile yerel halka yatirim

Gozde mimar ve tasarimcilarin projeleri ile ilgi yaratabilmek

Siirdiiriilebilir tasarimlar ve sifir karbon tliretimini 6n plana gikartan mekan tasarimi

Enerji ve altyap1 ¢oziimleri, otopark ve 1giklandirmaya yonelik miithendislik tasarim ¢aligmalari

Kamusal alan yaratilmasi sosyal
Terk edilmis sanayi alanlarinin temizlenmesi
Basarili 6zel - kamu ortakliklart kurulabilmesi yonetisim katilim
Entegre bir altyap1 sisteminin olusturulmast miihendislik

Better Bankside Stirdurilebilir bir is iyilestirmesi amaglanan katilim ve ekonomik gelisme yonleri gibi baskin olan bir doniisiim projesidir
Karma kullanimlar ve kamu yarar1 _ sosyal
Aktorlerin bir araya gelisi (gizli ve agik oy kullanarak fikirlerin degerlendirilmesi) katilim
Is alam gelistirme ve sehir ekonomisine katki ekonomi
15000 kalict istihdam ekonomi sosyal
Yesil ve giivenli alanlarin yaratilmasi, yasanan mekan yaratma vizyonu
AB fonlarmin bu tiir ¢aligmalara yonlendirilmesinin saglanmasi yOnetigim

Greenwich Peninsula Ozellikle sosyal doniisiim boyutu 6n plana ¢ikan, siirdiiriilebilirlik gelisim kriterleri 6n plana ¢ikartilmis bir doniisiim projesidir.
Ozel+Kamu isbirligi katilim yonetisim
S106 yasasini vurguluyor
Proje biitcelendirmesi

sosyal

sosyal
sosyal
sosyal

miithendislik

Harlesden Town

Mekansal doniisiimde katilimin ve ortak kamu fikrinin 6n plana ¢iktig1 bir projedir.

Proje temelinde katilimin yer almas1 en baskin 6zelligi

Tasarimda yenilik¢i ve sira disilik

Kamusal alan yaratilmasi

Calistaylar diizenlenerek veya online forumlar ile daha interaktif ortamlar saglanmast
Ulasim baglantilar gelistirilmis ve giivenlikli mekanlar tasarlanmasi

sosyal katilim
sosyal

katilim

Southwark Sosyal doniisiim hedefleyen ve kamusal alanlar ile ucuz konut sunan bir doniisiim projesidir.
TATE modern miizesi ile baslayan doniisiimiin civarda ¢ektigi potansiyelleri degerlendirerek kamusal alanlar: arttirmak sosyal ﬁ
TATE modern miizesi ¢evresi ile ilgilenen yatirimeilar: yonlendirme ve iliski kurma, proje haritalama, iletisim ve arabuluculuk yOnetisim ekonomi
Uzun vadede meydan tasarimlar1 ve dnemli ulasim projeleri, tiyatro ve sanat galerisi sosyal
Olympic Park Tasarimin ve siirdiiriilebilir kullanimlarin 6n plana ¢iktig1 bir mega doniigiim projesidir.
Gelecekteki kullanimlar1 da hesaba katarak gergekgei ve yasayan mekanlar ve projeler iiretmek
Karma kullanimlar ve 6nemli oranda kamusal alan yaratim
Isitma ve sogutma igin enerji merkezlerinin kurulmasi ve dogal ve siirdiiriilebilir malzemelerin tercih edilmesi miithendislik
Yiiksek biitceli projenin dzel-kamu iliskilerinin saglanmasi ve yiiksek oranda istihdam saglanmasi ekonomi
Gozde mimar ve tasarimcilarin projeleri ile ilgi yaratabilmek miihendislik
King's Cross Ekonomide doniisiimiin 6n plana ¢iktig1, biitge finansmani ve mithendisligin 6n planda oldugu bir doniisiim projesidir.
Universite yurtlari ve park alanlari gibi kamusal alanlarin artirimi sosyal
Yeni konut iiretimi + sosyal konut sosyal

Kendi enerjisini iireten santral olusturulmasi
Yiiksek oranda ticaret ve ofis alanlari iiretimi
Ulasim baglantilari gelistirilmistir- tren ve metro hatti

ekonomi mihendislik

ekonomi
ekonomi
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Potsdam Meydan1 Kentsel Doniisiim Projesi biitiiniinde 3500 kisilik sinema salonu,
magaza, restoran, kafe, tiyatro ve otel gibi ekonomik aktiviteyi saglayici islevler
bulunmaktadir. Bununla birlikte iist ve orta sinifa hitap edecek konut alanlar1 vb. ¢ok

fonksiyonlu kentsel alan yaratimi1 da saglanmaktadir.

3.2.2 Hafencity kentsel doniisiim projesi

Hamburg sehri, 1100’lii yillardan beri liman ticareti ile gelismis ve bu yolla
zenginlesmistir. Denizasirt mallarin taginmasi, depolanmasi, ticaretinin yapilmasi
gibi aktiviteler i¢in 6zellesmis Sandtorhafen bélgesinin ingast da 1860’lh yillara
dayanmaktadir. Diinya Savasi’nda tamamen yikilan bdlgenin ancak bir kismi tekrar

insa edilebilmistir.

Bunun nedeni de, "konteyner"in 1956'da icadi ve bina i¢i mal depolamadan agik
alanda konteyner’larda mallar1 depolamaya gegisin gergeklesmesi olmustur.
1980'lerle birlikte kentte endiistrinin 6nem kaybetmesi, bu acik alanlarda mal
depolama islevlerinin giderek azalmasina neden olmustur. 1997'de kent senatosu
toplanarak bu biiylik, ama islevini yitirmis liman alanlarinda HafenCity adi1 verilen

yeni bir kentsel alanin yaratilmasina karar vermislerdir.
Projenin hedefleri

Projenin temel hedefi, siirdiiriilebilir bir Hafencity’dir. Eski sanayi alanlarinin
dontigiimii, eski limanin kullanimi, konut, ofis ve igyeri kullanimi1 ve rekreasyon, yer

alt1 kaynaklarin1 koruyarak gelistirilecektir.

Stirdiiriilebilir Kent Yapisi: Karma kullanim, kompakt, kisa rotalar, agik kentsel yap1
(olas1 rotalar), mevcut kentle giiglii baglantilar, metrobus, bisiklet ve yaya olarak
kolay erisim, kiy1 alanlar1 boyunca yiiriiyiis ve bisiklet yollari, metro baglantisi

tasarlanmistir.

Siirdiiriilebilir termal enerji sunumu, merkezi 1sitma sistemi, HafenCity (mahalle
1sitma sistemi, solar enerji, yakit hiicreleri), bio-metan yakit hiicreleri, odun
tutusturma ve 1s1 pompalar1 kullanilacaktir.“Binalarin en az % 30’u Gold Hafen City
Ecolabel standartlarii saglayabilmeli” hedefi konmustur. iklim degisikligi ile

miicadele onlemleri alinmustir.
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Proje aktorleri ve yontem

Satis Oncesinde, insaat i¢in uygun olan alanin yaklasik % 99’u kamulastirilmistir
(HafenCity Hamburg GmbH tarafindan “kamu hukuku” altinda "Stadt und Hafen"
0zel fonu olusturulmustur).Bugiin alanda yaklagik 1700 kisi yasamakta ve 7200 kisi,
takriben 270 sirket gorev almaktadir; projenin mevcut aktorleri sunlardir: Tutech
Innovation Gmbh, Freie und Hansestadt Hamburg, Hafencity Hamburg Development

Company.
Alan kullanimi

Projenin toplam alani, 157 ha’dir. Arazi (toprak) alani, 126 ha; briit iskan alani,
yaklagik 2,32 milyon metrekaredir. 5800 konut ve 45000°den fazla is imkani
yaratilacak olan Hamburg City, % 40 oraninda genisleyecektir. 10,5 km yeni kiy1
alan1 yaratilacaktir. Yaklasik 27 ha kamusal park, meydan ve gezinti alam

tasarlanmigtir.
Yatirim boyutu

Ozel Sektor yatirrmi yaklagik 6,6 milyar€, kamu yatirimi yaklagik 2 milyar €

(HafenCity’deki arazilerin satisi ile dnceden finanse edilmistir).
Planlanan toplam (yeriistii) gelisme

Konut kullanimi i¢in yaklagik 690.000 m? briit iskdn alan1 belirlenmistir. Ticaret ve
kamu hizmet alanlar (yeriistil) kullanim1 i¢in yaklagik 218.000 m? briit iskan alan1
(perakende, gida, sergi mekanlar1 ve hizmetler); yaklasik 1.110.000 m? ofis alam
ongoriilmiustiir. Egitim, akademi, kiiltiirel, bos zaman, otel ve diger kullanimlar i¢in

yaklasik 305.000 m? briit iskan alan1 olarak tasarlanmistir.

Kentsel bir alanin sosyal olarak yagsamasi i¢in de mekansal stratejiler kurgulanmistir.
Bunlarda en 6nemlisi elbette Filarmoni Binasidir (Philharmonic Hall). Herzog&de
Meuron tarafindan tasarlanan yapi, sadece bir konser salonu degil, i¢inde konut,
aligveris, ofis gibi farkli islevleri de barndirmaktadir (Sekil 3.13)."Bilbao effect™
ornegi olacagr beklenen yapmin her yil yliz binlerce turisti de ¢ekmesi
planlamaktadir. Daha 6nce depo olarak kullanilan ve su an insaat agsamasinda olan
bina tugla kiitle ortaya cikmis, iist seffaf parcanin da yakin zamanda bitmesi

planlanmustir.
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Sekil 3.13 : Hafencity kentsel doniisiim projesi, doniisiim alani.
3.3 Fransa’da Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Fransa’da kentsel doniisiim denince akla gelen en etkin projelerden olan La Défense,
Neulily kopriisiiniin uzantisinda, eski banliyd merkezlerinden Courbevoie ile Puteaux
ortasinda 130 ha’lik bir alanda kurulmus ve bugiin bir liniversite kenti olan Nanterr’e
kadar uzanmaktadir. La Défense bolgesindeki kentsel doniisiim projesinin yiiksek
binalar1 yayginlastirmasi, geleneksel yol dokusunu ortadan kaldirmasi ve yaya ve
otomobil akigini birbirinden ayrilmasi seklinde ti¢ temel ilkesi bulunmaktadir (Ersoy,

2004; Demirsoy, 2006).

La Défense Kentsel Doniisiim projesi ¢ergevesinde, bahse konu olan alanda, Fiat,
Manhattan, Gian, Agf, Orion, Axa, Elf-Aquitaine gibi biiyiik sirketlerin gokdelenleri
vardir. Danimarkali Joan Otto Sperckelsen tarafindan tasarlanan ve 1989’da hizmete
acilan La Grande Arche burada yer almaktadir. Buradaki en 6nemi binalardan biri de
Zehrfuss, Camelo ve Mailly tarafindan tasarlanmis olan Cnit binasidir. Sirt {istii
yatmis, ili¢ noktasi yere degen bir deniz kabugunu andiran bu yapida her yil ¢esitli

fuarlar diizenlemekte ve bu sayede kamu ile iletisim kurulmaktadir (Kayalar,2004).

Proje, % 70 kamu, % 30 6zel sektor oraninda, kamu ve 6zel sektor ortakligr ile

gergeklestirilmistir. Projenin baslangicinda, kamu sektorii rol oynamis, ekonomik
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acidan projenin kendi kendini finanse etmesi konusu Onemsenmemistir. Proje
alaninda, tarihi kentsel alan iizerinde, ekonomik aktivitelerin baskisini azaltarak yeni
bir mekan yaratilmaya calisilmistir. Uzun soluklu bir siirece sahip olan proje ile
Paris’in mevcut tarihi kent merkezi yitirilmeden yeni bir merkez olusturulmaya ve bu

yeni merkezin, eski merkez ile baglantisinin kurulmasina gayret edilmistir.

3.4 Brezilya’da Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Brezilya’nin ikinci biiyilk kenti olan Rio de Janerio, 5,9 milyonluk niifus
barindirmakta, niifusun yaklasik iicte biri ¢cok kotii sartlarda, gecekondu alanlarinda
(favelas) yasamaktadir. Bu tiir sagliksiz yapilar Meksika’da “Jacale”, Panama’da
“Rancha”, Brezilya’da “Macambo”, Arjantin’de “Favela”, Hindistan’da “Bustee”,
Tunus’ta  “Gourbeville”, Cezayir’de “Casbah”, Fas’ta “Bidonville” olarak
isimlendirilmektedir (Ergun, 1990). Gecekondu alanlarmin biiyiik ¢ogunlugu, sehrin
en merkezi ve en degerli yerinde yamaclara yerlesmistir. Gecekondu alanlarinda
yasayan halkin sadece bir kismi su, elektrik gibi ihtiyaglarina ulasabilmektedir.
Gecekondu alanlarinda, kanalizasyon alt yapisi olmamasi, ¢oplerin toplanmamasi
gibi nedenlerle ciddi bir kirlilik problemi yasanmaktadir. Gecekondu alanlarinda
yasayan halkin agir yasam kosullart gesitli sosyal problemleri de beraberinde
getirmektedir. Bolgede su¢ oranmi artmaktadir. Halkin fakirlikle savasmasi, calisma
imkanlarimin kisith olmasi, egitim imkanlarinin olmayist beraberinde gesitli sosyal
esitsizligi de getirmektedir. Gecekondu alanlarinda 6zellikle uyusturucu ceteleri

yiiziinden bir¢ok sorun yasanmaktadir.

Yasam sartlarindaki olumsuzluklar, ¢esitli sosyal ve ekonomik sorunlar, sehrin kalbi
sayilan alanda olusan goriintlii ve c¢evre kirliligi bolgede bir sagliklastirma hareketi
kaginilmaz hale getirmistir. Projenin amaci, program ¢ercevesinde, konut alanlarinin
tyilestirilmesi ve gelecek nesil diisiiniilerek kapasitelerinin olusturulmasi, sosyal
problemlerinin giderilmesi, firsat esitli§i saglamak icin is ve egitim olanaklarinin
artirilmas1 ve biitlin bunlar sayesinde bolgede yasam sartlarinin diizeltilmesidir.
Ayrica halkin Orgilitlenmesi saglanarak, onlarin kapasitesinden yararlanmak da
projenin amaglar1 arasindadir. Oncellikle temel altyapi, kanalizasyon, su ve elektrik
dagitimi gibi halkin temel ihtiyaclarinin karsilanmasi, ¢op toplanmasiyla cevre
kirliliginin ortadan kaldirilmasi hedeflenmistir. Halk meydanlari, spor faaliyetleri
icin merkezler, cocuk bakim merkezleri inga ederek sosyal imkanlar1 gelistirilecektir.
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Ancak proje, kisisel ev ihtiyaclarinin karsilanmasini kapsamamaktadir. Bolgede
yasayan halkin kendi paralariyla veya banka kredisi alarak kendi evlerinin insaatini

gerceklestirmeleri gerekmektedir.

Program, bu baglamda kamu ve yerel halk isbirligi ile gerceklestirilmektedir. Ayrica
programin sosyal bilesenin agir basmasi ¢esitli ortakliklarin kurulmasina da neden
olmustur. Ozel sektdr ve cesitli yerel orgiitler programin gesitli asamalarinda,
programa dahil olmustur. Program, Inter- Amerikan Bankasi ve yerel ydnetimler
tarafindan finanse edilmektedir. 180 milyon dolarlik kisim Inter-Amerikan bankasi

tarafindan, 120 milyonluk kisim ise yerel yonetim tarafindan kargilanmistir.

1994-1998 yillar1 arasinda gergeklestirilen projenin ilk etabinda 300 milyon dolarlik
yatinm yapilmig, 62 yerlesim alani yenilenmis ve 250000 kisinin ihtiyaglari
karsilanmistir. 1998-2005 yillar1 arasinda gercgeklestirilen ikinci etapta ise yine 300
milyon dolarlik yatirim yapilmis ve 106 yerlesim alani iyilestirilirken 350000 kisinin
yenilesme ¢alismasinda faydalanmasi  saglanmistir.  Programin 3.  etabi
tamamlandiginda ise gecekondularda yasayan 1 milyon kisinin yasam kalitesi
yiikselecek ve ihtiyaglar1 karsilanacaktir. Bolgeye 1 milyon dolarlik bir yatirim
yapilmig olacaktir(Url-25).Brezilya’da bir diger ornek, Sao Paulo Kent Merkezi

Kentsel Doniisiim Projesi’dir.
Sao Paulo kent merkezi kentsel doniisiim projesi

Sao Paulo, 18 milyonluk niifusu ile Gliney Amerika’nin en biiyiik, ayn1 zamanda en
geng kentidir. Sao Paulo kent merkezi olduk¢a hizli ve yaygin bir kentsel gelisim
yagamistir. Kent, 1830 yilinda 15000 niifuslu kiigiik bir yerlesim olarak
goriilmekteyken, 1850’lerde kapitalizmle beraber Sao Paulo 18. yiizyil
Ingiltere’sinde goriilenin benzeri bir endriistrilesme, kentlesme ve hizli biiyiime
stirecine girmistir. 19. yiizyilin ortasinda kahve patlamasiyla Sao Paulo, Brezilya’nin
baslica ekonomi merkezi haline gelmistir. 1929 Diinya Ekonomik Krizi kahve
ticaretine son verdi. Bundan sonra Sao Paulo ihracattan ziyade imalat konusunda da
merkez olmaya ve gelisimini slirdiirmeye devam etmistir. 1870-1970 yillar1 arasinda
Sao Paulo 23000 niifuslu kiiciik bir kentten 8 milyonluk bir metropolise
doniismiistiir. Giiniimiizde, ¢ok sayida etnik grubu (Alman, Japon, Portekiz, italyan

vb) barindiran Sao Paulo 18 milyonluk bir metropoldiir. 8.051 km?’lik alanda 39
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belediyeyi kapsamaktadir. 2020 yilinda niifusun 23 milyonu asmayacagi
ongoriilmektedir. Belediyenin yaptigi master plana gore Sao Paulo sehri 3 zona

ayrilmstir:

1. Merkezi alan: 5-10 km yarigapinda, tarihi merkezleri kapsayan alandir.
Alan; yiiksek yogunluklu, yiiksek gelir seviyesi olan gruplarin yasadigi, yogun

ekonomik aktiviteler barindiran ve trafik yogunlugunun yasandigi bir alandir.

2. Orta alan: Merkeze yaki, 10-15 km yarigapindaki alandir. Ozellikleri, orta
yogunluklu, cesitli gelir gruplarini barindiran ve bos araziler bulunan bir alan

olmasidir.

3. Perifer ring: Belediyenin en distaki alani, 15-30 km yari¢apindadir. Bu
alanda kotii altyapi, diisiik yogunluk, diisiik gelir gruplari ve verimsiz toplu ulagim

olanaklar1 gozlenmektedir.

Ulasim sistemi, proje, toplu ulasimin kapasitesini ve hizini arttirmak amaciyla
ongoriilmiistir. PITU  (Integrated Urban Transportation Plan) 2020 adi verilen

ulagim plani, mevcut ulasim agini ve metropoliten alanin tamamini kapsamaktadir.
Projenin ana hedefleri

1- 49 km uzunlugundaki metro agin1 170 km’ye ¢ikarmak,

2- 30 km uzunlugundaki banliy6 rayli sistemini 100 km’ye ¢ikarmak,

3- Perifer ulagimi i¢in 95 km uzunlugunda bir hafif rayl sistemi kurmak,

4- Yeni ve eski havaalanlarinin sehir merkezine ve metro agma 15 dakikada

baglanmasini saglamak.

5- Sao Paulo ¢evresine 40 km uzunlugunda bir otoyol-ring hatti insa ederek agir

trafik yiikiinii sehir merkezinden uzaklastirmak.

Eski sehir merkezinin yenilenmesi
*  Yeni ulagim sistemi kent merkezinin ulasilabilirligini iyilestirecektir.
»  Tarihi binalar restore edilecek ve altyap1 sistemleri yenilenecektir.

*  Merkezde bulunan eski tren istasyonu binasinin, bir konser ve kiiltiir

merkezine doniistliriilmesi isi tamamlanmak iizere olan projelerden biridir.

92



35 [lispanya’da Kentsel Déniisiim Uygulamalari: Barselona Ornegi
(22@Barcelona)

22@Barcelona, 1990’11 yillarda sehrin eski sanayi merkezi olan ‘“Poblenou”
bolgesinin kentsel doniisiim projesi olarak ortaya ¢cikmustir. 1976 tarihli Metropolitan
Plani, code 22 numarali kararla alana sanayi karari getirmistir. 2000 yilinda
giincellenen plan alani bilisim teknolojileri, yogun bilgiye dayali aktiviteler i¢in
modern mekanlara doniisiimiinii ongdrmektedir. BarSelona’nin gelismesi dogal
olarak bat1 yonliidiir ve bu proje kentin dogu tarafinin yenilenmesi i¢in stratejik bir
firsat olarak goriiliir. Ayn1 zamanda BarSelona’nin dogu boélgesinin yenilenmesi
acisindan onem tasiyan bu proje, diger kentsel projeler ile iliskilendirilerek sehrin

dogu tarafina tamamen yeni bir diizen getirmeyi amacglamistir (Sekil 3.14).

22@Barcelona Projesi 1992°deki Olimpiyat Oyunlariile ivme kazanmistir. Oyunlar
sayesinde Villa Olimpica, Front Maritim, Diagonal Ma gibi bir¢ok yeni kentsel alan
inga edilmistir. Yerel yonetimler artik Poblenou’nun da yenilenmesinin gerektigini
diisiinerek, oyunlarin sagladig: gelirlerden ve kurumlar arasi (kamu ve 6zel sektorler)
isbirliginden faydalanarak bu projeyi hayata gegirmeye baslamistir. 2000 yilinda
onaylanan Metropoliten Plan degisikligi sonrasinda 2001 yilinda projeyi yiiriitmek
tizere belediyeye ait 6zel sirket kurulmustur. Alanin yenilenme siireci 3 farkli plan

slirecini gerektirmistir. Bunlar:

Barselona Belediyesi, 2001°de kurdugu “22@Barcelona S.A.” 6zel sirketiyle projeyi
belediye adina yliriitmiis ve finanse etmistir. Kurum, yetkililer tarafindan “Cekirdek
Grup” ve “Uzman Gruplar ve Sivil Orgiitler’den olusan bir ag-tipi organizasyon
olarak ozetlenmistir. Belirli ve siirli sayida personelin bulundugu Cekirdek Grup,
projelerin  organizasyonlarmin  ve  yonlendirmelerinin  gerceklestirilmesi,
finansmanlarinin saglanmas1 ve stratejik sektor firmalarmin alana c¢ekilmeye
calisilmasindan sorumludur. “Tiizel Kurum” adiyla nitelendirilen sirketin diger
boliimii ise projelere gore farkli sektorlerden galismalara ve etiitlere katilan gruplari
kapsamaktadir. Bu kategoride, sirket ve sdz konusu proje icin gerekli goriilen
uzmanlar (ekonomist, sosyolog...), sivil orgiitler ve firmanin kendi yetkilileri veya

gorevlendirdigi personel (ayn1 sekilde uzmanlar, miihendisler, vb.) yer almaktadir.

Belediye, “Stratejik alan” olarak nitelendirdigi 6 alani, toplam 925.482 m? yani

alanin % 47’sini kendi isletmis ve buradaki biliylik yatirimlari gerceklestirmistir
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(ulasim altyapilari, kamusal alanlar, telekomiinikasyon...). Bu alanlardaki doniisiim,
alanin genel olarak donisiimiinii tetiklemis ve yeni kentsel yapimin temelini
olusturmustur. Diger alanlarin ise 6zel ya da kamu sektorii tarafindan gelistirilmesi
beklenmektedir. Boylece, doniisiim alaninin farkli kisimlarinda ekonomik ve sosyal
gerekliliklerin karsilanmasi icin farkli planlar olusturulmasina olanak saglar. Bunlar,
tek ada i¢in planlar, 2.000 m? iizeri parseller icin planlar, birlestirilmis endiistri
binalar1 i¢in planlar, birlestirilmis konut cepheleri i¢in planlar, belli yatirimlar igin

planlar seklindedir.

Daha once de bahsedildigi gibi 1992 Olimpiyat gelirleri 22@Barcelona girisiminin
finans kaynaklarindan birisidir. Bunun yan1 sira kamu-6zel ortakligi projenin temel
finans kaynagini olusturmaktadir. Alana yerlesen firmalarin bolgeyi diizenleyecek
yeni mekanlara yatirim pay1 vermeleri gerekmektedir. Altyap1 maliyetinin, % 30’u
kamu hizmetleri sirketleri, % 70’1 miilk sahipleri tarafindan karsilanmistir. Ayrica
22@Barcelona Proje Yardim Yonetim Birimi (Project Aid Management Unit
(UGAP)), bolgede yer secen ya da alana tasinacak olan firmalara, firmalarin stratejik
projeleri i¢in, mevcut kamu finansman firsatlar1 konusunda danismanlik hizmeti

vermistir.

22@Barcelona Projesinde, bilgi yogun sektorde S5 adet faaliyet kiimesi
olusturulmustur. Bunlar medya, enerji, bio teknoloji, bilgi ve iletisim teknolojileri ve
tasarimdir. Bu kiimeler girisimcilik kiiltiiriinii beslemekte, firmalarin rekabetgi
gelisimi ve biliylimesi i¢in katma degerli hizmetler, araclar ve altyapi saglamaktadir.
Ayrica diinyadaki en son is alanlar1 ve ARGE ve bilisim projeleri icin iliskiler
saglamaktadir. Bu alanlardaki proje liderleri, sirketler, kurumlar, {niversiteler,
teknoloji merkezleri, isletmeciler, inkiibatdrler ve alanda yasayanlar olarak
tanimlanmistir. Her bir kiime kendi 6zelliklerine ve olgunluk diizeyine gore farkli

gelisim gostermektedir.

Alanmn altyapisi kalitesini arttirmak amaciyla “Ozel Altyap: Plani” hazirlanmustir.
180 milyon € yatirim gerektiren altyap1 plani, modern enerji altyapisi, merkezi klima
kontrol ve pnomatik atik toplama sistemi, fiber optik ve telekomiinikasyon, serbest
ulagimi1 olan hizmet galerileri, kamusal ulasimin artirilmasi ve iyilestirilmesi, bisiklet
yollarmin artirilmasi (29 km), ara¢ park alanlariin yeterli seviyede saglanmasi,
giriillti ve ¢evre kirliliginin disiiriillmesi mekanizmalari, Wi-Fi teknolojisinin

yayginlagtirilmasi, kamusal alanlarin artirilmasi gibi sistemin etkinligini artirmanin
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yani sira ¢evreye duyarli, siirdiiriilebilir sistemler getirmektedir. Altyap1 maliyetinin,
% 30’unun kamu hizmetleri sirketleri, % 70’inin ise miilk sahipleri tarafindan

karsilanmas1 hedeflenmistir.

Endiistri ge¢misi hafizasini korumak amaciyla, sembol yapilarin kiiltiirel miras
envanterine eklenmesi karari alinmistir. Bilginin aktarilmasi, sinerji yaratilmasi ve
isbirliginin artirilmas1 i¢in {Universiteler, teknoloji ve yaraticihik merkezleri,
laboratuvarlar, arastirma ve gelistirme merkezleri, tasarim boéliimleri ve siirekli
egitim merkezleri {iretim sirketlerine yakin olmasi gerekliliginden yola ¢ikarak
projede miilk sahipleri arsalarinin %10’unu 7@ olarak adlandirilan bu tiir
kullanimlar i¢in kamuya vermektedirler. Proje onaylandigindan beri 1100 firmanin
yani sira bir¢ok {iniversite, arastirma merkezi, 22(@Barcelona bdlgesinde yer se¢mis

veya bolgeye taginmistir.

22@Barcelona projesi sadece ekonomik ve mekansal degil, ayn1 zamanda sosyal
gelisimi de desteklemektedir. Proje, sirketler, kurumlar ve alandaki sosyal
organizasyonlar arasinda, kabiliyetleri gelistirme ve yasam kalitesini artirma amagh
isbirligini desteklemektedir. Yerele yonelik 22@Dijital Bolge, 22@Egitim Projesi,

netteki aileler programi gibi bir¢ok program sunulmaktadir.

Sekil 3.14 : 22@Barcelona kentsel doniisiim proje alan1 (Barselona Bel., 2009).
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Barselona’da gerceklestirilen doniisiim projesi innovasyon anlaminda belirli
hedeflerle yola ¢ikilan bir projedir. Bilgi ekonomisine dayali yeni bir sehir modelinin
hedeflendigi projede 200 ha’lik bir alan iizerindeki sanayi bolgesi, diinya kapsaminda
cekici sektorlerin yer alacagi bir metropoliten bolgeye doniistiiriilecektir. Bu
sektorler medya, bilgi, iletisim teknolojileri, enerji, tibbi teknolojiler ve tasarim
sektorleridir. 22@Barcelona ayn1 zamanda kamu idaresi ile oOzel sirketler ve
tiniversite arasinda da baglanti kurmaktadir. Bazi temel amaglar dogrultusunda

hazirlanan ¢alismalar;

e  Bir Expo merkezi kurulmasi ve bunun yatirimcilar i¢in Katalan bdlgesini

globallestirmeyi,

e  Ekonomi, liniversite ve arastirma ¢alismalarin1 Media ICT (Information and

Communication Technology) binasi araciligiyla medya ve ICT ye yonlendirmeyi,

e Inovasyon ve yaraticilik hedeflenmesi olarak 6zetlenebilir.

3.6 Boliim Sonucu

Bu boliimde diinyada gegmisten glinlimiize uygulanan kentsel doniisiim 6rnekleri
incelenmis ve projelerin ortak ve 6zgiin pek cok ozelligi ortaya cikmistir. ingiltere
ozelindeki projelerde 6zellikle siirdiiriilebilirlik yaklasimina ve giincel miihendislik
caligmalar1 ile proje degerini yiikselten uygulamalara yer verildigi; diinya geneline
bakildiginda ise, kentlerin gercek ihtiyaclarinin saptanarak bolgesel veya noktasal

coziimlere ulasildig, 6zellikle halk katiliminin vurgulandigr géze ¢arpmaktadir.

Bu béliimde elde edilen saptamalarin bir tablo ile karsilastirmali incelenmesi dogru
olacaktir. Cizelge 3.4, Diinya orneklerinin karsilastirmali incelemesini ve projelerde

one cikan 6zellikleri yansitmaktadir.

Temel alinan 6zelliklerPlanlama, Mimari ve Kentsel Tasarim, Miihendislik, Yeni
Ekonomi Yaratmaya Yonelik Projeler, Sosyal Boyut,Doniisiimiin Finansmani ve
Doniistimiin - Hukuksal Boyutu gibi baslklar altinda belirtilmistir.Projelerin
hedeflerine ve dlgeklerine yonelik olarak sayilan bagliklarin tamamini degilse bile
yine de pek cok ozelligi aynm projede birarada barindirdig1 gézlenmektedir.Cizelge
3.4’te goriildiigii gibi diinya orneklerinde kentsel doniisiim uygulamalar: yalnizca
fiziki bir takim diizenlemelerden ¢ok daha Gteye gegmektedirler. Karsimiza g¢ikan

parametreler asagidaki gibi degerlendirilebilir:
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Projeler:

e Yeni ve c¢esitli boyutlar1 olan bir ekonomik ortam yaratmayi, istihdam
yaratmayl ve mesleki becerileri gelistirerek yerel ekonomiye katki saglamay1

hedeflemektedirler.

e Projenin uygulanacagi alandaki halkin talep ve beklentileri iyi bilinmekte ve

ihtiyaca yonelik uygulamalara gidilmektedir.

e Dinya oOrneklerinde kentsel doniisim c¢aligmalarina bir proje yoOnetimi

mantig1 ile yaklasilmakta ve en verimli uygulamalar hedeflenmektedir.

e Ozel-kamu ortakliklari, en ¢ok gozlenen finansman yaratma ve uygulama
bi¢imidir.

e Standart doniistimler yerine siirdiiriilebilir, yiikksek miihendislige basvurulan

ve simge niteligi tastyan mimari ve planlama calismalar1 yapilmistir.

e  Ogzellikle ingiltere’de her projeye yonelik farkli yasal diizenlemeler dneren
S106 yasasi ile sosyal konut ve kamusal alan tiretiminde basarili sonuglar elde

edilmektedir.

e Her projede hedeflerin onceden belirlenmis olusu ve uygulamalara bu

dogrultuda devam edilmesi oldukca dikkat c¢ekicidir.
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Cizelge 3.4 : Avrupa ve diinya 6rneklerinin degerlendirilmesi ve 6ne ¢ikan 6zellikleri.

Proje Adr

Fiziksel Boyut

Planlama

Mimari

Miihendislik

Yeni Ekonomi
Yaratmaya Yonelik

Projeler

Sosyal Boyut

Doniisiimiin Hukuksal Boyutu

Katilimeihk

Talep/Beklentilerin

Alinmasi
Karma Kullanim

Donati1 Standardi

Ulasim Modeli

Yiiksek Nitelik

STANDART
Ekolojik Mimari

Altyapr

Merkezi
Isitma/Sogutma

Yiiksek
Nitelikli
Vasat
Enerji Verimliligi

CO, Emisyonu
Azaltim

Liverpool King’s Kent
Merkezi KDP /
Ingiltere

King’s Cross KDP /
Ingiltere

Elephant&Castle KDP
/ Ingiltere

Olimpik Sehir KDP /
Ingiltere

Greenwich Peninsula
(Greenwich
Yarimmadasi) KDP /
Ingiltere

Southwark KDP /
Ingiltere

Thames Gateway -
Bolgesel KD / Ingiltere

Potsdam Meydani
KDP / Almanya

Hafencity KDP /
Almanya

La Défense KDP /
Fransa

Sao Paulo Kent
Merkezi KDP /
Brezilya

22@Barcelona
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Yeni is Olanaklar:

Ekonomik Cesitlilik

Fonlarin Kur.
Issizligin
Azaltilmasi

Egitim Destegi
Saghk Olanaklan

Yerel Vakif ve

Toplumsal Cesitlilik

Meslek Edindirme

Egit.
Tarihi Doku

Kat/irtifak
miilkiyetli
1slah imar plam
yapilmis alanlar
Tapulu ve imarh

Gecekondu Alanlar:

S106 Kendilerine ait Sézlesmelerinin

oldugu bazi yasal zorunluluklarin sart

kosulmasi, ve sosyal faydalarin ortaya
¢ikarilmasi




4. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Bu boliimde, Tirkiye 0Ozelinde Istanbul, Ankara, Izmir ve Bursa gibi
biiyiiksehirlerdekikentsel doniisiim projeleri incelenmis, birbiri ile karsilagtirilmis ve
olumlu-olumsuz yonleri ortaya konmustur. Buradan yola ¢ikarak tezin sonug triinii
olarak ortaya konacak olan modele girdi saglayacak uygulama sorunlarini belirlemek
ve sosyal, ekonomik, fiziksel degisimleri gozlemlemek hedeflenmistir. Proje
alanlarin se¢ciminde dikkat edilen en 6nemli nokta, projelerin giincellikleri ve yasal
dayanaklaridir. Bu anlamda secilen projeler tiim girdileri ve ¢iktilar1 ile birlikte

degerlendirilmis, yasal / yonetsel ve finansal gergeveleri incelenmistir.

Yogun bir i¢ gd¢ dalgasinin son duragi olan kentler, fiziksel ve sosyal dokusundan
cok sey kaybetmistir. i¢ gd¢ baslig1 altinda yasananlar; kacak ve kalitesiz kentlesme,
kontrolsiiz gelisen, kentsel-kirsal karakteri ayirt edilemeyen, problemlerini
¢oziimlemesi ekonomik agidan asir1 yiik getiren yerlesmeler ve legallestirme gabalari
ve sosyal ve ekonomik alana eklemlenemeyen toplumsal siniflarin meydana gelisidir.
Ozellikle siire¢ igerisinde rant kapisina doniisen bu alanlarin tamamen girisimci
insafinda  doniigiimii, kentte meydana gelen sosyal-ekonomik ve fiziksel
uyumsuzluklar sonucu siniflar arast sosyal ugurumlarin mekansal yansimalar1 olarak
yeni yerlesim alanlarinin meydana gelmesi ve yerlesik alanlarin yetersizligine bir
yanit olarak kentsel doniisim projelerinin ortaya ¢ikmasi son derece

diistindiirtictidiir.

Buradan yola ¢ikarak, bu boliimiin amaci, gé¢ ve buna bagli olarak gecekondulasma
stirecini, kentlerin son yiizyilda nasil el degistirdigini ve bu el degistirmenin sosyal

ve mekansal yansimalarini irdelemektedir.

4.1 Tiirkiye’de Kentlesmenin Tarihsel Siireci ve Gecekondulagsma

Tiirkiye’de kentlesmenin tarihsel siireci incelenirken, gocle birlikte gecekondulagma

stireci de incelenecektir. Bu anlamda alinmaya calisilan yasal 6nlemler ve hazirlanan
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kalkinma planlar1 da ayrica irdelenecek ve sosyal - mekansal yansimalari ortaya

konacaktir.

4.1.1 Kentlesmenin mekéansal siireci

Tirkiye’de 1950’lerde meydana gelen hizli kentlesme ile birlikte kentlere dogru
olusan biiylik go¢ hareketleri ve kentlerde artan niifusun barinma ihtiyacina devletin
yeterli ve gerekli politikalar ile ¢6ziim bulamamasi sebebiyle go¢menlerin bu sorunu
kendi ¢abalariyla ¢6zmesine géz yummasi sonucu olusan gecekondu alanlari, aslinda
bir sonugtur. Bu géz yumma bazi kaynaklarda “gecekondularin 6niine gegebilecek
Oonlem veya politikalar tiretmemek” veya “devletin gecekondulagma politikasi,
devletin sorumlulugu olan konut sunumunu halkin kendi ¢abalariyla ¢dzmesi”
seklinde vurgulanmaktadir. Ozellikle Istanbul ve Ankara bu siireclerden en cok
etkilenen, gé¢ cekmis ve de mekénsal ve sosyal sorunlarla karsilasmis biiyiik
kentlerimizdendir. 1950°li yillardan beri goriilen gecekondular, tek merkezli
kalkinma ve sanayilesme politikalarinin sebep oldugu bolgesel esitsizligin de fizik

mekandaki izdiisiimleri durumundadir.
Ulkemizdeki gecekondulasma siireci 5 dsnemde incelenmektedir (Erkut, 1999):
e  Gecekondu ailesinin marjinal islevlerinin oldugu 1945-1950 donem,

e  Gecekondu ailesinin marjinal olmayan ekonomik statii kazandig1 1950-1960

donem,
e  Gecekondu ailesinin tiiketici islevi kazandig1 1960-1970 donem,

e  Gecekondu ailesinin kiigiik ¢apli toprak spekiilasyonuna gegtigi 1970-1990

donem,

e Bazi gecekondu alanlarinin umut alanlarindan ¢okiintii alanlara dontistiigii

1990 sonras1 donem.

Ulkemizde kentsel doniisiime en ¢ok ihtiya¢ duyan alanlar; 6ziinde kirsaldan kentsele
g0O¢ii barindiran bu gecekondu alanlar1 ve ¢okiintii / k6hneme alanlar1 ya da Birlesmis
Milletler ’in tabiriyle gecici yerlesimler, “biitliniiyle olmamakla birlikte ¢ogunlukla
kirsal bir grubun kentsel bir gruba donilisiimiini incelemek ic¢in en stratejik
konumdaki gruplardan birini temsil eden kdylerden ve kirsal kasabalardan gelme

gogmenlerin oturduklar1” (Karpat, 2003) gecekondu alanlaridir.
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Gecekondu ailesinin marjinal islevlerinin oldugu 1945-1950 dénemi, kirdan kente ilk
go¢ dalgalarinin yayilmaya basladigi donem olarak kabul edilmektedir. Bu gog
dalgalanmasinin sanayilesmenin biiyiik kentlerde Oncelikli olarak gelistirilmeye
baslamasinin disindaki en 6nemli sebepleri, kirsal alandaki topraklarin hisseli olusu,
hisselerin degerinin artmasi, eldeki topragin niifusa yetmemesi, eldeki topragin
niifusu besleyememesi ve egitim ve saglik donatilarinin yetersiz olusudur. Bir
anlamda, insanlar ¢ocuklarini doyurabilmek ve egitebilmek ic¢in kente go¢ etmistir.
Bunda ulasimin gelismesi ve kentlesmeyle ilgili bilgilenmenin artmasi1 da 6nemli rol
oynamaktadir. Gogmenler geldiginde isleri ve evleri hazir olmadigi i¢in, en hizh
sekilde kendilerine barmacak bir yer temin etmeye ¢aligmiglardir. Konut ve kira
bedelleri yiiksek oldugu i¢in ve ayn1 zamanda yeterli konut stoku da olmadig: i¢in,
insanlar kendi baslarinin ¢aresine bakarak isgal etmek suretiyle kamu arsalari lizerine
konut yapmislardir. Bu donemde, gecekondu yapiminda ikinci el malzeme

kullanilmis ve ev, i¢inde oturacaklar tarafindan bir gecede yapilmistir.

Bu yapilarin ‘gecekondu’ diye adlandirilmasmin sebebi de budur. Ozellikle yikim
tehlikesine kars1 egimli araziler tercih edilmistir. Bu da belediye hizmetlerinin
gelmesini ve altyapr sorununu ortaya c¢ikartmistir. Yapilar, mutfak ayri olmamakla
birlikte tek odali ve tuvalet birimin disinda olarak insa edilmistir. Amag, sadece ve
sadece i¢inde yasayabilecegi bir barinak sahibi olmak oldugundan, bu donem,
gecekondunun ‘en masum donemi’ olarak kabul edilebilir. Piarcioglu ve Isik (2003)
da ilk donem gecekondularin, “degisim degeri degil, kullanim degeri i¢in” {iiretiliyor

olmasinin énemli bir husus oldugunu vurgulamaktadirlar.

1950-1960 doneminde, gecekondu olgusunda diger yasanan sosyolojik degismelerin

yanisira agagidaki konular dikkati ¢ekmektedir:

e Bu donemde c¢ikan 6-7 Eylil olaylariyla, bir¢ok gayrimiislim vatandas
yurtlarini terk etmek zorunda kalmistir. Bunlarin sonucu ‘¢okiintii alani’ diye

nitelendirdigimiz alanlarin ortaya ¢ikmasinin da temelleri atilmastir.

e Bir baska Onemli nokta, ilk gelenlerin yaptiklar1 gecekondular1 sonra
gelenlere satmaya baslamalaridir. Boylece gecekondular artik sadece barimak
olmaktan ¢ikip, bir gelir kapist haline gelmis ve yeni bir alim-satim pazar

dogmustur.

103



e Yani gecekondular, ‘masumiyetlerini’ kaybetmislerdir. Bu arada yeni

gecekondularin da yapilmasiyla sayilart oldukga artmastir.

1960-1970 doneminde ise gecekondu ailesi potansiyel tiiketici islevi kazanmistir. Bu
donemde, gecekondunun fiziki yapist da degismis ve gecekondu sakinleri, yaptiklar
birikimi, ¢ocuklar1 evlendik¢e eve kat ¢ikarak degerlendirmeye baslamislardir. Bir
anlamda ortaya, ‘¢ekirdek konut’ ¢cikmaya baglamistir. Tiim bu gelismelerin yaninda,
kent yoksullarinin yani sira, kentli orta smifta da biiyiikk degisiklikler olmaktadir.
Pimnarcioglu ve Isik (2003)’in belirttigine gore, 1950°1i yillarda baslayan ‘yap-
satcilik’, 1960-1970 doneminde en parlak cagini yasamaktadir. Bunda, 1965 yilinda
cikarilan Kat Miilkiyeti Yasasi'nin da payr bilylktir. Kent yoksulu
gecekondulasirken; orta sinif kentli apartmanlagsmaktadir. Yine bu donemin en
Oonemli gelismesi ise gecekondulagmaya devletin ilk tepkisini vermesi ve 1966
yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun ¢ikarilmasidir. Tim bu gelismeler,

donemin kalkinma planina da yansimuistir.

Gecekondu ailesinin kiiclik ¢apli toprak spekiilasyonuna gectigi donem olan 1970-
1990 donemidir. Yani topragin iizerinden ekonomik deger elde edilmeye
baslanmistir. Gecekondu sakini, kendi parselini kendi ¢imekte ve etrafi bossa istedigi
gibi genisletmektedir. Bununla birlikte kendi parselini kat karsiligi miiteahhide
vermektedir. Dolayisiyla topraktaki deger artis1 kamuya gidecegine, parsel sahibine
gitmektedir. Boylece gecekondu, topraktaki deger artisindan yararlanilabilir bir
kaynak haline gelmistir. Artik toprak parcasindan rant elde edilmektedir. Diger
donemlerden farkli olarak bu donemde, parsel siuri ¢izilirken dnce anayol sinir

ciziliyor; okul alan1 ve gecekondu giizellestirme merkezi i¢in de yer ayriliyordu.

1980’ler, tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de yeni bir donemin baslangici oldu.
Serbest piyasa ekonomisine gegisin ilk sinyali olarak, “1980’de kabul edilen kati
onlemler paketi ile baglayan ekonomik politikalar, ithal ikameci bir ekonomik model
yerine ihracata dayali bir ekonomik model ile dis ticaret agiklarini daraltmay:
hedefliyordu... tesvik ve/veya tavizlerin araci temel olarak ayniydi: Son derece
spekiilatif bir kentsel arsa pazarinda olusan arazi rantlar1 toplumun genis

katmanlarina dagitildi.” (Dinger ve dig., 2001)

1980’lerin en carpici gelismesi 12 Eyliil askeri hiikiimeti ve Ozal hiikiimeti

donemlerinde ¢ikarilan imar affi yasalaridir. Mart 1983 ve Mayis 1987 tarihleri
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arasinda ¢ikarilan toplam beg imar affi yasasinin en dnemlisi 2981 sayili Mart 1984
tarihli yasadir. Buna gore, “Onceki yasalar biiyiik 6l¢iide kagak yapilarin bagislanarak
hukuk dis1 alanlardan ¢ikarilmasini amaglarken, bu yasa basit bir yasallagsma islemi
ile yetinmeyip ve mevcut kacak konutlarin hazirlanacak 1slah imar planlarinda
ongoriillen modele gore donilistimiine zemin hazirlamistir.” (Pmarcioglu ve Isik,
2003). En basit aktarimiyla bu durum, Pinarcioglu ve Isik tarafindan, “gecekondu

parselleri lizerine dort kat yapilasma hakki verilmesi,” olarak 6zetlenmektedir.

Baz1 gecekondu alanlarinin umut alanlarindan ¢okiintii alanlarma doniistiigiic 1990
sonrast donemde, yogun 1slah imar plan1 uygulamalariyla, gecekondular bir anlamda
yasallasmis ve gec¢ apartmanlasma siirecine dahil olmuslardir. Ancak apartmanlasma
baslasa da hala gecekondu, ucuz malzeme ve ucuz maliyet kaygilariyla hareket
edildigi ve devlet eliyle bu yapilasmaya da bir standartlasma getirilmedigi igin,

ortaya c¢ikan sonug ilkinden de beter bir goriintii sergilemektedir.

4.1.2 Kentlesmenin sosyal siireci

(13

1950’lere kadar olan déneme baktigimizda ...Istanbul’da yasayanlarin karmasik
ozellikleri genel olarak ‘kentlilik’ platformunda birlesmekte ve kentteki cesitlilik ise,
tarihsel mirasin kente tasidigr ‘dinsel’ mozaigin farkliliklartyla algilanmaktaydi...
Istanbul’da yasayan Miisliiman niifus gibi Ermeni, Rum ve Yahudi gruplar1 da hem
‘kentli’ hem de ‘Istanbullu’ydu...” (Erder, 2000). Ancak miibadele, bu mozaigi sarst:
ve Ozellikle 6-7 Eyliil olaylar1 sonrasinda ortadan kaldirdi. Kirdan kente gociin
baslamasiyla Istanbul, artik yeni bir mozaigi temsil eder duruma getirildi. Bu

13

donemde ... Istanbul sadece hizla niifus kazanmamis, aym zamanda eski kentte
yasayan niifusun alisilmis ¢esitliligi de degisime ugramistir. Eski kentin kozmopolit
yasamina alisik olan ‘eski’ kentlilerin ilk algiladiklar1 degisiklik, istanbul’a yeni
yerlesen “koyliiler”le, dis gogle gelen Balkan gd¢menleri olmustur. Balkan
goemenlerinin  kente gelisleri ve yerlesmeleri daha c¢ok kamu otoritelerinin
diizenledigi kurallar ¢ergevesinde gerceklestigi i¢cin bu gruplar ‘sorun’ olarak
algilanmamustir. Istanbul bir taraftan zorunlu ve goniilli dis gdgle Miisliiman

olmayan niifusunu kaybetmis, diger taraftan hem sayisal olarak biiyiikk, hem de

niteliksel olarak farkli bir i¢ gé¢iin varis noktasi haline gelmistir...” (Erder, 2000).

Erder (2000) bu durumu “zincirleme go¢” olarak ifade etmekte ve “gdc siirecinde

bireylerin go¢ edecekleri yer hakkindaki bilgiyi, go¢ siirecindeki destegi,

105



2

kendilerinden o©nce go¢ etmis olan yakimlarindan almalandir...” seklinde
tanimlamaktadir. Go¢menler, bu sayede yeni geldikleri kentten dislanmamis, kendi
sosyal ortamlarimi yaratabilmisler ve tasralilik duygusunu yasamamislardir.
Istanbul’a ilk go¢ dalgasiyla gelen gdgmenler, kentin eski sahipleri tarafindan
“...kente gelisleri, yerlesmeleri, konut edinme bi¢imleri, yagsam tarzlar1 ve yaptiklari
isler bakimindan, ‘eski’ kentliler tarafindan en ¢ok yadirganan ve ‘sorun’ olarak

giindeme getirilen grup olmustur...”

1980’11 yillardan sonra gelen gogmenlerin gelis nedenleri degismistir. 1990’11 yillarla
birlikte artan dogu bolgelerindeki terér olaylart ve bu nedenle bosaltilan kdyler
gdemen profili oldukea degistirmistir. Ulkenin en fakir bolgesinden, iilkenin en fakir

insanlar1 biiyiik sehirlere, dzellikle Istanbul’a gd¢ etmeye baslamislardir.

4.1.3 1Istanbul 6zelinde kentsel doniisiim érnekleri

Tiirkiye’de 1990’larda ilk ornekleri goriilen gilincel kentsel doniisiim uygulamalari,
yeniden gelisim uygulamalari, Dikmen Vadisi Gecekondudan Doniisiim Projesi ve
Portakal Cigegi Vadisi Projesi / Ankara gibi projeler yereldeki hak sahiplerinin
planlama ve karar verme siireclerine katilimini ilk kez ortaya atan projelerdir.
Oncelikli olarak gecekondu alanlarinda baslayan uygulama drneklerinin 2000’lerde

cesitlenerek artmaya basladig1 goriilmektedir.

Eskiyen, kohneyen, islevsizlesen yapilarin doniistiiriilmesi (Akcanlar ve Bayrampasa
Cezaevleri); Galataport ve Haydarpasa girisimleri, Hali¢’ teki tersanelerin tasfiyesi
gibi ornekler bu g¢alismada ele alinmayacaktir. Daha ¢ok gecekondu ve konut
alanlarindaki Ornekler irdelenecektir. Bu yapilirken, ilizerinde cokc¢a durulan ilk

orneklerden ziyade, yeni girisimler ele alinacaktir.

Bu calisma kapsaminda Istanbul 6zelinde incelenmis olan kentsel doniisiim 6rnekleri

Sekil 4.1°de birarada yansitilmistir.
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.Sulukule

~* ve Kartal-Pendik Kiy1 Kesimi

1- Kiigitkkgekmece-Ayazma Kentsel Doniigiim Projesi

2- Sulukule Kentsel Doniigim Projesi

3- Fener Balat Semtleri Sahil Kesimi Kentsel Donigiim Projesi

4- Tarlabast Kentsel Doniigiim Projesi

5- Yenikapi Sahil Seridi Yenileme Alam

6- Fikirtepe Kentsel Déniigim Projesi

7- Kartal Alt Merkez ve Kartal-Pendik Kiy1 kesimi Kentsel Doniigiim Projesi

Sekil 4.1 : Istanbul 6zelinde kentsel déniisiim uygulamalari.

4.1.3.1 Kiiciikcekmece-Ayazma kentsel doniisiim projesi

Ulkemizde 2000°li yillardan sonra baslayan déniisiim uygulamalarindan
Kiiciikgekmece oOrnegi, bilimsel bir yontem izleyen ilk c¢alisma olusuyla ilgi
¢cekmistir. 2004 yilinda Kiiglikgekmece Belediyesi’nin oOnderliginde diizenlenen
Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Uygulamalart Sempozyumu: Kiiclikcekmece Atdlye
Calismas1 ile konunun uzmanlari Istanbul’a davet edilerek kentsel déniisiim konusu
tartisilmigtir. Olimpiyat Koyl (Ayazma ve Altinkent Mahalleleri), Cennet Mahallesi
ve Kanarya Mabhallesi gibi birbirinden farkli sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve fiziki
niteliklere sahip alanlar segilerek genis kapsamli analizler ve raporlarla atolye
calismacilarma bilgi sunulmustur. Daha sonra secilen alan i¢in TOKI ile protokol
imzalanmis, kamu-kamu ortakliginda bir ¢alisma yiirtitiilmiistiir. Bu boliimle ilgili
veriler, Turgut ve Ceylan (2010), Kiiciikgekmece Belediyesi, TOKI yetkilileri ile yiiz

yiize goriismeler degerlendirilerek derlenmistir.
Cografi konum

Ayazma-Tepeiistii Kentsel Doniisiim Projesi, idari olarak Kiiciikkgekmece Ilgesine

bagli iken, yeni ilge smirlarinin belirlenmesi ile birlikte Basaksehir Ilgesine
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baglanmistir. Proje alaninin Ayazma boliimiiniin kuzeyinde ve batisinda organize
sanayi sitesi; glineyinde TEM Otoyolu ve Halkali Toplu Konutlari; dogusunda
Atatilirk Olimpiyat Stad1 yer almaktadir. Tepeiistii boliimii ile Ayazma boliimiiniin
arasinda organize sanayi sitesi bulunmaktadir. Tepeiistii boliimii, organize sanayi

sitesi ve TEM Otoyolu ile ¢evrelenmis durumdadir (Sekil 4.1).
Projenin organizasyonu

Proje, {icayakli bir organizasyonla gergeklestirilmistir. Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, Kiiciikgekmece Belediyesi ve TOKI bu iicayagi temsil etmektedir.
Projenin baslamasi, 13.06.2005 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
Kiiciikcekmece Belediyesi ve TOKI’nin imzaladiklar {i¢lii protokolle olmustur. Bu
protokolii miiteakip, 04.07.2005 tarihinde, Kiiciikcekmece Belediye Meclisi,

Ayazma-Tepelistii bolgelerini “kentsel doniisiim alan1” ilan etmistir.

Bu protokol kapsaminda TOKI, finansman1 saglayan, hak sahibi konut insaatlarimi
yapmakla yiikiimlii kurum misyonunu yiiklenirken; istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
projenin Olimpiyat Koyii Projesi ile birlikte yiiriitiilmesinden; Kiiciikkgekmece
Belediyesi ise projenin yiiriitiiciiliiglinden sorumlu olmustur. Arazi ¢aligsmasi,
Kiiciikcekmece Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ortaklig1 ile

yuriitilmistir.
Projenin asamalar:

Proje alaninda konut alti mahalli ticaret alanlar1 dnerilmistir. Bununla birlikte proje,
bir ilkdgretim okulu alani, bir ortadgretim okulu alani ve kamu hizmet birimleri,
saglik tesisi, kiltlirel tesis, dini tesis, mahalli yOnetim ve ticaret birimlerini
icermektedir. Proje kapsaminda ger¢eklesecek borglanma bicimleri, hak sahipligi
tespitleri ile TOKI insaat maliyetleri {izerinden hesaplanmis ve uygulama bu

dogrultuda baglatilmistir.
4.1.3.2 Sulukule kentsel doniisiim projesi

Proje, UNESCO Diinya Miras1 Listesi’nde bulunan Tarihi Yarimada sinirlar iginde
yer almakta olup, Istanbul surlari ile smirlanmaktadir. Proje alanmnin giineyinde
Vatan Caddesi; kuzeydogusunda Fevzi Paga Caddesi; kuzeybatisinda 10. Y1l Caddesi
ve gilineydogusunda ise Sofali Cesme Sokak yer almaktadir. Alanin sinirlart i¢inde
Neslisah ve Hatice Sultan Mabhalleleri bulunmaktadir. Sulukule Yenileme Avan

ProjesiSekil 4.2°de goriilmektedir, projenin Istanbul igindeki konumu ise Sekil
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4.1°deki gibidir. Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi, uluslararasi platformda da ilgi
uyandiran giincel bir projedir. Bu boliim, ayn1 zamanda proje koordinatorii de olan
Fatih Belediye Baskan Yardimcist Saymm Mustafa Cift¢i ile yapilan gorlismeler

sonucu hazirlanmstir.

Sekil 4.2 : Sulukule yenileme avan projesi (Url-26).

Sulukule, Kasim 2005’te Fatih Belediyesi'nce “yenileme alani” olarak ilan
edilmistir. 13 Temmuz 2006’da ise TOKI, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Fatih
Belediyesi arasinda, bolgede kentsel yenilemeyi gerceklestirmeyi hedefleyen bir
protokol imzalanmistir. Bu noktadan sonra hak sahipleri ile goriismeler baslamustir.

Uzlagma siirecinin sonunda proje alanindaki ilk yikim 11 Subat 2008’de yapilmistir.

Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi, yaklasitk 90.000 m? toplam alana sahiptir.
Toplam ingaat alan1 ise 60.000 m?>’dir. Proje kapsaminda 620 miilk sahibi ve 734
kiract bulunmaktadir. Bolgedeki mevcut yapr stoku genel olarak avlulu, bitisik
nizam, kagir ve sagliksiz yapilardan olusmaktadir. Ortalama konut biiyiikliikleri
miistakil konutlarda 40 m?; apartman dairelerinde ise 120 m*’ye kadar ¢ikmaktadir.
Kat adetleri 1-3 kat arasinda degismektedir. Toplamda 12 yap1 adas1 ve 388 parsel
yer almaktadir. Yap1 adasi sayisi, hazirlanan projede 20’ye cikarilmis ve parselasyon
degistirilmistir. Projenin en c¢ok elestirilen fiziksel sonucu bu farklilagmadir. Alanda
11°1 anitsal yap1, 43’1 sivil mimarlik 6rnegi olmak tlizere toplam 54 adet tescilli yap1

bulunmaktadir. Hazirlanan projede bu yapilar ihya edilmis ve 6nemle ele alinmistir.
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Bolgenin sosyo-ekonomik kosullarina bakildiginda ise, Sulukule projesi ile ilgili
olarak UNESCO’nun hazirladig1 rapordayer alan ve Yildiz Teknik Universitesi
ogretim gdrevlisi sehir plancist Dog. Dr.Tolga Islam’m yaptig1 anket ¢alismalarinin
sonuclarina gore, yasayan niifusun % 21’1 kendini Roman olarak tanimlamaktadir.
Proje alaninda yasayanlar diisiik gelire, hatta kronik yoksulluga sahip olup, toplam
niifusun % 25’1 aylik 300 TL’den az; % 33’0 750 TL’den az gelire sahiptir
(UNESCO, 2008). Ortalama konut kira bedelleri 100-200 TL arasinda
degismektedir. Bolgede yasayanlar1 % 57’si 200 TL’den az kira ddemektedirler.
Bolge halkinin % 49,5’1 dogdugundan beri proje alaninda yasamakta; % 43,4°1 30
yildan fazla zamandir alanda oldugunu ifade etmektedir. Alanda ortalama aile
biiyiikliigii 3.86; hane biiyilikligii ise 4.06 olarak hesaplanmistir. Halkin % 71’1
ilkokul mezunu; % 67’si ise igsizdir. Bu sosyal profile yonelik olarak Fatih
Belediyesi tarafindan diilgerlik, konfeksiyon is¢iligi vb. meslek edindirme kurslari

acilmis, ancak yeterli katilim saglanamamistir.

Bu kentsel doniisiim projesinin en dnemli 6zelliklerinden biri, kiracilarin da hak
sahipleri gibi kabul edilmeleri ve TOKI'nin Tasoluk konutlarindan uygun &deme
kosullar1 ile konut edinmelerinin saglanmasidir. Kiracilarm % 37’si TOKI
konutlarindan yer edinebilmek i¢in basvuruda bulunmus olup, konutlar teslim
edilmistir. Kiracilara saglanan bir diger kolaylik, konutlardan pesinat alinmamasi ve
aylik taksitlerin 100 TL’sinin Fatih Belediyesi biitgesinden 6denmesidir. S6z konusu
konut kredileri 180 aya boliinmiis olup daire fiyatlar1 maliyet degerleri lizerinden
50.000 TL- 60.000 TL arasinda degismektedir. Odemeler, yeni konutlara gecildikten

sonra baslamistir.

Proje kapsaminda meslek edindirme, yerinde doniisiim, kiltlirii koruma ve is
olanaklar1 saglamak gibi hedeflerden bahsedilmis olsa da halen siirmekte olan
doniisiim ¢alismalar farkli boyutlara dogru ilerlemektedir. Ozel sektdre devredilmis
kentsel doniisiim projelerinin  karsilagtigi  temel sorunlar Sulukule i¢in de
gozlemlenmektedir. Bunlar Belediyenin yaptirimini yitirmesi, donilisiimiin konut
bazli gerceklesmesi ve donati standartlarina erisememesi, ticaret ve turizm amach
kullanimlardan ¢ok fazla rant elde edilmesi ve kiiltiirel dinamiklerin yok olmasidir.
Sulukule Kentsel Doniisiim Projesi, bu acidan giincel uygulamalar igerisinde en ¢gok

tepki alan projelerdendir (Url-27).
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Kentsel doniisim uygulamalarinda alanin  fiziksel ve ekonomik doniigiimii
gerceklestirilirken alanda yasayan mevcut topluluklarin temel hak ve 6zgiirliikklerinin
ihlal edilmemesi ve doniisiim siirecine dahil edilmeleri gerekmektedir. Ornegin, Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB), Sehir Plancilar1 Odasi ile Roman
Kiiltiiriinii ~ Gelistirme ve Dayanisma Derneginin actigi Istanbul 4. Idare
Mahkemesi'nde goriilen dava sonucunda 26.04.2012 tarihinde, Sulukule Yenileme
projesiyle ilgili iptal karar1 verilmistir. Neslisah ve Hatice Sultan Mabhalleleri
(Sulukule) Yenileme Alani ile ilgili olarak Subat 2008 tarihinde agilan davada karar
avam projelerin kamu yararina uygun olmadig1 gerekgesi ile oy birligi ile alinmigtir
(Url-28). Aymi sekilde Avrupa Insan Haklari Mahkemesi de Bulgaristan’daki
uygulamalar {izerine bu tiir uygulamalarm Avrupa insan Haklar1 S6zlesmesine aykir
oldugunu belirtmistir. Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi 24 Nisan 2012°de aldig1 bir
kararla, Bulgaristan’in Sofya kenti yakinlarindaki Batalova Vodenitsa mahallesinde
yasayan Romanlarin tahliye edilmesi yoOniindeki yerel karari, Romanlarin insan
haklarinin ihlali olarak degerlendirmistir. Mahkemenin karari, uygulamanin Avrupa
Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin 3. Maddesi (gayriinsani ve onur kirict davranisin
yasaklanmasi), 8. Maddesi (6zel hayata ve aile hayatina saygi), 13. Maddesi (etkili
bagvuru hakki), 14. Maddesi (ayrimcilik yasagi) ve 1 No’lu Protokolun 1 No’lu
Maddesi (miilkiyet hakki) c¢ergevesindeki haklarin ihlali olacagmni One
stirmiistiir(Url-29).

Bu nedenlerle, projede karar siireclerinin uzun tutulmasi, yerel halkin katiliminin

saglanmas1 ve desteginin alinmasi1 daha da 6nem kazanmaktadir.
4.1.3.3 Fener - Balat rehabilitasyon projesi
Cografi Konumu

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanuna dayali olarak Hali¢’in
Fener-Balat kiy: seridinde, Seti Istefan Bulgar Kilisesi’nden Hazreti Cabir Camii’ne
dek uzanan alan Fatih Belediyesi tarafindan 03.04.2006 tarihinde yenileme alani ilan
edilmistir. Projenin gerceklestirilmesi isi 18.04.2007 tarihinde yapilan ihale ile GAP
Insaat tarafindan iistlenilmistir (Url-30). Proje alanmin Istanbul icerisindeki yeri

Sekil 4.1°de, proje sinirlart ise Sekil 4.3°te gosterilmistir.
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Fener’den Ayvansaraya’a kadar olan Hali¢ kiyisindaki yesil alanlar1 ve bu alanlarin
bitisigindeki 59 yapi adasim iceren proje alani yaklasik 280.000 m?lik bir alam
kapsamaktadir. Alanda Fener Rum Patrikhanesi ve Seti Istefan Bulgar Kilisesi gibi
anit eserlerin yani sira pek ¢ok sivil mimari 6rnegi de yer almaktadir (Url-31).
Kiyidaki yesil bantta gelistirilecek sosyal ve kiiltiirel programlarin yani sira ig
kisimlardaki geleneksel dokuda yiiriitiilecek yenileme c¢aligmalar1 kapsaminda farkl
kullanimlar yer alacaktir, proje kapsaminda yaklasik 25.000 m”lik programda konut,

ticari alanlar, butik otel ve sanat galerisi bulunmaktadir.

“"Google”

Eye alt 1.48 km
Sekil 4.3 : Fener-Balat Kentsel doniisiim igin belirlenen alan siniri.
Projenin Amaclar:

Projenin amagclari, doniisiim alaninin cografi ve kiiltiirel Ozelliklerine gore

belirlenmistir. Bunlar:

e Istanbul’un tarihi-kiiltiirel mozaigi agisindan en 6nemli blgelerinden biri olan
yenileme alaninda saglikli yasam alanlar1 yaratmak,
e Yenileme alaninin daha giivenli, saglikli, yasanabilir, kentle biitiinlesmis bir

yasam alani olmasini saglamak,
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e Altyap1 ve ulagimi gelistirmek, sosyal refahi ve kent i¢i yasam kalitesini
arttirmak,

e Bir i¢ deniz olan Halig ile kiyr bandinda yasayanlarin iligkisini giiglendirecek
yeni kamusal firsat alanlar1 olusturmak,

e Bir deprem bolgesi olan Istanbul’da depreme ve tabii afet risklerine kars:

tedbirler almak ve dayanikli yapilar olugturmak,

seklinde siralanmistir. Bu amaclara ek olarak alanin turistik potansiyellerinin

degerlendirilmesi ve bu tiir tesislerin zenginlestirilmesi hedeflenmektedir.
Projenin Organizasyonu

Proje alani yedi alt bolgeye boliinerek her bir bolge farkli bir mimarlik ofisi
tarafindan ¢alisilmistir. Mimari projeler tarihi yapilarin restorasyonunun yani sira
yeni yapilarin yapilmasin1 kapsamaktadir. Kiyida kalan yesil alanlar tek bir mimari
ofis tarafindan calisilirken kiyiya paralel yapi adalar1 diger alti ofis arasinda
paylasilmistir. Mimarlik ofislerinin ¢alismalarinin esgiidiimii, proje danigsmanlari ve

ihaleyi alan firma tarafindan saglanmistir (GAP Insaat, 2010).

Programin Gelisimi

Mart 2012 itibariyle projenin uygulamasi i¢in Ayvansaray’da yikim ve hafriyat
caligmalarina baslanmistir. Ancak Sulukule 6rneginde oldugu gibi uygulamada ¢ok
fazla yol kat edilmeden yiiriitmeyi durdurma karar1 alinmigtir. Fener Balat
Ayvansaray Miilk Sahiplerinin ve Kiracilarinin Haklarini Koruma ve Sosyal
Yardimlagma Dernegi’nin 12.03.2010 tarihinde agtigi dava sonucunda Istanbul 5.
Idare Mahkemesi Yenileme Kurulu, Fatih Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin aldigi kararlari iptal etmistir (Url-30).

4.1.3.4 Tarlabasi kentsel doniisiim projesi

2005 yilinda yenileme alani ilan edilen Tarlabasi Projesi, 2006 yilinda mal
sahiplerine beyan edilmis; 2007 yilinda ihale agilmistir. Bu projenin i¢ine 6zel sektor
de girmistir. Dernek temsilcileri-Vakiflar-Miilk Sahipleri-Belediye ve Ozel Sektor
isbirligi ile hazirlanmis olan projenin karsisindaki en biiyiikk engel uzlasilamayan
miilk sahipleridir. Bu konuda bir kamulagtirma islemine gidilmistir. Tarlabasi
halkinin iggal ve ayaklanma eylemleri projenin devamliligin1 etkilemektedir. Yeni
sosyal donati alanlar1 yaratilamamis, konut alanlarinin iyilestirilmesinden Oteye
gidilmemistir.
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Yerel halka proje ingaatinda iicretli katki ve yereldeki isletmecilere proje biitlintiinde
yapilan ¢alismalarda yemek servisleri vb. hizmetler sunmalari 6nerilmis, fakat halk
uzak kalmay1 tercih etmistir. Tarlabas1 Kentsel Yenileme Projesi, Istanbul’daki en
giincel projelerden birisidir. Proje alani, Taksim — Tarlabasi semtinde yer alan ve
Tarlabast Bulvari boyunca uzanan 9 yapi adasimi kapsamaktadir. Alanda 210°u
tescilli olmak tizere toplam 278 yapi bulunmakta olup, yaklasik alan 20.000 m?

civarindadir, Tarlabasi’nin Istanbul igerisindeki yeri Sekil 4.1°de gosterilmistir.

Projenin ¢ikis noktasi, Tarlabasi’nin, 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda
Kanun™un verdigi yetki ile Beyoglu Belediyesi tarafindan, 2005 yilinda “yenileme
alan1” olarak ilan edilmesidir. Ilanin ardindan, 16.03.2007 tarihinde yapilan ihale ile
GAP Insaat en uygun teklifi vererek 04.04.2007 tarihinde Beyoglu Belediyesi ile
sozlesme imzalanmistir. Thale siirecinde, teklif verecek her firma SPK lisanslh
degerleme sirketlerine, tiim proje alani i¢indeki legal-illegal ayrimi1 yapmadan tiim
kapali alanlar i¢in degerleme raporlar1 hazirlatmistir. Verilen teklifler, bu degerleme

raporlar1 temel alinarak verilmistir.

fhalenin temeli, “deger esasli” olmasi ve miilk sahiplerine en yiiksek m2 alan
verecegini taahhiit eden sirketin teklifinin en avantajl kabul edilmesidir. Bu yoniiyle
kat karsilig1 insaat sisteminden farklidir. Buradan yola ¢ikarak projenin 6ziiniin de

“deger artirnmi”na dayali oldugu ifade edilmektedir.

S6zlesmenin imzalanmasi ile birlikte avan proje calismalar1 baglamis ve Kasim
2007°de avan projeler Istanbul 2 No’lu Koruma Kurulu’nca onaylanmistir. Onayimn
ardindan Istiklal Caddesi’nde 3 aylik bir sergi ile avan projeler sergilenerek bolge
halki proje hakkinda bilgilendirilmistir. Subat 2008’de ise halen GAP Ingaat ve
Beyoglu Belediyesi tarafindan koordinasyon merkezi olarak kullanilan merkez
acilmistir. Burada, {iniversiteler, belediyeler, sivil toplum kuruluslari, yabanci
katilimcilar ve bolge halki ile toplantilar gerceklestirilmis ve hak sahipleri ile

goriismeler yapilarak, anlagma stireci izlenmistir.
Proje alanindaki miilkiyet sahipleri su sekilde gruplandirilmaktadir:
e  Miras olarak miilk edinmis ve proje alaninda yasayan aileler,
e 10-30 yi1l 6nce gelerek miilk edinmis ve proje alaninda yasayan aileler,

e  Miras olarak miilk edinmis ve proje alanini terk etmis miilk sahipleri,
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e Azmlik vakiflar1 ve Vakiflar Bolge Miidiirligi,
e Diikkan sahipleri.

Hak sahibi gruplar igerisinde en kolay uzlasi saglanan gruplar azinlik vakiflar1 ve
miilk sahibi gruplardir. Fakat proje sonrasindahak sahibi olmayan gruplar gibi hak
sahibi gruplarin da bir boliimii ¢esitli nedenlerle bolgeyi terk etmislerdir. Her iki grup
da gayrimenkullerini kullanamamakta, yeni projelerden herhangi bir fayda
saglayamamakta, yasam alanlarim1  degistirmektedir. Alandaki en bilyiik
problemlerden birisi de “isgalciler” olarak dile getirilmektedir. Bu konu ile ilgili

olarak davalar devam etmektedir.

Projenin en ¢ok elestirilen yonii, kiracilarin kapsam disinda birakilmasi, hak sahibi
olarak kabul edilmemesidir. Bu durum, kiracilarin taahhiit vererek Haziran 2010
sonuna kadar kira 6demeden konutlarinda kalmasi ve bu siire zarfinda birikim
yapmalar1 saglanmasi ile asilmaya calisilmigtir. Kiracilarin taginmalari sirasinda,
GAP Insaat tarafindan tasinma yardimi yapilmistir. Ayrica Beyoglu Belediyesi, proje
alaninda yasayan kiracilarm TOKIi’nin projelerinden uygun 6deme kosullu konut
edinebilmelerine ydnelik olarak TOKI ile bir protokol imzalanmistir. Bélgeden
ayrilan kiracilar, yine yakin c¢evrede kiraya c¢ikmislar, bdlgeyi tamamen terk

etmemislerdir.

Subat 2008’de baslayan miilk sahipleri ile goriismeler, Subat 2010 itibari ile
sonlandirilmistir. Su ana kadar alandaki net % 65 miilk sahibi ile uzlasilmistir. Bu
durum aylik raporlar halinde Beyoglu Belediyesi’ne sunulmustur. Kalan % 35 igin de

Beyoglu Belediyesi tarafindan kamulastirma davalar1 agilmistir.

Proje toplam 278 yapiy1 igeren 9 yap1 adasina yayilmustir (Sekil 4.4). Projenin amaci,
Tarlabagi’nin ~ kente entegrasyonun saglanmasi olarak belirlenmistir. Bu
entegrasyonun saglanmasinda, fiziksel iyilestirme Onemli bir rol oynamaktadir.
Bolgenin doluluk — bosluk oranina bakildiginda ise yaklasik % 40’1mnin bos oldugu

gozlenmektedir. Her yap1 adasi farkli bir mimari grup tarafindan projelendirilmistir.

Avan projeler hazirlanirken 1/100.000 dlgekli Istanbul Nazim Plani ve 1/5.000
olgekli Beyoglu Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 gecis dénemi kosullar1 dikkate
almmistir. Ayrica, Istanbul 2 No’lu Koruma Kurulu’nda onay asamasinda olan nazim
imar planinin taslak ¢alismalar1 da g6z 6niinde bulundurulmus ve yapilagsma esikleri

dikkate alinmistir.
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Sekil 4.4 : Tarlabasi kentsel doniisiim projesi alan1 (GAP Insaat, 2010).

Proje alaninda, fiziksel boyuttaki en Onemli arti, ada iglerinde miilk sahiplerinin
kullanimai i¢in agik alan olarak diizenlenen i¢ avlulardir. Bu sekilde yaklasik 4.000 m?
acik alan {retildigi ifade edilmektedir. Bu sayede, sonradan yapilan g¢esitli
eklentilerle birbirine yapisan yapilar temizlenmis ve yer yer genisligi 13 metreyi
bulan acik alanlar elde edilmistir. Bu alanlar, bolgede yasayanlar i¢in Onemli

toplanma alanlar1, ortak mekénlar olarak tanimlanmaktadir.

GAP Insaat, yaratilan bu acgik alanlarla projenin imar hakkmnin kayda deger bir
kismini kaybettigini, ancak plan dogrultusunda kat ilaveleri ile kismen alan kazanimi
saglandigin1 belirtmistir. Bu artisin toplamda % 10-15 imar hakki artis1 olmasi

beklenmektedir.

Projenin, ingaat alaninin yaklagik % 42’si miilk sahiplerine dagitilmigtir. Ancak
degerleme sonrasi hakki 60 m*’nin altinda kalan mal sahiplerine, toplamda 1.100 m?
GAP Insaat’in hakkindan hibe edilmistir(Bu béliimdeki veriler, EKim 2011 tarihinde
GAP Insaat Genel Miidiir Yardimcis1 ve Proje Direktérii Nilgiin Kivircik ile yapilan

kigisel goriisme verilerine dayali olarak yansitilmistir).

Projede, ihtiyaca doniik olarak, ara revizyonlar da yapilmistir. Konut odakli olarak
tasarlanan ilk avan proje, bolgede yer alan ticari birimlerin miilk sahiplerinin

itirazlar1 ve uzlasmaya yanagmamalar1 nedeni ile degistirilerek, zemin kat diikkanlar
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olduklar1 yerde korunmak sureti ile diikkkan sahiplerine yine diikkan verilerek
uzlagsmaya varilmistir. Bu ticari birimlerin disinda proje alaninda gece - giindiiz
dengesini saglamak acisinda 1 otel de tasarlanmistir. Proje alaninda ayrica bazi yapi

adalar ofis agirlikli olarak planlanmustir.

Proje alaninda her miilk sahibine 1 otopark diismekte, bu sekilde bolgedeki otopark
sorunu da asitlmaya calisilmaktadir. Otoparklar, binalarin bodrum katlarina inga

edilecek yer alt1 otoparklari ile ¢éziimlenecektir.

4.1.3.5 Yenikapa sahil seridi III. etap (Yal, Kasap Ilyas, Cakiraga, Kiirkciibas1

Mahalleleri) yenileme alam

Yal1 mahallesinin de i¢inde bulundugu bolge yipranmis tarihi ve kiiltiirel varliklarin
yenilenerek korunmasi amaci ile 13.09.2006 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
2006/1096 numarali Bakanlar Kurulu Karari ile yenileme alani olarak ilan edilmistir.
Fatih Belediyesi tarafindan agilan proje ihalesini kazanan ilke Planlama ile projenin

gelistirilmesi siirecine gecilmistir.
Alanin o6zellikleri

Yenikapi, Suri¢i’nde Marmara Sahilinde, Samatya ile Kumkap1 arasinda kalmaktadir
(Sekil 4.1), kentsel doniisiim alant Sekil 4.5’de goriildigli gibidir. Biiyiik ol¢iide
Langa semti ile i¢ ice olan yerlesim, kuzeyden Unkapani’ndan gelen Atatiirk
Bulvari’nin denize dogru devami olan Mustafa Kemal Caddesi’nin iki yanina yayilir.
Yenikap1 Tren Istasyonu kentin merkezi sayilabilir. Istanbul’un topografyasi en fazla

degisen bolgelerinden biridir.
Projenin amaci

Kendi kendine yenilenme kapasitesi diisiik olan bolgede, Fatih Belediyesi tarafindan,
“tarihi dokuyu ve sivil mimari birikimini koruma”, “yerel ekonomik kalkinma
saglama ve ulasim baglantilarini giliglendirme”, “olas1 degisimlerin fiziksel, sosyal ve
ekonomik zararlarim1 O6nleme hedefleriyle bir kentsel yenileme” programi
baslatilmasidir. Bu program ile bdlgenin biitlinciil bir sekilde ele alinarak kaliteli

kentsel alanlarin gelistirilmesi amaglanmaktadir.

99 Cey

Kentsel yenileme projesi siirecinde temel olarak, “degisimi yonetebilen”, “insana ve
tarthi degerlere saygili”, “genis kapsamli ve katilimc1” bir proje yaklagimi

benimsenmistir.
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Yenileme alaninin ¢evresinde ciddi yatirnmlar gerceklesmektedir. Bu gelisme
dinamikleri, bolgede 6nemli degisimlere neden olacaktir. Bu degisimi yonlendirerek
bolge insanmmin en az ekonomik ve sosyal zarar1 gorecegi bir proje yOnetimi

gergeklestirilecektir.

Diinyadaki o6rneklerine bakildiginda, bolgenin degismesi ile alanin bir turizm ve ofis
alani haline gelecegi tahmin edilmektedir. Alanin gelecegi i¢in gerekecek otopark,

giivenlik sistemi, yesil alanlar gibi kentsel hizmetler ve alt yap1 olusturulacaktir.

Sekil 4.5 : Yenikap1 kentsel yenileme alan siniri.

Proje siireci

Alandaki tiim eski eser yapilar i¢in envanter ¢aligmasi yapilmis olup, hasar tespiti
yapilmis ve miidahale paftalar1 olusturulmus, eski eser olmayan yapilar igin

miidahale paftalar1 hazirlanmistir.

Yenikapt Kentsel Yenileme projesi kapsaminda konut ve igyerleri ile anket ve
derinlemesine miilakat caligmalar1 yapilmis, istatistiki yontemler kullanilarak

egilimler, sorunlar tespit edilerek ve ¢ozlim onerileri gelistirilmistir.

e Sosyo-ekonomik yap1 aragtirmasi kapsaminda 115 miilk sahibi, 196 kiraci ve
29 yasayan (miilk sahibi ve kiraci olmayip bolgede yerlesmis kesim) ile

goriismeler yapilmistir.

e Karar alma stirecleri miilk sahipleri ve yerel halkin katilimina agik olarak
gergeklestirilecektir. Projenin vizyonu ve hedefleri paylasilacak, avan proje
miilk sahiplerinin geri bildirim, talep ve beklentileri dogrultusunda

sekillendirilecektir.
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e Miilk sahibinin milkiinii ne sekilde degerlendirmek istedigi (kendisinin
kullanmasi-kiralama-satma...) ve miilkii i¢in hangi islevi (konut, ticaret,
ofis...) talep ettigi karsilikli miizakerelerle belirlenecek, kayit altina alinacak

Ve projenin biitiinliigiinii bozmadigi ol¢iide projede yer bulmasi saglanacaktir.

e Proje i¢inde iistlenmek istedigi isleve gore (ticaret, konut, ofis, konaklama)
bulundugu konumu degistirmek isteyen miilk sahiplerinin hakki, serefiye
esasina uyarak proje icinde baska bir yere transfer edilebilir. Ayn1 bagimsiz
birimin birden fazla hak sahibi tarafindan talep edilmesi durumunda noter

huzurunda ¢ekilis yapilacaktir.
4.1.3.6 Fikirtepe kentsel doniisiim projesi

Proje, depreme kars1 énlem amacli olarak Kadikdy Ilcesi; Egitim, Dumlupinar ve
Merdivenkdy Mahallelerinin de bir kismini olusturan 30 ha’lik alanda kentsel
doniisiimii hedeflemektedir. Proje alanininistanbul 6lgeginde konumu Sekil 4.1 ve
Imar Plan1 siir1 da Sekil 4.6’dagériildiigii gibi yogun konut yapilasmasinin oldugu
bir bolgeyi kapsamaktadir. Heniliz uygulamaya ge¢meyen doniisiim projesi 1/5.000
olgekli Imar Planinda Ozel Proje Alam olarak tammlandiktan sonra, Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan bu proje alani1 kentsel doniisiim alani olarak ilan
edilmistir. Fikirtepe’de mevcutta yasamakta olan niifusun ortak o6zelligi, genelde
gelir durumu veya yasam seviyesinin diisiik olusu ve de 6zellikle bu bolgedeki halkin
gecekondu bolgelerinden ayrigsmis olarak tapusu alinmis olan konutlarda ikamet
etmesidir. Kadikdy'lin ortasinda bulunan Fikirtepe, sehir merkezinde yer alan varos

semtlerinden biridir.

Planda ingaat alanlar1 ve yiikseklikler, etaplar halinde belirlenmis; 200 m?’ye kadar
olan parsellerde emsal 1,10, yiikseklik 2 kat; 201 ile 600 m? arasinda emsal 1,65,
yiikseklik 4 kat iken; 601 m?’den yiiksek yerlerde yiikseklik serbest birakilmistir. Bu
acidan hicbir parselin tamami donat1 alanina ayrilmamis ve mutlaka yapilagsma hakk1
almistir. Bu proje bazinda Biiyliksehir Meclisinin bina yiiksekliklerini Kadikdy ilgesi
ortalamasinin iizerinde vermesinin ve onaylamasinin sebebi ise halktan doniisiim i¢in

destek alinabilmesidir.

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesinde ilgi ¢ekici olan nokta, sosyal anlamda ciddi

bir doniisiime gidilmemesi, doniigiimiin konut alanlarini arttirmaktan dteye gitmeyen
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fiziksel bir miidahale gibi algilanigidir. Plana gore bolgenin yakininda hastane olarak

Goztepe SSK bulunmaktadir.

Sekil 4.6 : 1/1.000 6lgekli Fikirtepe ve gevresi uygulama imar plan siniri,
(Subat 2011).

Planda okullar korunmustur ve kamuya terklerden olusan alanlara okul ve yesil alan
yapilmasi saglanacaktir (plan notlarina gére emsal ylikseltmelerine karsilik % 10 ila
% 20 oranlarinda kamuya terk hedeflenmektedir). Adalarin da birlestirilmesi ve
biiyiitiilmesi ile artan emsal degerleri mevcutta toplamda 150 ha’lik bir alanda 49000
niifus barindiran Fikirtepe’de gelecekte daha fazla niifusun barindigi bir

yogunlagsmaya sebep olacaktir.

IBB (Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi) Meclisi tarafindan onaylanan planda &zellikle
adalar bazinda birlesmeler tesvik edilmistir. Ayn1 adada yasayan hak sahiplerinin bir
araya gelip anlasmasi ve park, yesil alan, anaokulu, dini tesis, aile saglik merkezi
yapilmasi igin gerekli alanlarin kamuya terk edilmesi kosulu ile emsal oranlari iBB
tarafindan yiikseltilerek tesvik verilmistir. Cizelge 4.1, planda bahsi gecen kademeli

artis1 gostermektedir.

Doniisiimiin  halk ile belediye arasindaki siireci Cizelge 4.1°deki gibi islerken,
uygulama asamasinda miiteahhit ve halk arasinda da farkli bir siire¢ islemektedir.
Belirlenen parametrelere gore, 4.000 m?’niniizerindeki yap1 adalarinda KAKS
ilaveleri ile yapilasma hakki 4 Emsale ¢ikabilmektedir. Ancak bu tiir bir adada yol,
egitim ve dini alanin kamuya terk edilmesi gerektiginden, yaklasik 1.000 m? terk
edilerek geriye yaklasik 3.000 m? konut alan1 kalacaktir.
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Cizelge 4.1 : Fikirtepe kentsel doniistim projesinde alan biiytikliigiine gore

yapilagma.

Metrekare KAKS | h (yiikseklik) | Tlave KAKS | Kamuya
Terk

601- 1200 m? 2,07 Serbest | e1oilave -

1201- 2500 m? 2,07 Serbest | 7020 -

2501- 4000 m? 2,07 Serbest | 7030 -

4001 + m? 2,07 Serbest 7650 %10

Yap1 Adasi 2,07 Serbest %80 / %100 %20

4 Emsal tizerinden ise 12.000 m? ingaat yapilabilirken, bir daire 100 m? kabul
edildiginde 120 daire iretilebilecektir. Yiizde 50 formiiliinden, yarisi miiteahhidin
yarisi da arsa sahibinin olmasi beklenen bu dairelerden 60 daire arsa sahiplerine
kalacaktir. Bunlar ise arsa payma gore arsa sahipleri arasinda bolustiiriilecektir.
Arsada 18 ortak olduguna gore kisi basi ortalama 3 daire hakki elde edildigi
soylenebilir (Url-32).

Biiyiiksehir veya ilce Belediyesince Fikirtepe icin sosyal déniisiime veya orada
yasamakta olan varos halkin ihtiyaglarina yonelik herhangi bir saptama ve de
ekonomik geleceklerine yonelik bir arastirma sunulmamistir. Projenin biitlinciil bir
plana dayanmasi ve kamulagtirmaya yonelik c¢oziimler getirmesi olumlu
gelismelerdir. Fakat kentsel donilisiimiin ¢ok boyutlu diisliniilmeyerek, yalnizca
emsal artirmina gidilmesi ve siirdiiriilebilir olmayan ¢oziimler sunmasi oldukg¢a
elestiriye agiktir. Betonlasmanin ve kentsel niifus yogunlugunun elestirildigi 21.
yiizyil kentlerinde, ekonomik ve sosyal acidan daha canli yasama alanlar1 yaratmak
hedeflenmelidir. Belediye meclisi tarafindan c¢evreye duyarli yapisal gelisme ve
halkin sosyal doniisiimiinii destekleyici birimlerin yapilanmasina iliskin zorlayici

hiikiimler plana eklenmelidir.
4.1.3.7 Kartal alt merkez ve Kartal-Pendik kiy1 kesimi kentsel doniisiim projesi
Konumu

Proje alani, Istanbul Kenti’nin Kartal ve Pendik ilcelerinin idari siirlar1 iginde yer
almaktadir. Istanbul’u Anadolu’ya baglayan énemli ulasim akslarindan biri olan E-5
(D-100) karayolu tizerindeki Kartal Kavsagi ile sahil yolu arasinda baglantiy1

saglayan caddenin dogu ve batisinda yerlesmis sanayi alanlarii ve giineybatida
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Kartal geleneksel merkezini, glineydoguda da Pendik kiy1 kesimini i¢ine almaktadir
(Sekil 4.1).

Tlgili kurum

Kartal Kentsel Déniisiim Dernegi, IBB Kentsel Déniisiim Miidiirliigii’ diir.555 ha
bityiikliigiindeki bu alanin 420,4 ha’lik kismi Kartal ilcesi sinirlarinda, 134,6 ha’lik
kismi ise Pendik Ilgesi smirlarinda yer almaktadir. Proje alam sinirt Sekil 4.6°da,

Master Plani ise Sekil 4.7°de gosterilmektedir.

Sekil 4.7 : Kartal alt merkez ve Kartal-Pendik kiy1 kesimi kentsel doniisiim
proje alani.

Sekil 4.8 : Kartal alt merkez ve Kartal-Pendik kiy1 kesimi master plani.
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Projenin amag ve hedefleri

Istanbul Metropoliten Alan1’nin dogu ve bati yakasi arasindaki hizmetler sektorii ve
merkezler agisindan mevcut olan dengesizligini minimize etmek, dogu yakasi i¢in
yeni hizmet alanlar1 ve merkezleri olusturmak, mevcut sanayi birimlerinin
desantralizasyonunu saglamak, bosalan sanayi alanlarin1 hizmet alanlarina
doniistiirmek, ticaret, konut, turizm, sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlar1 ile rekreasyon
fonksiyonlarini yerlestirmek ve bu fonksiyon alanlar1 arasindaki ulasim baglantilarini
giiclendirip cesitlendirerek proje alanini, dogu yakasinin yeni ve dnemli bir merkezi

haline getirmektir.
Projenin Kapsamm

Fiziki ve Sosyal Doku Analizleri, Kentsel Tasarim Rehberi’nin olusturulmasu, jiiri ile
ulusal katilimcilar arasindan birinci projenin se¢imi, sergilenmesi, fonksiyon alanlari
arasindaki ulasim baglantilarin1 giiclendirip ¢esitlendirerek proje alanini, dogu

yakasinin 1. Derece Kentsel Alt Merkezi haline getirmektir.
Projenin Giincel Durumu

Uygulanmaya deger bulunan Kentsel Tasarim Projesi igin, IMP Planlama Grubu
tarafindan 1/5.000 6lgekli Nazim Plan calismalar1 yapilmis, 1/1.000 Uygulama imar

Planlar1 da onay asamasindadir.

4.1.4 Ankara ozelinde kentsel doniisiim uygulamalari
4.1.4.1 Kuzey Ankara girisi kentsel doniisiim projesi

Kuzey Ankara Kentsel Donilisim Projesi ile ilgili veriler, Ankara Biiyiliksehir
Belediyesi, TOKI ve TOBAS’la yapilan yiiz yiize gériismeler sonucu elde edilmistir.
Hazirlanan tablolar, yine yliz yiize gorlismeler sonucu elde edilen veriler 15181nda

hazirlanmstir.
Cografi konum

Kuzey Ankara Kentsel Dontlisim Projesi, Ankara Esenboga Havaalani’ni, Ankara
Merkez’e baglayan ve Cankaya Koskii’ne kadar uzanan Protokol Yolu boyunca,
Cubuk Baraj1 Girisi Vadisi’ne kadar alan1 kapsamaktadir. “Protokol Yolu” olarak

tabir edilen genis aks, Tiirkiye’nin giris kapis1 ve vitrini niteligini tasimaktadir. Alan
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Esenboga Havaalani’na 13 km, Ankara sehir merkezine ise 10 km mesafededir. Sekil

4.9, proje alaninin Ankara icerisindeki yerini gostermektedir.
Projenin organizasyonu

Stireg, 04.03.2004 tarihinde, 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim
Projesi Kanunu’nun kabul edilmesi ile baslamistir. Proje, Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi (TOKI) ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin ortak girisimi ile hayata
gecirilmistir. Bu amagla, 02.09.2004 tarihinde TOKI ve Ankara Biiyiiksehir

Belediyesi arasinda bir protokol imzalanmistir.
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Sekil 4.9 : Kuzey Ankara girisi projesinin Ankara i¢indeki yeri.

Kanunun kabulii ve protokoliin imzalanmasi ile birlikte, projenin uygulanmasina
yonelik olarak 14.04.2006 tarihinde de Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi
Yonetmeligi Resmi Gazete’de yayinlanmistir. Kanunun amaci, madde 1°de “Kuzey
Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi gercevesinde
fiziksel durumun ve c¢evre goriintiisiiniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha
saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi”

olarak belirlenmistir.
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Projenin miisavirlik ve kontrolorlik hizmetleri, 5104 sayili kanunun 6. maddesi
geregi, TOKI ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ortaklig1 ile kurulan Toplu Konut-
Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje A.S. (TOBAS) adli sirket

tarafindan yiiriitilmiistiir.

Proje kapsamida TOKI genel olarak donatilarn ve hak sahibi konutlarmin
insaatindan sorumluyken; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi de planlama, hak sahibi
iliskileri ve genel altyapi ingaatlarindan sorumlu olmustur. Kurumlar arasi gorev

dagilimi Cizelge 4.2’de sunulmustur.

Projenin asamalar

Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi 2 etaptan olugmaktadir:
1. Etap, Karacaoren-Pursaklar

2. Etap, Altindag- Kecitren

Cizelge 4.2 : Kuzey Ankara kentsel doniisiim projesi, kurumlararasi gérev dagilimai.

e  Hak sahiplerinin belirlenmesi

e Hak sahiplerinin  konutlardan  yararlanma  esaslarinin

belirlenmesi

e Hak sahipleri ile anlagmalarin saglanmasi

e  Nazim ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasi
e  Kamulastirma iglemlerinin yapilmasi

e  Genel altyap1 ve yol ingaatlarinin yapilmasi / yaptirilmasi

ANKARA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

e  (Cevre diizenlemesinin yapilmasi / yaptirilmasi

e Rekreasyon alanlarmin diizenlenmesi ve diger tesislerin

yapilmasi / yaptirilmasi

e Hak sahibi konutlarinin yapilmasi / yaptirtlmasi

g e Adaigi altyap1 ve kentsel donatilarin yapilmasi / yaptirilmast
e  Yaptirilacak ingaat islerinin ihalelerinin diizenlenmesi
e  Miisavirlik ve kontrolorliik hizmetleri

7> e  Kentsel tasarim projelerinin yapilmasi / yaptirilmasi

é e  Konut projelerinin yapilmasi / yaptirilmasi

=

e Kentsel donati, ¢evre diizenlemesi ve teknik altyapi projelerinin

yapilmasi / yaptirilmasi
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1. Etap olan Karacadren-Pursaklar etab1 yaklasik 635 ha; 2. Etap olan Altindag —
Kegioren etabi ise yaklasik 761 ha olup, toplam proje alan1 1.396 ha’dir. Tiim alanin
1/5.000 &lgekli nazim imar plani, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Daire Bagkanligi’nca tamamlanmistir (Sekil 4.10). 2012 yil1 Ocak ayinda projenin 1.
Etap alanindaki hak sahipleri i¢in kura cekilmistir, 2006 yilinda baslayan bu proje

heniiz tamamlanmamustir.

Sekil 4.10 : Kuzey Ankara girisi proje alanina ait 1/5.000 6l¢ekli nazim imar plani.

4.1.5 Eskisehir - Odunpazari kentsel doniisiim projesi

Basbakanlik Toplu Konut idaresi ve Odunpazari Belediyesi'nin ortak yiiriittiigii
Karapmar Gecekondu Onleme Bélgesi Projesi, Alandnii, Karapmar, Huzur ve

ErenkOy mabhallelerini igine alan 48 ha’lik bir alan1 kapsamaktadir. 1502 adet
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bagimsiz birimin bulundugu proje alaninda 592 adet yap1 yer almakta ve bu yapilar

doniisiim 6ncesinde konut ve isyeri olarak kullanilmaktadir (Cizelge 4.3).

Cografi konum
Proje alani, gerek kent merkezine gerekse Tarihi Odunpazart Evleri'ne yakinligi
acisindan 6nemli bir konumda bulunmakta ve kent merkezi ile arasindaki yiiksek kot

farkindan dolay1 panaromik a¢idan tiim kente hakim bir noktada yer almaktadir.

Proje kapsaminda doniigiimiin sosyal boyutunun da degerlendirmeye alindigr bir
uygulama kabul edilebilecek olan; engelliler adina tasarlanmig proje alaninda, kent
ile biitiinlesik, aktif yesil alanlar1 ve alternatif bir merkez kurgulanmaya calisilmistir.
Proje alaninda yapilasmanin kentin mevcut dokusundan farkli gelistigi ve stratejik

konumu ilgi cekmektedir. Bu alan, Sekil 4.11°de gosterildigi gibidir.

Cizelge 4.3 : Eskischir - Odunpazari kentsel dontisiim projesi, alansal bilgiler.

Proje Alam 48 ha

Hisse Sayisi 484

Yapi Sayisi 592

Bagimsiz Birim Sayisi 1502

Yapi Kullanim Konut-Isyeri

Yap1 Kat Adedi 1-5

Yapi Cinsi Betonarme -Yigma

Projenin hedefleri
Proje kapsaminda:
e Kamulastirma detay alim1 ve kiymet takdir raporlarinin hazirlanmasi
e Kentsel tasarim projesi
e Bilgilendirme, koordinasyon ve sézlesmeye esas belgelerin hazirlanmast

e Hak sahipleri ile s6zlesmelerin imzalanmasi etaplarinin uygulanmasi

hedeflenmistir (Url-34).
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Sekil 4.11 : Eskisehir - Odunpazari kentsel doniisiim proje alani (Url-33).

4.1.6 Izmir’de kentsel déniisiim uygulamalar1 - Kadifekale kentsel doniisiim

projesi

Kadifekale Kentsel Déniisiim Projesi, Kadifekale, Imariye, Kosova, Altay, 1.
Kadriye, Hasan Ozdemir, 19 Mayis, Veziraga ve Yesildere mahallelerini
icermektedir (Sekil 4.12). Proje alaninin % 50’si gecekondu alanlarinin yogun

oldugu bélgelerdir (1IZTO, 2009).

Yaklasik 48 ha’lik alaninin kentsel donilisiimiiniin ger¢eklesmesini hedefleyen proje;
idari merkez, ticari merkez ve kiiltiirel merkeze yakin bir konumdadir. 1978 yilinda
alanin heyelan tehlikesi altindaki bdlge ilan edilmesiyle izmir’in en biiyiik kentsel
dontisiim projesinin temelleri atilmaya baslanmis ve cesitli 6nlem ve yenileme

calismalar1 2000 yilina kadar stirmiistiir.

Kadifekale Kentsel Doniisiim Projesi, Konak Belediyesi smirlart igerisinde yer
almaktadir; Yakinlarinda tarihi 6gelerden Kadifekale Kalesinin bulunmaktadir. Fakat
arkeolojik bolge doniisiim sinirlart igerisinde yer almamaktadir. Sehrin giineyindeki
Kale, sahile 2 km mesafededir ve izmir’in en giizel manzaralarindan birine sahiptir.

Kadifekale’de arazinin egimi, yaklasik % 35°dir (IZTO, 2009).
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Proje alanmin diger bir ozelligi ise, temel ulagim akslarina olan yakinlhigidir.
Bolgedeki kentlesme olduk¢a yiiksek oranlardadir ve bolge kentsel yesil alanlar

acisindan fakirdir. Projenin {i¢ etapta uygulanmasi hedeflenmistir:
1- Alan caligmalari ve yerel halk ile uzlagma siireci,

2- Yikim ve temizleme siireci,
3-  Yeniden yerlestirme ve yeniden tasarlama siiregleridir.

[Ik asama, Izmir Konak Belediyesi ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesinden
gorevlendirilen uzmanlarca tamamlanmistir. Calismalar ilk olarak 2006 yilinda
baglamis ve 3080 yeni konut iiretimi hedeflenmistir ve bunlardan 2156 adedi
mevcutta alanda (Ballikuyu, Yesildere ve Kadifekale) yasamakta olan halka
sunulacaktir. 924 konut birimi ise Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan diger Kentsel

Doéniisiim Projelerinde gegici yerlestirmeler i¢in kullanilmak iizere satin alinacaktir
(izTO, 2009).
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Sekil 4.12 : izmir- Kadifekale proje alan1 ve kapsadig1 yerlesimler (IZTO, 2009).
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Ayrica yerel halkla iligkilerin yiiriitiilebilmesi ve beklentilerin takip edilebilmesi
amactyla bir birim kurulmus (Akdag 2009), dogal felaketlerle ilgili bilinglendirme,
Uzundere’deki yeni yerlesim bolgesi hakkinda bilgi paylasilmis, 6deme kosullari

diizenlenmis ve konut edinme hakki olan vatandaslarin tapu bilgileri toplanmaistir.

Yaklasik 20000 insanin yasadigi toplam 1968 gecekondu heyelan bdlgesinde yer
aldigindan, TOKI tarafindan iiretilen Uzundere konutlarina transfer hedeflenmistir.
Belediye, konu hakkindaki spekiilasyonlara miisaade edilmemesi adina, Kadifekale
bolgesini yikim sonrasi konut alan1 olmaktan ¢ikartarak, yesillendirme ve rekreasyon

amagch kullanimlarla kamusallastirma karar1 almistir.

Miilkiyeti TOKIye ait olan yeni yerlesim alan1 469.425 m?’lik bir alandir (47 ha) ve
TOKI ile birlikte ¢alismak iizere bes insaat sirketi ile anlasilmistir (Akdag 2009). Bu
alanla Merkezi Is Alan1 (MIA) arasindaki mesafe 9 km'dir.

Uzundere yerlesim bolgesinde konut liretiminin yani sira hastane, pazar, ticaret
bolgesi, okul, cami ve karakol gibi donatilar da yer alacaktir. Mevcuttaki bina
dagilimlar1 Cizelge 4.4°te, doniisiimiin gergeklesmesinden sonra yerlesilecek
alandaki konut dagilimlar ise Cizelge4.5’te gosterildigi gibidir (Akdag, 2009).
Cizelge 4.4 : izmir-Kadifekale déniisiim alani, kat adetlerine gére konut
dagilimlari.

Kat Adedi

Bina adedi
1 822
2 774
3 325
4 41
5
6
T

5
1
1968

oplam

Cizelge 4.5 : izmir-Kadifekale Déniisiim Alani, yeni yerlesim bdlgesindeki
konutlar ve kat adetleri.

Bina Tiirii Daire Uretilen

Bityiikliigii Konut

(m?) Miktan
B (2+1) 75.06 560
B2 (2+1) 94.91 840
C (3+1) 120.18 644
F (2+1) 94.60 112

Toplam 2156
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2005 yilinda baglanan siireg, Biiyiliksehir Belediyesi ve Konak Belediyesi isbirligi ile
Kadifekale Irtibat Biirosu araciligiyla calismalar siirdiirmiistiir. 2006 yilinda Izmir
Biiyiliksehir Belediyesi Enciimenince kamulastirma karari ile, ilk yikim 21 Eyliil
2007°de gergeklestirildi. Kadifekale halki TOKI konutlarma yerlestirilirken
yikimlara devam edilmistir. Bugiin bolgede yesillendirme ve agaglandirma

caligsmalar1 baslatilmistir.

4.2 Boliim Sonucu

Tirkiye’de uygulanan kentsel doniisiim projelerinin yenileme veya yer degistirme
amaci gittikkleri, c¢ogu projenin “yerinde donlisim™i tiim gerekleriyle
gerceklestiremedigi veya fiziksel doniisiim uygulamalarindan 6teye gecemedikleri

goriilmektedir.

Ulkemizde, Kartal Alt Merkez ve Kartal-Pendik Kiy1 Kesimi Kentsel Doniisiim
Projesi 6rneginde oldugu gibi, fonksiyonel bir doniisiimiin hedeflendigi, stratejilerin
belirlendigi ve belirli ulasim baglantilar1 ve yatirimlarla desteklendigi projeler
giindemde olsa da, genel olarak yasal tanimlamalarin eksikliginden kaynaklanan

sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’deki ornekler incelendiginde, Belediyelerin ve TOKIi’nin déniisiim
stirecindeki 6nemli rolii goze ¢arpmaktadir. Bazi belediyelerin doniisiim projelerinde
0zel sektorle ortakliklara gittigi, fakat diinya orneklerinin tersine bu ortakliklar iyi

yonetemedigi ve soz hakkini yitirdigi gézlemlenmistir.

TOKI’nin uygulamada sorumlu oldugu déniisiim projelerinde ise, genellikle sabit
katsayilarla dagitim ve standart konut tiretimi yapilmakta, karma kullanim ve kaliteli

yasam g¢evresi iretmeye yonelik pek az hedef ifade edilmektedir.

Kadikdy - Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi, gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi
adina Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin uygulamaya koydugu en caresiz
projelerden biridir. Elbette yerinde doniisiimii desteklemesi ve hak sahiplerinin
refahin1 arttirabilecek kararlar sunmasi agisindan Tarlabasi, Sulukule veya Fener-
Balat doniisiim alanlarindaki yaklasimlardan farkli ¢oziimler 6nermektedir. Fakat
kentsel alanda yogunlugun ve kat yiiksekliklerinin arttirilmasi, dogal ¢evre ve yasam

kalitesi ac¢isindan oldukg¢a olumsuzdur.
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Izmir ve Eskisehir ornekleri incelendiginde kalitesiz yasam alanlarinin kalitesinin
arttirtlmas1 ve temel donatilarla yetinilerek yasanabilirliginin arttirilmasi seklinde

genel hedeflerle yola ¢ikilmistir.

Tarihi deger niteligi tasiyan yapilarin yer aldigi ve yenileme ve koruma amagli olarak
giindeme gelen doniisiim projelerinin avan projeleri incelendiginde, yapt degerinin
arttirildigr ve sosyal bir yasam alani yerine liiks ve bireysel hayat tarzinin yasanacagi
kent parcalarinin {iretildigi, yerel halkin ise proje alanindan uzaklastirildig1r veya

cazip oranlara konutlarini sattig1 goriilmektedir.

Cizelge 4.6, Tirkiye’deki kentsel doniisimorneklerinin  karsilagtirmali
degerlendirilmesi ve One ¢ikan Ozelliklerini yansitmak amaciyla bir matris
sunmaktadir. Buna gore Tiirkiye’deki doniisiim uygulamalarinda kamu-6zel sektor
coklu ortakliklar1 heniiz verimli bir tabana oturtulamamis goriinmektedir. Doniisiim
alanlarinda 1issizligin Onlenmesi, ekonomik doniisiimiin saglanmasi, kaliteli bir
altyapt ve mihendislik c¢alismast hazirlanmasi, siirdiiriilebilirlik  hedeflerinin
yoksunlugu, katilimin eksikligi, doniistimiin sosyal boyutuna yonelik ¢aligmalarin

yoksunlugu dikkat ¢ekicidir.

Diger yandan iilkemizdeki kentsel doniisiim uygulamalarmin yasal altliklarinin da
bircok yasa ile dogrudan ve dolayh iliskisi olduk¢a karmasik bir yapi sergilemekte,
Ankara oOzelindeki yasa disinda, yerele 6zgii kentsel doniisiimiin uygulanmasini
zorlastiric1 genel ve yetkileri tek elde toplayan yasal diizenlemeler goriilmektedir.
Ozellikle Ingiltere o&rneklerinde S106 sayili yasa kapsaminda projelere &zel
katsayilarin ve hedeflerin belirlendigi ve yiiklenici sirketlerin bu kararlar
dogrultusunda sorumluluklarimi uyguladig: belirtilmisti. Tiirkiye’de de “Hukuksal
Boyut™un tiim farkli sorun varyanslar1 ele alinarak c¢o6ziimlere ulastirilmasi

gerekmektedir.

Tirkiye’deki Kentsel Doniisiim uygulamalar1 ve Diinya uygulamalarinda uygulanan
stratejiler karsilagtirildiginda iilkemizdeki hukuki temellerin heniiz oturmadigi ve
bununla birlikte doniigiimiin {ist dlgek kararlarindan 6teye gitmeyerek yerel halka
katki saglayamadigi goriilmiistiir. Ulkemizde tiim bu temel bilesenleri hukuki bir

yaptirima doniistiirebilecek yasal diizenlemelerin gerekliligi géze carpmaktadir.
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Cizelge 4.6 : Tiirkiye’deki kentsel dontisiim 6rneklerinin degerlendirilmesi ve 6ne ¢ikan 6zellikleri.

Doniisiimiin Hukuksal Boyutu
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Ayazma KDP
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Fikirtepe KDP

Tarlabas1
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KDP
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5. TURKIYE KOSULLARINDA KENTSEL DONUSUMUN HUKUKSAL
BOYUTU VE DAGITIM MODELLEMESI

Onceki béliimlerde ¢izilen teorik ve pratik cerceve ile Tiirkiye kosullarina
bakildiginda, iilkemizde kentsel doniisiimiin tiim boyutlariyla birlikte diisiiniilerek,
genel bir politika ve program cergevesinde ele alinmadigi goriilmektedir. En son
31.05.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 6306 sayil “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”da da goriildigt gibi,
gelecekteki kentsel doniislim uygulamalarinin, bu kanunda olusturulan teorik
modelin bazi 6geleri c¢ercevesinde gelisecegi anlasilmaktadir. Kentsel doniisim
uygulamalarinda giincel projeleri ve gelecekteki uygulamalari en ¢ok etkileyecek
olan bu kanun ile “Afet Riski Altindaki Alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazi” tanimlamasiyla bu kanun her tiirlii alanda kentsel
doniisiimii uygulanabilir hale getirmistir ve tiim yetkiler TOKI ile Cevre ve Sehircilik

Bakanligi’na verilmistir.

Oysa kentsel dontisiim ekonomik, sosyal ve fiziksel / cevresel boyutlar ile bir biitiin
olarak diisiiniillip, stirdiiriilebilir kentler yaratmak amaglandiginda gergekei, kalict ve
ornek almabilir projeler ortaya c¢ikacaktir. Bu nedenle iilkemizde onlimiizdeki stiregte
yapilacak uygulamalarin {izerine odaklanacagi hukuksal boyut igindeki “dagitim”

konusunda bir irdeleme ve modelleme yapilacaktir.

Diinya’da Kentsel Doniigiimlerin uygulama siirecinde yasanan eksiklikler ve
yanlighiklarin degerlendirilmesi sonucunda Kentsel Donilisim Modeli geliserek yeni
bir model uygulamaya girmistir. Bu modellerin temel bilesenleri 2. Boliim’de ana
basliklarhalinde belirlenmistir. Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim alanlarindaki
uygulamalar ve Diinya uygulamalarinda  uygulanan model  birlikte
degerlendirildiginde, Tiirkiye i¢in yeni bir model Onerisi ortaya konmustur. Bu yeni
modelde en biiyiik farklilik, hukuk ve dagitim modelinin yeniden olusturulmasidir.
Bu bolimde, Okmeydan1 ve Ugaksavar alan c¢alismalar1 i¢in bir dagitim model

Onerisi gelistirilecektir. Model iki agidan gelistirilecektir: Birincisi, kentsel doniisiim
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uygulamalarinin gelismis iilkelerdekazandigiteorik igerik; ikincisi ise, Tirkiye’de

giincel uygulamalara yonelik bir modellemedir.

5.1 Kentsel Doniisiim Modeli Degerlendirilmesi ve Tiirkiye’de Uygulanmasi

Kentsel Doniisiimiin Sekil 5.1°de belirtilen tiim parametreleri uygulanmadiginda
21.yy’da doniistiiriilmiis bir kentten s6z etmek miimkiin degildir. Bu nedenle
tilkemizde bu boyutlar1 iceren Kentsel Doniisiim Projeleri gerceklestirilmelidir. Bu

basliklardan Hukuksal Boyut Tiirkiye kosullarinda incelenerek modellenmistir.

>{ DUNYA ORNEKLERINDEN CTIKARSAMALAR/KENTSEL DONUSUM MODELI

PROJE MODELI: £ g . it e
KENTSEL - Fiziksel Boyut (Planlama, Kentsel Tasarm, Miihendislik Projeleri)

DONUSUMUN - Sosyal Boyut
BUTUNSEL
IRDELENMESI VE
DAGITIM MODELI - Kentsel Déniistimiin Finansmani

ONERISI - Dénigimiin Hukuksal Boyutu

= Yeni Ekonomi Yaratmak

TURKIYE UYGULAMALARININ GRUPLANDIRILMASI
Kat miilkiyetli veya kat irtifaki kurulmug imar planls alanlar

o Ozl siteler ( Ugaksavar)

o Nomal Yapili Alanlar (Etiler, Besiktas)
17 Ocak 1957 (Imar Kanunu yiiriirlige giri) ve 10 Ocak 1975 (Beledive smalars
dis1 tabiri) tarhinden &nceki ve tescilli binalarm bulundugu bélgeler
(Anadolu’daki Kasabalar)

Daha énce slah imar plani vapimig ve tapulart almmig/almmamis alanlar
(Fikirtepe, Kustepe, Giiltepe)

Tapulu ve imarl vapilagmig alanlar (Zeytinbumu)

Hisseli miilkivetli alanlar (Gaziosmanpasa, Sultanbeyli, Kuzey Ankara Projesi)
Isgal Edilmis Kamu Alanlar1 / Gecekondu alanlar1 (Okmeydani, Armutlu)

HUKUKSAL BOY U

Sit alans niteligindeki alanlar (Beyoglu, Tarihi Yarmada)
2B uygulamalarmm yapilacag: alanlar (Cavusbagi Kéyii, Sultanbeyli)

Sekil 5.1 : Kentsel doniisiimiin temel bilesenleri ve Tiirkiye i¢in giincel
uygulamalara yonelik bir model.

5.1.1 Hukuksal boyut

Tiirkiye’de bugiine kadar uygulanan kentsel doniisiim uygulamalariasagidakiyasal

altliklara dayanmistir:
e 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 1966.

e 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu, 1982.
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2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 1983 - 5226 sayili
Kiiltir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu ve Cesitli Kanunlarda

Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, 2004.
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu, 1983.
2960 sayil1 Bogazig¢i Kanunu, 1983.

2981/3290/3366 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun, (Bu kanunla gecekondu alanlari i¢in imar
1islah plan1 yapma imkani ortaya ¢ikmis ve dolayli olarak kentsel doniisiim

projelerinin yapilmasina olanak saglanmaistir), 1984.
3194 Sayili Imar Kanunu, 1985.
3621 sayili Kiyr Kanunu, 1990.

4706 Sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanun, 2001.

Haydarpasa Limani olarak kullanilan tasinmazlarla ilgili, 21.09.2004 tarihli
ve 5234 sayili Baz1 Kanun ve KHK’de Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
(Gegici Madde: 5), 2004.

5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, 2004.
5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 2004.

5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu: Yerel yonetimleri ilgilendiren kanun

olarak, 2005.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu (RG 17.3.1984, Ek: 5.5.2004 — 5162/4 md.
ile ve Degisik: 24.7.2008-5793/7 md. ile gecekondu doniisiim projeleri yapma
yetkisi TOKI’ye verilmistir), 2008.

5366 Sayili Yipranan Tarihi Ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmas1 Ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ve YOnetmeligi,

2005.
5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi, 2005.

Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik, 2007.
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e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
ve Uygulama Yo6netmeligi, 2012.

e Tapu ve Kadastro Genel Miid. 8 Ekim 2012 Tarih, 1736 Sayil1 Genelge,2012.

Ozellikle 2004 yili ve sonrasinda AB ile uyum yasalarinda kentsel doniisiim /
yenileme konusu iilkemiz glindeminde yogun bi¢imde yer almaya baslamistir ve
kamu yonetimi reformlarinda kentsel doniisiim konusunu igeren yasal diizenlemeler

yapilmistir (Geng, 2008).

Kentsel Doniisiim uygulamalarinin, tiilkesel boyutta bir yasaya dayandirilmasi,
uygulanabilirlik agisindan ¢ok Onemlidir. Kentsel doniisiim proje boyutunda
detaylandirilmali ve bu detaylar planlama, miilkiyet, miihendislik, sosyal ve
ekonomik boyutlar1 igermeli ve bu projeler detaylariyla hukuksal metinlere
dokiilmelidir. Aksi takdirde uygulamacilarin inisiyatifine ve bilgi diizeyine birakilan

uygulamalar, birgok yanlislhig1 ve haksizligi doguracaktir.

Yeni uygulamaya giren, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki
Kanun, ¢ok genel kavramlar icermekte; kamuya genis takdir yetkisi taniyan, hukuk
bilimiyle bagdasmayan bir yasa olarak uygulamaya sokulmaktadir. Bu ¢alismada
onerilen Miilkiyet ve Dagitim Modeli, glinimiizdeki yanlisuygulamalari ¢ozebilecek

bir dagitim modelidir.
5.1.2 Tirkiye’deki dagitim uygulamalar:

5.1.2.1 TOKi-Bursa Osmangazi Belediyesi Doganbey kentsel doniisiim projesi

Bursa kentinin merkezinde yer alan Doganbey, yaklasik 180.000 m*’lik bir kentsel
cokiintii alanidir, fakat bir gecekondu bolgesi degildir. Bolgedeki sorun zamanin

ithtiyaclaria cevap veremeyen altyapi ve iistyap1 problemidir.

Miilkiyetin 5-10 m?’ye kadar boliindiigii bu alanda 20 dairelik bir alan yapilmasi igin
yaklasik 50 toprak sahibinin bir araya gelmesi gerekmektedir. Alanin tamamen
kamulastirilmas1 da ¢ok yiiksek maliyetler olusturacagi igin fizibilg6riillmemistir

(TOKI, 2011). 18 ha’lik proje alanina iliskin alansal veriler Cizelge 5.1°deki gibidir.
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Cizelge 5.1 : Bursa Doganbey kentsel doniisiim projesi alansal veriler.

Yiizey Alam 18 ha

Pay Sahibi Sayisi 1910 (veraset intikallerine bagli degisken)

Miilkiyet Yapisi %90’1ndan fazlas1 6zel miilkiyet

Emsal Katsayisi 3

Bursa Doganbey 6rneginde enkaz bedeli saptanmamis, ¢cok eski yapilasmalar oldugu
i¢cin binalarin malzeme degeri neredeyse yok sayilmistir. Yine de arsa degeri yiiksek
oldugundan ortalama bedel olarak 1.500 TL/m? (2006) gibi bir deger tespit

edilmistir.

Cizelge 5.2°de goriildiigii gibi toplam 1910 hak sahibinin yer aldigi proje alaninda,
50 m? ve altindaki miilkiyet muhataplar1 proje hak sahiplerinin neredeyse yarisini
olusturmaktadir. Bu sebeple arsa degerleri iizerinden bir kabule gidilmis ve 2 m? arsa
sahipliliginin yaklasik 3 m? konut sahipliligine esitlenmesi gibi bir katsayi elde

edilmistir. Buna gore 100 m? arsas1 olan malikler 150 m? konut sahibi olabilecektir.

Cizelge 5.2 : Bursa Doganbey 0zel miilkiyet dagilimi.

Miilkiyet Grubu Hak Sahibi Toplam
(m?) (m?)
0-25 462 6.248
26-50 478 17.597
51-100 548 39.217
101-150 226 27.388
151-200 95 16.319
201°den fazla 101 34.368
Toplam 1910 141.137

Kentsel doniisiim kapsamindaki insaat alanlari, {iretilecek konut miktar1 ve 3 konut

tipi Cizelge 5.3’te gosterilmistir.

Cizelge 5.3 : Bursa Doganbey ingaat alanlar1 ve konut tipleri.

Konut Tipi Konut Adedi | Toplam Ingaat
(m?) (m?)
75 880 66.000
1125 671 75.488
150 887 133.050
Toplam 2438 274.538
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Borglanma esaslt bir protokol ile 30 m? arsas1 bulunan hak sahibi 75 m? daire i¢in
sozlesme yaptig takdirde 50-30= 20 m? eksigi oldugundan insaat maliyeti olarak
belirlenen 700 TL/m? katsayis1 ile TOKI’ye 14.000 TL bor¢lanmistir.

Sonug olarak, 2 m?arsa i¢in 3 m? konut katsayis1 uygulanmaistir.

5.1.2.2 TOKi-Sakarya kentsel doniisiim projesi

Sakarya’nin ihracattaki ve iiretimdeki pay1 géz oniine alindiginda kent iilke i¢inde
onemli bir paya sahiptir. Bununla birlikte kentsel doniisiim proje alaninin kiigiik
sanayi tesislerini iceriyor olusu da diger TOKI projelerinden farkli bir 6rnek teskil

etmektedir.

Cizelge 5.4 Sakarya Kentsel DoOniisiim alanindaki mevcut arsa dagilimlarini
ozetlemektedir. Bu dagilima gére Ozel, Kamu ve Maliye Hazinesi olmak iizere farkli

miilkiyet gruplar1 gozlenmis ve doniisiim parametreleri olarak modele etki etmistir.

Cizelge 5.4 : Sakarya proje alaninda arsa dagilima.

Arsa Yiizol¢iimii (m?) Arsa Adedi
0-100 516
101-500 1176
501-1000 163
1001-10.000 190
10.001-60.000 18
Toplam 2663

2897 6zel miilkiyette tasinmazin yer aldigi proje alaninda kamulastirma bedelleri

toplami1 147.230.401 TL olarak belirlenmistir (Cizelge 5.5 ve Cizelge 5.6).

Cizelge 5.5 : Sakarya miilkiyet durumu.

Tasinmaz Sahipligi Ozel Kamu Maliye Toplam
Hazinesi

Tasinmaz Adedi 2897 68 3 2968

Cizelge 5.6 : Sakarya kamulastirma bedelleri.

Arsa Yapi Agac Toplam
Kamulastirmaya Esas 1.290.667 297.482 - -
Tasinmaz Yiizol¢iimii (m? )
Kamulastirma Bedeli (TL) | 23.079.536 | 124.125.149 | 25.716 | 147.230.401

140



Yaklasik 200 ha olan doniisiim alaninda 4000’e yakin hak sahipliligi, 1800 adet
tamirhane ve kiiciikk sanayi yapisi mevcuttur. Matematik modelleme olusturulurken
en baskin belirleyici olan depremsellik nedeniyle, kent merkezindeki imar rejimi olan
2 kat smirlamasi olarak belirlenmistir. Bu nedenle olusturulan modelde 10/3
oranindan yola ¢ikmistir. Toplam ingaat imalatin1 karsilayabilen oran ancak bu
sekildesaglanabilmistir. Buna gore konumuna bagli deger ve fonksiyon

farkliliklarindan dolay1 uygulama iki gruba ayrilmistir.

Cizelge 5.7°deki paydas ve alan dagilim gruplart dogrultusunda sunulacak
gayrimenkul alant Cizelge 5.8’deki gibi modellenmistir. Buna gbére ‘m?’ birim

tizerinden tahmini s6zlesme Ol¢iitii belirlenmistir.

Cizelge 5.7 : Sakarya miilkiyet dagilim1 grup 1.

Grupl Paydas Miilkiyet (m?)
1-9 m? 23 129

10-99 m? 219 9.704

100-199 m? 111 16.044
200-499 m? 69 29.630
500-999 m? 18 14.216
1.000-7.000 m? 23 73.503

7.000 m*’den biiyiik 1 18.979
Toplam 464 162.205

Projede, Cizelge 5.9 ve Cizelge 5.10, konut ve kiigiik sanayiolarak siniflanan 2 farkli

grup i¢in dagilim oranin 10/3 seklinde sabit kabul ederek modellenmistir.
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Cizelge 5.8 : Sakarya miilkiyet dagilimi grup 2.

Grupl Paydas Miilkiyet (m?)
1-9 m? 114 526
10-99 m? 1404 81.384
100-299 m? 1639 241.194
300-499 m? 121 47.279
500-999 m? 137 96.630
1.000-2.999 m? 146 234.535
3000-10.000 m* 61 302.305
10.000-13.000 m? 79.979
13.000 m*’den biiyiik 50.518
Toplam 3629 1.134.350

Cizelge 5.9 : Sakarya m? dagilim oranlar1 grup 1.

Grupl Paydas Miilkiyet | Bor¢clanmadan Tahmini
(m?) Sunulacak Sozlesme m?
(10/3) m?

1-9 m? 23 129 0 0

10-99 m? 219 9.704 2911 3.493
100-199 m? 111 16.044 4.813 5.776
200-499 m? 69 29.630 8.889 10.667
500-999 m? 18 14.216 4265 5.118
1.000-7.000 m? 23 73.503 22.051 26.461
7.000 m*’den biiyiik 1 18.979 5.694 6.832
Toplam 464 162.205 48.623 583.47

Konut ve kiiciik sanayi yapis1 sunumunun yani sira farkli fonksiyonlarin da proje
kapsaminda sunumu gergeklesmektedir. Bunlar: 395.000 m* showroom, 55.000 m?
mahalli ticari alan, 10.000 m? alisveris merkezi, 25.000 m? otel binasi ve 15.000 m?

belediye binasini icermektedir. Sonug olarak 10 m? arsa i¢cin 3 m? konut onerilmistir.
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Cizelge 5.10 : Sakarya m? dagilim oranlar1 grup 2.

Grup2 Paydas | Miilkiyet | Bor¢clanmadan Tahmini
(m?) Sunulacak Sozlesme m?
(10/3) m?

1-9 m? 114 526 0 0

10-99 m? 1404 81.384 24.415 24.298
100-299 m? 1639 241.194 72.358 86.830
300-499 m? 121 47.279 14.184 17.020
500-999 m? 137 96.630 28.989 34.787
1000-2.999 m? 146 234.535 70.361 84.433
3000-10.000 m? 61 302.305 90.692 108.830
10.000-13.000 m? 7 79.979 23.994 28.792
50.000 m*’den biiyiik 1 50.518 15.155 18.186
Toplam 3629 1.134.350 340.147 408.177

5.1.2.3 TOKi-Kﬁgﬁkgekmece-Ayazma kentsel doniisiim projesi

116ha (Cizelge 5.11) alan iizerinde gergeklesecek olan Kentsel Doniisiim Projesi
(Sekil 5.2), Tepeiistii ve Ayazma olmak tiizere iki bolgede uygulanacaktir. Bu 24
ha’lik alanda 1474 hak sahibi yer almaktadir. Ozel miilkiyete konu alanin biiyiikliigii
ise yalnizca bu alanin 1 ha’idir. Yapilan gecekondu tespitleri ile ilgili olarak
gelistirilen modele gore, bir gecekondunun ortalama degeri 40.000-50.000 TL
(2006), hazine isgalcisi hak sahibine ddenecek miktar da bunun %10’u olan enkaz

bedeli olarak belirlenmistir.

Cizelge 5.11 : Ayazma bolgesi alansal dzellikler.

Alan 116 ha

Hak sahibi 1870 (1270 sahis, 600 isgal)

Kamusal Alan 27 ha Hazine, 28 ha Tescil Dis1 Hazine
Ozel Miilkiyet 60,3 ha

TOKI Halkal: Toplu Konut Alaninda 2400 kadar tamamlanmis konut protokol ile bu
proje kapsaminda kullanilmak iizere ayrilmis ve yaklagik 100 m? bityiikliigiindeki bu
konutlar i¢in 50.000 TL degeri belirlenerek, 10.000 TL pesinat 6ngoriilmiistiir. Bu
durumda enkaz bedeline 5.500 TL eklenmesi gerekirken, Hazine isgalcCisi

durumundaki hak sahiplerinin enkaz bedeli 10.000 TL olarak kabul edilmistir. Buna
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gore proje, asagidaki gibi siniflanan 6zel miilkiyetler {izerine yapilmistir (Cizelge
5.12).

X A T 3 SR USSRl - avis A

Sekil 5.2 : Kiiciikcekmece-Ayazmaproje alaninin yakin ¢evresi.

’ o

Cizelge 5.12 : Ayazma’da 6zel miilkiyet dagilimu.

Arsa Hak Sahibi Toplam

(m?) (m?)
1-100 77 6.717
101-250 795 154.416
251-400 64 17.244
401-600 108 54.999
601-800 28 18.986
801-1.000 21 19.402
Toplam 1093 271.764

Bu baglamda hak sahiplerinin konut edinebilmesi i¢in asagidaki gibi kabullerden
yola ¢ikilmistir (TOKI, 2011):

Cizelge 5.13, Arsa biiyiikliiklerine gore dagitilacak konut sayilarin1 ve toplam insaat
alanlarim 6zetlemektedir. Buna gore hak sahiplerine arsa biiyiikliiklerine gére TOKI
konutlar1 veya yerinde 90, 145 ve 215 ngibi konutlar verilmistir. Cizelge 5.13
asagidaki 5 kabulden yola ¢ikilarak olusturulmustur, 1 m? arsa i¢in m®’si 360 TL
degerinde konut verilmis, programa katilmama durumunda ise 1 m?arsa icin 200 TL

kamulastirma bedeli 6denmistir.
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KABUL 1

KAMULASTIRMA (Programa Katilmama)
Im? arsa igin: 200 TL

KABUL 2

250 m* Arsaya TOKI konut

1m? arsa icin: 360 TL

KABUL 3

250 m? Arsaya 90 m? Yerinde Konut
Im? arsa igin: 360 TL

KABUL 4

400 m* Arsaya 144 m? Yerinde Konut
1m? arsa igin: 360 TL

KABUL 5

600 m? Arsaya 206 m? Yerinde Konut
1m? arsa igin: 360 TL

Cizelge 5.13 : Hak sahiplerinin anlasma yapisi, Ayazma Tepelistii kentsel
doniisiim projesi.

Arsa Konut Konut Toplaminsaat

(m?) (m?) Sayisi (m?)
100-250 90 795 71.550
251-400 145 64 9.280
401-600 215 108 23.220
601-800 215+90 56 8.540
801-1.000 215+145 42 15.120
TOPLAM 1065 127.710

Sonug olarak arsa sahiplerine 2,5/1 oraninda konut m?si verilmistir. Gecekondu
sahiplerine de enkaz bedeli yeni konut maliyetinden diistildiikten sonra,
bor¢landirilmak suretiyle yeni konut verilmistir. Proje ile ilgili detayli bilgi

muvafakatnamesindeki (EKA) gibidir.
5.1.2.4 Kuzey Ankara girisi kentsel doniisiim projesi

Projenin 1. etabi i¢inde, hak sahibi konutlar1 i¢in “Oncelikli proje alami” olarak
381,31 ha’lik bir alan ayrilmistir. Alanin miilkiyet analiz ¢aligmalar1 sonucu ortaya
cikan rakamlarda, yaklasik % 57’sinin sahis miilkiyetinde, % 39’unun kamu
miilkiyetinde, % 4’iiniin de tescil disinda oldugu gériilmiistiir (TOKI, 2011). Alanin

miilkiyet analizi Cizelge 5.14’te verilmistir.
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Cizelge 5.14 : Kuzey Ankara kentsel doniisiim projesi, miilkiyet dagilim1 analizi.

Ankara Biiyiiksehir 1.462.200 m? % 39
Sahis Miilkiyeti 2.204.500 m? % 57
Tescil Dis1 146.400 m? % 4
TOPLAM 3.813.100 m? % 100

S6z konusu alanin 1/1.000 o6lgekli uygulama imar plan1 ve parselasyon plani
tamamlanmis olup, parseller tapuya tescil ettirilmistir. Bu alanda toplam 18152 adet
olmak tizere, 8152 adet hak sahibi konutu; 10000 adet de finansman konutu insa

edilecektir. Oncelikli proje alanma ait, sayisal dokiimCizelge 5.15’te goriilmektedir.

Cizelge 5.15 : Kuzey Ankara kentsel doniisiim projesi, 6ncelikli proje alanina ait
sayisal degerler.

Oncelikli Proje Alam 381,31 ha
Ozel Rekreasyon Alami 47 ha
Golet Alam 18 ha
Otel ve Kongre Merkezi 2 Adet
Ulasim Sistemi 3 km
Proje Alam1 Niifusu 70000 Kisi
Toplam Proje Maliyeti 1.5 milyar $

Hak sahipliginin tespiti

Projede hak sahibi konumunda olanlar, tapu kaydi bulunan bos arsa sahipleri, tapu
kayd: bulunan iskanli ve ruhsatli bina sahipleri, tapu kaydi bulunan gecekondu
sahipleri ve 2981 sayilh Imar Affi Kanunu kapsamindaki tapu tahsis belgeli
gecekondu sahipleri olarak belirlenmistir. Ayrica proje alani iginde, iskanli ve
ruhsatli 5 tane kooperatif de bulunmaktadir. Bu kooperatif liyeleri de yine hak sahibi
pozisyonunda degerlendirilmistir. Hak sahiplerine verilecek olan konut m? miktarlari

Cizelge 5.16°da verilmistir.
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Cizelge 5.16 : Kuzey Ankara kentsel doniisiim projesiarsa-konut m?

dagilimlari.

- 100-200 m? 80 m? (3+1)

é 201-250 m? 100 m?(4+1)

- 251-300 m? 120 m?(4+1)

N 167-333 m? 80 m? (3+1)

§ 334-416 m? 100 m?(4+1)

417-500 m? 120 m?(4+1)

" 400 m? 80 m? (3+1)
2 = Arsa 400 m?’den kiigik ise cksik olan miktar, 298 TL (2004)
; g birim fiyat katsayisi iizerinden degerlendirilerek, ortaya c¢ikan
S tutar hak sahiplerinden tahsil edilmek sureti ile hak sahiplerine

80 m*daire verilmistir.

Yikim sonrasi hak sahiplerinin barinabilmesi i¢in, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’ne
ait lojmanlar hak sahiplerine tahsis edilmistir. Hak sahiplerinin gegici barinma
sorununun ¢oziimil i¢in yapilan bir bagka uygulama ise, kira yardimlar1 olmustur.
Ocak 2010 tarihi itibari ile kagak ve ruhsatsiz yapilar i¢in kira yardimi aylik 260 TL;
ruhsatli yapilar i¢in ise 470 TL olarak Ankara Biliyiiksehir Belediyesi biitgesinden
yapilmaktadir. Kira yardim bedelleri, her yilin ocak ayinda Ankara Biiyiiksehir

Belediyesi Enclimeni tarafindan belirlenmektedir.

Matematiksel model ile elde edilecek olan sonug, ister basit ister karmasik bir proje
olsun, tek bir katsayidir. Dontisiim katsayis1 ampirik bir yaklasim sonucu olarak, 1
m? arsa sahipligine karsilik ne verileceginin standart 6lgiistidiir. Bunun bazi 6rnekleri

Cizelge 5.17°dedagitim oranlartyla 6zetlenmistir.

Mevcut uygulamalarda asagidaki matematiksel dagitim katsayilart her projenin
uygulayicilar: tarafindanl m? arsa i¢in verilecek konut m? orani olusturulmustur.

Sonug olarak 2,5 m? arsa icin 1 m? konut verilmistir.

Bu projelerden Ayazma-Tepeiistli, Kayabasi, Doganbey, Mollaarap, Yeni Merkez,
Dértyol Sanayi ve Kiipgiiler TOKI’nin projeleridir. Digerleri ise Belediye
projeleridir. Baz1 alanlar gecekondu alaniyken, bazilar1 hisseli tapulu, bazilar1 tapulu

ve yasal yapilar1 igermektedir.

147



Cizelge 5.17 : TOKI kentsel déniisiim projelerinde arsa m? karsiliginda verilen konut
m? miktarlar1 (TOKI, 2011).

Sehir Proje Alam Oran

Ankara Giineypark 5/1

Ankara Giineytepe 4/1

Ankara Dikmen IV-V 2,5/1 & 4/1
Ankara Yeni Mamak 4/3 & 412
Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Ozel Degerleme
Istanbul Ayazma — Tepeiistii 2,51

Istanbul Kayabas1 5/1

Bursa Doganbey 2/3

Bursa Dericiler-Sicaksu 1/1

Bursa Santral 1/1

Bursa Mollaarap 2/1

Bursa Yalovayolu 0,94/1 & 0,75/1
Cankiri Yeni Merkez 2/1

Sakarya Dortyol Sanayi 10/3

Sakarya Kiipgiiler 2/1

5.1.2.5 Degerlendirmeler ve yorumlar

Tiirkiye’de uygulanan modellerde goriilmektedir ki, Kentsel Doniisiim Projelerinde
diinya oOrneklerinden elde edilen teorik ogeler iilkemiz uygulamalarinda yer
almamaktadir ve bu da en ¢ok yasal altyapinin hazirlanmamis olusundan
kaynaklanmaktadir. Ulkemizdeki uygulamalar, sosyal ve yeni ekonomik model
yaratmaktan uzak, tek sektorlii, tek tabanli, katilimciliktan uzak, miilkiyet sorununu
¢dzmeye calisan, barinmak igin geleneksel TOKI binalarinin iiretilmesidir. Dagitim
modellerinin ¢esitlenmesinden 6teye gecmeyen uygulamalarda, dagitim modellerinde

de yasal dayanaklar yoktur ve gerekceler uygulamacilar tarafindan olusturulmaktadir.

Cizelge 5.17°de 6zetlendigi gibi m?hak sahiplilige oranla kentsel doniisiim sonrasi
dagitim hesaplanmaktadir. Yap1 sahipleri zorlanarakmuvafakatnameler imzalatilarak,
katilimciliktan s6z edilmektedir. Bu zorlama muvafatnameler ile ¢aligmalarin yasal
temeli olusturulmaktadir. Bir uygulamanin kentsel doniisiim olabilmesi i¢in sosyal ve
ekonomik doniisiim gerceklestirilerek yasayan ve calisan niifusun sosyal, kiiltiirel ve

ekonomik seviyesi yiikseltilmesi gerekirken, insanlar siirgiin edilerek, konut sahipleri
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bor¢landirilarak, magdur edilmektedir. Fikirtepe gibi bazi bolgelerde de kent yok

edilerek “vahsi” rantlar yaratilmaktadir; uygulamalar keyfi ve gelisigiizeldir.

5.2 Model Onerisi

Tirkiye i¢in Onerilen modelin temel prensibi, teorik modelde one ¢ikan G6gelerin
eksikliginin yani sira, uygulamadaki bakis agisinin fiziksel boyuttan Oteye
gecmemesi ve bu uygulamalarda da ortak bir yaptirim kaynaginin (yasal altyapinin)
eksikliginin giderilmesidir. Bu bdliimde Onerilecek olan modelin ana ilkeleri

asagidaki bigimdedir:
- Kentsel doniisiim tiim boyutlariyla projelendirilmelidir.

- Planlamanin genel ilkeleri bir yonetmelikle belirlenmelidir. “Emsal, komsu

bolgelerin ortalamasinin % 20’sini gegemez” drnek olarak verilebilir.

- Miihendislikte enerji verimligi standartlari, yesil bina sertifikalar1 vb.

uygulamalar kurallartyla yonetmeliklere baglanmalidir.

- Sosyal boyut projelendirilmeli ve yonetmelige baglanmalidir, rantin dagitimi

yasa ve yonetmeliklere baglanmalidir.

- Sirdiiriilebilir sosyal boyut icinmahallelerde kaynag1 bolgedeki ranttan olusan

yeni vakiflar kurulmalidir.
- Siirdiiriilebilirlik ve katilimcilik yasal kurallara baglanmalidir.
- Tiim temel bilesenleri igeren projeler, hukuksal kurallara baglanmalidir.
- Gayrimenkul, imar mevzuati ve sosyal yasalar degerlendirilerek, “Miilkiyet
Sorununu C6zen Dagitim Modeli” olusturulmalidir.
5.2.1 Kentsel doniisiim alanlarinin siniflandirilmasi

Oncelikle kentsel déniisiimiin objesi olacak alanlarin smiflandirilmasi, bu smiflarin
ozelliklerinin tanimlanmasi, bunlara gore de kentsel doniisim projelerinin

metodolojilerinin tarif edilmesi gerekir.

Kentsel doniisiimiin uygulama alanlarinda miilkiyet ve imar haklar1 farklidir. Kentsel
doniisiimiin uygulama alanlarinda imar, fiili olusum ve miilkiyet durumlar1 parametre
alinarak doniisiim planlamasi1 yapilabilmesi ve katsayis1 hesaplanabilmesi igin

sekizkategori olusturulmustur (Sekil 5.1):
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1. Kat miilkiyetli veya kat irtifaki kurulmug imar planl alanlar
- Ogzel siteler ( Ucaksavar)
- Normal Yapili Alanlar (Etiler, Besiktas)

2. 17 Ocak 1957 (Imar Kanunu yiiriirliige girisi) ve 10 Ocak 1975 (Belediye
siirlart dig1 tabiri) tarihinden 6nceki ve tescilli binalarin bulundugu bolgeler

(Anadolu’daki Kasabalar)

3. Daha once 1slah imar plan1 yapilmis ve tapular1 alinmis / alinmamis alanlar

(Fikirtepe, Kustepe, Giiltepe)

4. Tapulu ve imarli yapilasmis alanlar (Zeytinburnu)

5. Hisseli miilkiyetli alanlar (Gaziosmanpasa, Sultanbeyli, Kuzey Ankara Projesi)
6. Isgal edilmis kamu arazileri / gecekondu alanlari (Okmeydani, Armutlu)

7. Sit alan1 niteligindeki alanlar (Beyoglu, Tarihi Yarimada)

8. 2B uygulamalarmin yapilacagi alanlar (Cavusbasi Kdyii, Sultanbeyli)

Model arayisinda, bu kategorilerden 1. sinifta yer alan “kat miilkiyetli alanlar” ve 6.
siifta yer alan “isgal edilmis kamu alanlar1 / gecekondu alanlar1’” incelenerek,

dagitim modeli gelistirilmistir.
Bu modelde uygulama:

Mevcut Deger Katsayis1 (MDK) = Yeni Uygulamadaki Deger Katsayisi1 (YDK)
(5.1)

esitligi esasina dayalidir. Bu esitlik daha detayli olarak 5.2, 5.3, 5.4, 5.5 esitlikleriyle

aciklanacaktir. 5.1 esitligi 8 sinifa ayrilmis olan tiim bolgelerde uygulanabilir.

5.2.2 Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus alanlar

Kat miilkiyetli alanlarda kat irtifaki ve miilkiyetine konu arsa paylar1 parsel bazinda,
gelisiglizel verilmistir. Halbuki Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi
Hakkindaki Kanun incelendiginde; yikilan binalarin kat miilkiyetindeki arsa
paylarin arsa yiizol¢iimii ile ¢arparak, kat malikleri parselde bu oranlarda hissedar

yapilmaktadir.

Yasanin 6. (1) maddesi “Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmaz

mallarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti ilgililerin
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muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliiglince resen
terkin edilerek... tescil edilir’seklindedir. Halbuki Tapu Sicilinde bir binanin arsa
paylar1 incelendiginde deniz goren 1 milyon dolarlik daire ile ayni sitedeki
manzarasiz alt kat 500 bin dolarlik dairelerin arsa paylarmin aymi oldugu

goriilmektedir.

Hi¢ kimse binasinin bir giin yikilacagin1 diisiinmediginden, kat irtifaki kurarken arsa
payina dikkat etmemistir. Fakat kat miilkiyetinin yasal siireci incelendiginde, siirecin
1878 yilinda basladig1 ve deger esasli arsa pay1 uygulamasinin bazi yasal siireclerde

esas alindig1 goriilmektedir. Bu siire¢ asagidakibi¢imde 6zetlenebilir:
1878-1926 Mecelle

Mecelle’de, kat miilkiyeti kavrami kullanilmamakla birlikte, kat miilkiyetine benzer
bir miiessesenin hiikiimleri iizerinde durulmustur. Kat miilkiyetine iliskin hususlara
Kitab’iis Sirket’te (ortaklik kitabinin miisterek miilkiyetin diizenlendigi boliimiinde)
yer verilmistir (Mecelle m.1194).Mecelle’de, sadece bir binanin katlarinin farkli
maliklere ait olacagi belirtilmis (Mecelle m.1192), fakat bunun nasil kurulacagin

hiikme baglamamistir (Kasike1, 1998).
1926-1954

1) 864 sayili Kanunu Medeninin Sureti Mer’iyet ve Sekli Tatbiki Hakkinda Kanun
(Miilga)’un 18 ve 19 ile 1930 tarihli Tapu Sicilli Nizamnamesi’nin 87. maddeleri
geregince, 743 sayili Medeni Kanunun gayrimenkul sicillerine dair olan hiikiimlerine
gore tesisleri artik kabil olmayan ayni haklarin gayrimenkul sahifelerinin beyanlar
siitununa kayit ve isaret edilecegi ve haklarin daimi ve miistakil haklarin kaydi
usullerine tabi oldugu belirtilmekteydi. (Aynmi hiikiimler 1994 tarihli Tapu Sicil
Tiiziigli’niin 62 ve 4722 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun Yiiriirligii ve Uygulama

Sekli Hakkinda Kanunun 18 inci maddelerinde de yer almaktadir.)

Bu hiikiimler cercevesinde, Mecelle kapsaminda dogan, eski tapu ve yoklama
kayitlarinda yer alan ve 1926 tarihli Tiirk Medeni Kanununda 6ngdriilmedigi igin
tesisi miimkiin olmayan ayni haklarin, tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesinde

gosterilmesi miimkiin bulunmaktadir.

2) 1926 tarihli Tiirk Medeni Kanununda, bir binada, bir¢cok kimseye, ayr1 ayr1 sahip
olmayr miimkiin kilan 6zel miilkiyet tanimi olmadigindan Tapu Kanununun 26.

maddesinde, 1954 yilinda diizenleme yapilincaya kadar Medeni Kanunun 753.
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maddesine dayanilarak, binanin bagimsiz boliimlerinde irtifak hakki kurulmasi
suretiyle bir ¢oziim yolu bulunmustur. Bu hak tesis edilirken devir ve temlik
edilebilecegine iligkin kayitlar resmi senetlere konulmak suretiyle tedaviil imkam
yaratilarak soruna ¢6ziim bulunmustur. Ancak, bu uygulama sorun haline gelince,
1954 yilinda Tapu Kanununun 26. maddesine ayr1 bir hiikiim konularak sorunlarin

giderilmesine caligilmistir.
Tapu Kanununun 26. Maddesinin Degistirilmesine Dair 6217 Sayili1 Kanun (1954):

Madde 26 —Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir arzin
hissedarlar1 veya birbirine bitisik gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan
birinin veya birkacinin o gayrimenkul {izerinde mevcut veya insa edilecek
binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakilen yararlanmaya
elverisli bir boliimiinden tek basina istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun
753. maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair

resmi senetler tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar tarafindan tanzim edilir.

Genelge No: 1229 ile, Sahsi irtifak Hakki ile Vadinin ve Bey Vadinin Tescil ve Serhi
hakkindaki 1229 numarali genelge ile

“6217 sayili Kanunla esaslari tespit edilen bu hakkin tesis ve tescili igin
hissedarlarin bu hakka mevzu olan gayrimenkul {izerindeki hisselerinin miisavi
olmasimi aramaga mahal yoktur. Ancak, hissedarlardan birinin veya bir kaginin
hisse miktar1 ne olursa olsun hakkin tesis ve tescili i¢in bu hissedara veya
hissedarlara tahsis edilen kat, daire veya miistakilen istimale elverigli bir
boliimiiniin bu madde hiikmiine gore sahsi irtifak hakki olarak tesis ve tesciline
biitlin  hissedarlarca muvafakat edilmis olmas1 sarttir. Miiesses hakkin,
hissedarlarin ihtiyacini saglayip saglayamayacagi, maksada gore istimale elverigli
olup olmayacag: hususlariyla idarelerimizin alakalanmasina bir sebep ve zaruret

yoktur’ifadesi kullanilmistir.
1965

1965 yilinda vyiiriirliige giren 634 numarali Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3.
maddesinde, “Kat miilkiyeti, arsa payr ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantilt 6zel bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin
bagimsiz boliimlerinden her birine, o bdlimiin kat miilkiyetinin kurulmasi

zamanindaki degeriyle oranli olarak, tahsis edilen arsa paymin, ortak miilkiyet
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esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur; bagimsiz boliimlerden her
birine tahsis olunan arsa payi, o bdliimlerin degerinde sonradan meydana gelen
cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez...” hiikkmii getirilmis ve 1983 yilinda
2814 numarali Kat Miilkiyeti Kanunu’nun Bazi1 Maddelerinin Degistirilmesine ve Bu
Kanuna Baz1 Maddeler Eklenmesine Dair Kanunun 2. maddesi ile de 634 sayili Kat

Miilkiyeti Kanunu’nun 3. maddesinin 2. fikras1 agagidaki sekilde degistirilmistir:

“Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz boliimlerinden her
birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine
gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa payinin
ortak miilkiyet esaslarina gore acikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli olarak tahsis edilmedigi
hallerde, her kat maliki ya da kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bdliimlerden her birine bu
fikra uyarinca tahsis edilen arsa pay1, o boliimlerin degerinde sonradan meydana

gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.”
2007 ve sonrasi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Iliskin 5711 sayili Kanunun 1.
maddesi 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 3. maddesinin 2. ve 3. fikralar
asagidaki bigimde degistirilmistir:

"Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin
bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet
esaslarina gore agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz
boliimlerin paylari ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya
kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye
basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa
payl, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma

sebebiyle degistirilemez.”

Goriildiigii gibi kat miilkiyeti konusu hukuki a¢idan yiiz yili askin siiredir
uygulanmaktadir. Bu siliregte arsa paylar1 zaman zaman Onemsememis ve
verilmesindeki keyfilik gdzlenmektedir. Son yasal diizenlemelerle ana

gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore
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hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak

miilkiyet esaslarina gore agikca gdsterilmesi suretiyle kurulmaktadir.

Yasada da belirtildigi gibi, kat miilkiyeti, degerin arsa pay1 ile iligkisi temelinde
kurulmalidir. Oysa pratikte arsa yikilarak hisse olusturulmasinda, 50 veya 70 yil

sonraki slire¢ onemsenmediginden, rastgele arsa paylar1 verilmektedir.

Bu tiir bir uygulamada tecriibe edilecegi gibi, bodrum kattaki bir dairenin arsa payi
ile 3. kattaki dairenin arsa paylar1 esit kabul edilmektedir. Binalar yikildiginda
200.000 $ degerindeki daire ile 400.000 $§ degerindeki daire sahiplerine esit hisseler
verildigi goriilmektedir. Bu nedenle yasanin 6 (1) maddesi “Daha 6nce kurulmus kat
irtifak1 ve miilkiyeti, bagimsiz boliimlerin degerleri yonetmelikte belirlenen esaslar
cercevesinde hesaplanarak, yeni arsa paylari olusturulur. Ilgililerin muvafakatlari
alinmakzsizin Bakanligin talebi lizerine tapu miidiirliigiince, resen terkin edilen kat
irtikak1 / miilkiyetleri bu arsa paylar1 oraninda hisselendirilerek arsa vasfi ile adlarina
tescil edilir” seklinde olmalidir. Yasada Ust Hakki olan taginmaz mallarin durumu

unutulmustur.
5.2.2.1 Modelin Ucaksavar Sitesi’nde uygulanmasi

Kat miilkiyetli alanlarda dagitim modelinin temeli “degerler” esas alinarak

olusturulan doniistim katsayisidir.

AKD . Ayni Konumdaki m? Degeri

EBBBD . Eski Binadaki Bagimsiz Boliimiin (BB) Degeri
K : Yeni Projede Ayni Konumda Verilecek BB (m?)
MDK - Mevcut Deger Katsayisi

S : Yeni Projede Toplam Net Insaat Alan: (m®)
TBBD : Toplam BB Degeri

Y : Yeni Projede Yeni Konumda Verilecek BB Deger Katsayisi
YBBTD : Yeni Projedeki BB Toplam Degeri

YDK : Yeni Projedeki Deger Katsayisi

YKMF : Yeni Konumdaki m? Birim Fiyati

YPBBD . Yeni Projedeki BB Degeri
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YPEK : Yeni Projedeki Eski Konumdaki m?

YPVBBD : Yeni Projedeki Verilecek BB Degeri
VA :Son Projede Herhangi Bir Konumda Verilecek m?
MDK=EBBBD / TBBD (5.2)
YDK=YPBBD / YPBTD (5.3)
MDK= YDK (5.1)
K= MDK x S (5.4)
Y=YPBBD/ YPVBBD (5.5)

Yeni projede verilecek m?ler, ayni konumda verildigi zaman gegerlidir. Bagimsiz
degerler hesaplanarak her bagimsiz bolim i¢in yeni projede Y katsayisi

bulunmalidir.

Yeni projede aym konumda m? bulundugunda, bu bagimsiz bélimiin m® fiyati

belirlenir ve yeni konumda verilecek dairenin m? fiyati belirlenerek;

Z= (AKD/ YKMF) x YPEK (5.6)
Boylece yeni konumda kag m? bagimsiz bolim verilecegi bulunur.
Ucaksavar Uygulamasi:

En giincel ve ilgi ¢ekici doniisiim alanlarindan biri olarak Istanbul Etiler / Ugaksavar
(Sekil 5.3), kat miilkiyetli doniisiim alanlar1 sinifinda incelenecektir. Ugaksavar’da
1965-1970 yillar1 arasinda kat irtifaki tesis edilmistir. Toplam 453 bagimsiz boliimde
537 hak sahibi olan bolgede gerceklestirilmekte olan kentsel doniisiim ¢alismalari,

yalnizca emsal artirimi ve hisse oranindaki dagitimlarla yapilmaktadir.

Ucaksavar Ornegi kat miilkiyetli kentsel doniisiim alanlarina bir érnektir. Cizelge
5.18, Ugaksavar’daki bloklart ve bagimsiz boliim bilgilerini igermektedir.Bu veriler
incelendiginde bagimsiz boliim arsa m?leri ile arsa hisse paylar1 goriilmektedir.

Yapilacak uygulamada 6rneklem iizerinden bu degiskenler kullanilacaktir.
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3 8 PROJE ALANIA
- #% UCAKSAVAR

Sekil 5.3 : Ugaksavar doniigiim alaninin gdsterimi.

Doéntisiim alanindaki miilkiyet durumu detaylica incelenmis ve veriler EK B’deki
sekilde, modelde yer alabilecek parametrelerine gore siniflandirilmistir. Cizelge 5.19
bir kat miilkiyeti cizelgesidir ve analize dahil edilen tiim arsa paylarinin esit

verildigine ornektir, burada 5.1 esitligi kullanilmigtir.

Cizelge 5.18 : Ucaksavar’da yapisal durum.

Blok Sayisi 51
Toplam Insaat Alani 41.398,5
Mevcut Emsal 0,44
Bagimsiz Boliim Sayisi 453
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Cizelge 5.19 : Ucaksavar’da modelin uygulanmasi.

BLOK_aD | vuzoleum| BAGIMSIZ BOLUM NO | BAGIMSIZ BOLUM _ARSA_ALAN | BAGIMSIZ_BOLUM INSAAT ALAN |BULUNDUGU KAT| ArsaPay |ArsaPaydd DEGER T M2
ARDA 94593[1 297,0207232 105,85 |BODRUM 116 37060 150 0,017143| [213, 4549
ARDA 94593[2 297,0207232 126,02|ZEMIN 116 37060 200 0,022857| |285,1399
ARDA 24593[3 297,0207232 126,02(1 116 37060 250_ | 0,028571] |356,4249
ARDA 24593[4 297,0207232 126,02(2 116 37060 300 0,034286| 427, 7094
ARDA 948935 297,0207232 126,02(3 116 37060 350 0,04] [498,9944
DEFNE 248931 143,3893146 57|BODRUM 56 37060 100 0,011423| |142,5699
DEFNE 9489310 184, 3576902 100,53(2 72 37060 250 | 0,028571] 3564249
DEFNE 94893[11 184,3576902 100,53(2 72 37060 250 | 0,028571| [356,4249
DEFME 9459312 184,3576902 100,53(2 72 37060 2507 0,028571] |356.42449
DEFNE 9459313 134,3576902 100,53(3 72 37060 300— 0034286 [427,7094
DEFME 94893(14 184,3576902 100,53(3 72 37060 300— 0,034286| 4277094
DEFNE 24593[15 184,3576902 100,53[4 72 37060 300— 0,034286| |427,7094
DEFNE 2459316 184,3576902 100,53(4 72 37060 300— 0,034286| 427, 7094
DEFNE 9459317 184,3576902 100,53[4 72 37060 300__| 0,034286| [427,7094
DEFNE 9439313 184,3576902 100,53[5 72 37060 3s0__| 0,04] [498,9944
DEFNE 3459314 184,3576902 100,53(5 72 37060 350 0,04] [438,9349
DEFNE a4893|2 184, 3576902 57|BODRUM 72 37060 100 0,011429| |142,5699
DEFNE 24893]20 184,3576902 100,53[5 72 37060 500 0,057143| [712,8497
DEFME 9489321 184,3576902 100,53(6 72 37060 500 0,057143| |712.5497
DEFNE 9459322 184,3576902 100,53(6 72 37060 s00° | 0,057143] [712,8497
DEFNE 9439323 184 3576902 1005316 rrd 7060 SO0 | 0,057143| |712,8497
DEFNE 4593[24 184,3576902 100,53(7 72 37060 30071 0,034286| [427,709
DEFNE 2459325 184, 3576902 100,53(7 72 37060 300— 0,034286] [427,7094
DEFNE 9459326 134,3576902 100,53(7 71 37060 300— 0,034286| [427,7099
DEFME 94393[3 134,3576902 100,53 |ZEMIN 72 37060 150— 0,017143| [213.8549
DEFME 94593[4 184,3576902 100,53 |ZEMIN 72 37060 150—) 0,017143| [213, 8549
DEFNE 94893[5 184,3576902 100,53|ZEMIN 72 37060 150_ | o,017143] (213 8549
DEFNE 24893[6 184,3576902 100,53(1 72 37060 250__| 0,028571] |356,4249
DEFNE 24893(7 184,3576902 100,53(1 71 37060 250 0,023571 [356,4249
DEFNE 94393[5 184,3576902 100,53(1 72 37060 250 0,023571| |356,4249
DEFNE 943939 184, 3576902 1005312 rrd 7060 250 0023571 [356.4249

TOPLAM ARSA ALANI 5237,435186 8750

[Emsal=2 Alindifinda

PROJE INSAAT ALANI 12474,87037

Daire

T=BE deferi / TOPLAM samplerme

DEGER 150/8750=0,017143 verilecek m2

WERILECEK mi 12474.87037°0,017143= 213,8549
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5.2 Esitliginden yola ¢ikilarak Cizelge 5.19°da gosterilen dagitim modeli su sekilde
aciklanabilir:

Toplam Deger =8.750 TL
Parsel Alani =6.237 m?
Net parsel Alant =6.237 m?
Emsal:2 x6237 =12.474 m?
DAIRE
(Emsal 2 kabulii ile olusturulmustur) , .
SAHIPLERINE
Avan Proje — miiteahhit pay1 =12.474 - 12.474 x0,40 = | KALAN TOPLAM
INSAAT ALANI
BB DEGERI
MDK = .
TOPLAM DEGER
MDK (DEFNE NO:3) = 150/ 8.750 :0,017143
T X Toplam Proje m*>= Yeni Projede Verilecek m* (5.7)

0,017143 x 12.474= 254 m?

Yeni projede verilecek m?ler, ayni konumda verildigi zaman gegerlidir. Bagimsiz

......

degerler hesaplanarak her bagimsiz boliim i¢in T katsayist bulunmalidir. Yeni T

katsayis1 eski T katsayisina esit olmalidir.

Yeni projede ayni konumda m? bulundugunda, bu bagimsiz bdliimiin m? fiyati

belirlenir ve yeni konumda verilecek dairenin m? fiyati belirlenerek;

Yeni Projede Elde Edilecek Deger= Ayn1 konumdaki m? degeri / Yeni

konumdaki m? birim fiyat: x Eski konumdaki m? (5.8)
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Eski Proje Degeri

Eski Projede BB Toplam Degeri
X Yeni Proje Toplam BB m? = Yeni BB’de Verilecek m*

Yeni Proje BB Degeri

Yeni Projede Toplam BB Degeri (5.9)

Boylece yeni konumda kag m? bagimsiz boliim verilecegi bulunur.

5.2.3 Isgal edilmis kamu alanlari(Gecekondu alanlari)

Bu alanlarin kentsel doniisiime konu oldugu projelerde birinci oncelik olarak “her
gecekondu sahibine bir konut verilmesi” esasidir. 1984 yilindan giiniimiize yasal
diizenlemelerle bu esas uygulanmistir. Buna gore 2981/3366/3290 sayili imar Affi
yasasinin 9. maddesinin b fikrasinda , “Hazine, belediye, il 6zel idarelerine ait veya
Vakiflar Genel Mudirliigiiniin idare ettigi arsa veya arazileri {izerine
yapilmisgecekondular (a) fikrasindaki hiikiimlere tabi olup, arsa bedeli ilgili kurulusa
pesin veya en ge¢ 4 yil icinde oniki esit taksitle, bu Kanunhiikiimlerince ¢ikarilacak
Yonetmelikte belirtilen esaslara gore Odenir,” denildikten sonra, “Arsa tahsis

2

edilecek kisilere 400 m*den fazla arazi igin tahsis islemi yapilmaz,” kural
konulmaktadir. Daha 6nce gecekondu sahipleri 1slah imar plan1 veya rayi¢ deger
tizerinden arsa tahsisi elde edebilmis, tapuya tescil ettirebilmislerdir. Bu maddede
belirtilen arsa biiylikligii 400m? ile sinirlandirilmistir. Bu fikrada belirtilen alansal
deger, gecekondularin ingaatlarinin toplam m”’si esas alinarak, bugiin gecekondular

i¢in maksimum bir limit yine uygulanabilir.

4706 sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun
5. Maddesinde belirtilen, taksitle 6deme, satis bedelinden pay verilmesi, belediyelere
devir ile ilgili olarak Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢cinde ve Bakanlar Kurulunca
tespit edilecek alanlarda bulunan; 4. maddesinde s6zii edilen 31.12.2000 tarihinden
once iizerinde toplu yapilanma olan Hazineye ait tasinmaz mallar, oncelikle yap:
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine satilmak ya da genel hiikiimlere
gore degerlendirilmek tizere, 492 sayili Harglar Kanununun 63. maddesinde yer alan
harca esas metre kare birim degeri lizerinden belediyelere devredilebilir. Bu tasinmaz
mallarin belediyelerce {igiincii kisilere satilmasi halinde, satis bedelinden, alt yap1 ve
imar giderleri ile tasinmaz mallarin Hazinece belediyeye satisina esas bedelin bir kat
fazlas1 indirildikten sonra, kalan tutarin yaris1 belediyelerce, satisin yapildig: tarihi

takip eden ayin basindan itibaren en ge¢ ii¢ ay i¢inde Hazineye 6denir. Odenmeyen
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tutarlardan belediye baskani ile belediye saymanlari miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Siiresinde 6denmeyen tutarlar, sorumlulardan 6183 sayili Amme

Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tahsil edilir.

Bu Yasa ile de Gecekondu sahipleri hak sahibidir. Kentsel doniisiim projelerinin
uygulanmasini ilgilendiren 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu’nun Ek 7. maddesine
gore ise, “Baskanlik gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden
kazanimina yonelik olarak gecekondu doniistim projeleri gelistirebilir, ingaat
uygulamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu amagla gecekondu
bolgelerinde, gercek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna gore hak sahibi olan kisilerin haklarina
konu gayrimenkullerin degeri Baskanlik tarafindan tespit edilir ve Bagkanlik bu
kisilerle proje ¢ercevesinde anlagsmalar yapabilir. Bu anlagmalarin usul ve esaslarini

belirlemeye Baskanlik yetkilidir.”

Gecekondu Doéniisiim Projesi gercevesinde idare tarafindan yapimi gerceklestirilen
konutlarin bedelleri proje uygulamalarinin yapildig: illerdeki mevcut ekonomik
durum, dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bdlgesindeki kisilerin gelir
durumu g6z onilinde bulundurularak, gerekli goriildiiglinde kamuoyuna ilan edilerek
“yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilir”. Bu madde uyarinca konut bedellerini,
odeme seklini ve siiresini belirlemeye Toplu Konut Idaresi Baskaninin &nerisi

tizerine Bagkanligin bagli bulundugu Bakan yetkilidir.

Sonug olarak, bugiine kadar 2981 sayili Imar Affi Yasasmin 9. maddesinin b bendi
ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasmmmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanunun 4. ve 5. maddeleri gecekondu sahiplerinin arsalarinin tapularini almasini
yasal olanak saglamistir. Bu da gdstermektedir ki, 2000 yilma kadar Isgal edilmis
kamusal alanlar icin c¢esitli yasal diizenlemelerle hak sahipligi saglanmistir; daha
sonrasinda da Bagbakanlik yetkisinde “anlagsma esasl1” ¢oziimlere gidilmistir. Bugiin
yapilan uygulamalarda da gecekondu sahiplerine tapu verilmesi, Kentsel Doniisiim

Yasalarina bir madde konarak saglanmalidir.

Ayrica degerlendirmeye alinmasi gereken diger bir énemli husus ise, 775 Sayili

Gecekondu Kanununun Uygulama Yo6netmeliginde sahislara yapilacak yardimlar ve
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yardimlarin genel sartlar1 ile ilgili olarak 5. maddede siralanmis olan yardim

bicimleridir. Gecekondu Kanununa gore sahislara yapilacak yardimlar:
Arsa tahsisi,

a. Gecekondu fonundan kredi tahsisi,

b. Ayni yardim,

c. Teknik yardim ve diger kolayliklar,

d. Konut yardimidir.

Bu yardimlardan faydalanacak kimselerin, yoksul veya dar gelirli olmalar1 ve
kendisinin veya esinin ergin olmayan ¢ocugunun herhangi bir belediye sinir1 iginde
ev yapmaya miisait arsa veya herhangi bir yerde bir ev veya apartmanin ayri bir
dairesine karsilik olan payina sahip bulunmamasi sarti konulmustur. S6z konusu arsa
1slah veya Onleme bdlgesi i¢inde ise sahibi, arsa tahsisi disindaki diger yardim ve

kolayliklardan faydalandirilir.

Tasinmazin hukuki durumuna gore gerektiginde 775 sayili yasanin yonetmeliginin
65. maddesince belirtilen alansal tanimlamalara bagvurulur ve 150m?’den biiyiik
konut iiretilemez. Buna gore belirlenen ingaat alanina, bir ailenin oturmasina mahsus
miistakil bir evin veya bir apartman dairesinin i¢inde kalan biitiin odalar, holler,
antre, mutfak, banyo, hela, lavabo, kiler, depo, baca ve i¢ gecitler ile bunlar1 bolen
veya cevreleyen i¢ ve dis duvarlarin kat planlarindaki alanlarinin tamami, miisterek
duvarlarin alanlarinin ise yarisit dahildir. Bu Yonetmelikteki asgari Olciiler i¢inde
kalmak kaydiyla balkon, umumi merdiven ve konutla iliskili sair miistemilat bu
ingaat alanina dahil degildir. Konut biiyiikliigii ise, ergin yastaki ¢ocuklarda ise orta
ogretimde bulunanlar i¢in 20, yliksekdgretimde bulunanlar icin 25 yasim
doldurmamis olanlar ile evlenmemis kiz cocuklar, dul kiz cocuklar yukarida
belirtilen aile fertleri deyiminin kapsami iginde kabul edilirler. Askerlik gorevini
yapmak i¢in aileden ayrilmis bulunan kisiler de aile fertlerinden sayilir. Yerlesme
tinitelerinin, kendi smirlart i¢inde yerlesme yogunlugu 400 kisi/ha’dan daha diisiik

olmayacak sekilde diizenlenmesi esastir.

Arsa tahsisi sart ve sekilleri ise ayn1 yasanin 25. maddesinde tanimlanmistir. Buna
gore Onleme bolgelerindeki arsalar, oncelikle gecekondularin islaht ve tasfiyesi

sebepleriyle agikta kalacaklara ve diger konutsuz vatandaslara verilir.
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5393 Sayili Belediye Kanunu ise Arsa ve Konut Uretimi ile ilgili 69. maddesinin 3.
fikrasinda, 775 Sayili Gecekondu Kanununa paralel olarak asagidaki bicimde arsa

tahsisini diizenlemistir:

“Arsalar harig iiretilen konut ve isyerlerinin satis1 2886 sayili Devlet Thale Kanunu
hiikiimlerine tabi degildir. O belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde kendisine,
esine veya onsekiz yasindan kii¢iik ¢ocuklarina ait konutu olmayan dar gelirli kisiler
ile afete maruz kalanlara, sanayi bolgelerinden nakledileceklere ve tiyelerinin tamami
bu durumda olan kooperatiflere, bedeli 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu
hiikiimlerine gore olusturulan takdir komisyonu tarafindan belirlenecek tutardan
asagl olmamak iizere arsa tahsisi yapilabilir. Durumlart 775 sayili Gecekondu
Kanununun 25. maddesine uyan kimselere de bu maddeye goére arsa ve konut
saglanabilir. Bu fikranin uygulama esaslar1, Icisleri Bakanhig: ile Bayimndirlik ve
Iskan Bakanlig1 tarafindan miistereken hazirlanacak cerceve yonetmelige uygun

olarak belediye meclisleri tarafindan ¢ikarilacak bir yonetmelikle diizenlenir.”

Bu noktada 2009 Kentlesme Surasinda kabul edilmis olan sayisal degerlere de
referans vermek gerekebilir: Konutlarin 25 m?/kisi’den kii¢iik alana sahip olmamasi

kabulii ile yola ¢ikilmalidir (Kentlesme Surasi 2009).

Sonug olarak, uygulanan yasalar ve Kentlesme Surasi kriterleri degerlendirildiginde,
3 kigilik bir aileye 75 m? konut verilebilir. Bugiinkii uygulamada bunun yasal
gerekceleri  vardir ve belediyeler meclis kararlariyla boyle uygulamalar

gerceklestirebilirler.

o . . 20 .
Bu degerlendirmeler sonucunda; gecekondunun ingaat m“‘si ne olursa olsun bu

calismada ortaya konan Yeni Modelin temel kabulii:

( Resit Olmayan Cocuklar+Anne+Baba ) x 25 m” = Yeni konut m*’si (5.10)

olacaktir. 5.10 esitligi isgal edilmis kamu alanlari/ gecekondu alanlarina 6zel bir

kabul olmalidir.

Aksi takdirde gecekondu alanlarinda yasayan halkin yasama ve miilkiyet hakkina
miidahale edilmis olacaktir. Kentsel doniisiimde sosyal doniisiim diisiiniilmezken,
yasayan ve calisan niifus mevcut kosullarindan daha kotii ekonomik kosullara
siiriklenmektedir. Enkaz bedeli ve bor¢landirma esasli bir Kentsel Doniistim

diistiniilemez.
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Gecekondu alanlarindada fiili bagimsiz boliimlerin degeri esas alinarak doniisiim

katsayis1 olusturulmustur.

ATD . Adadaki Toplam Degerler
FBBD : Fiili BB Degeri
YPTI : Yeni Projedeki Toplam Insaat m?
YV : Yeni Projede Verilecek m?
YV= (FBBD / ATD) x YPTI (5.11)

Isgal edilmis kamu alanlarina 6rnek olarak Okmeydani1 6rnek alan olarak se¢ilmis ve

bu bolgede analiz edilen degerler dogrultusunda bir dagitim modeli olusturulmustur.
5.2.3.1 Modelin Okmeydani’nda uygulanmasi

Beyoglu llgesi smnirlar icerisinde yer alan Okmeydam Kentsel Déniisiim Alana,
Koruma Kurulu Karar ile Plan Yapim siirecine girmistir. 15.09.2010 tarihli karar
dogrultusunda Okmeydani’na yonelik olarak Istanbul II Numarali Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Boélge Kurulu’nca alinan en giincel karar 15.09.2010 tarih ve
3770 sayili Kurul Karari’dir. Kurul Karari’'nda, Okmeydani’na yonelik kurul karar
ekinde sunulan paftada yerleri isaretli olan 14 adet koruma bdlgesi ile tarihi
mezarliklarin “Okmeydan1 Tarihi Sit Alan1” olarak belirlenmesine ve bu bolgede yer
alan ok-menzil taglar1 ile anit eserlerin korunmasi gerekli eski eser olarak tescil
edilmesinekarar verilmistir. Tarihi Sit Alan1 digsinda kalan bolge ise “Etkilesim Gegis
Bolgesi” olarak ilan edilmis ve bu bolgeye yonelik olarak yiiriitiilecek plan ve proje
caligmalarinin Tarihi Sit Alani ile birlikte irdelenecek bicimde hazirlanarak Koruma
Kuruluna degerlendirilmesi amaciyla iletilmesi ile siire¢ baslamistir (Istanbul II

Numarali KTVK Bolge Kurulu, 2010). Proje sinirlart Sekil 5.4’te gosterilmektedir.
Alanda bulunan;

e  Orta durumdaki yapilarin oram % 61,8

e  Kotii durumdaki yapilarin orant % 26

e  Yikik yapilarin orant % 1,16 dur.
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Sekil 5.4 : Okmeydan1 doniisiim alaninin ilge i¢erisindeki konumu.
Yerlesmede 3 farkli tip doku 6rneginden bahsetmek miimkiindiir.

1. Genellikle az katli, betonarme ve yigma binalarin birlikte yer aldigi, orta
nitelikteki binalardan olusan diizensiz bir dokudur ve belli bir ada diizeni yoktur.
Yoldan cephe almayan binalar goze ¢arpmaktadir. Ortalama parsel biiyiikligii 212
m?’dir.

2. Bitisik nizam yapilarin olusturdugu dokudur ve ticaret fonksiyonu
yogunlagmaktadir. Taban kullanimi ve kat adetleri yliksektir. Ortalama parsel
bityiikliigii 222 m* dir.

3. Bitisik nizam yapilarin olusturdugu ve konut fonksiyonunun yogun olarak
kullanilmasi nedeniyle yogunlugu oldukc¢a yiiksek kentsel dokulardir. Ortalama
parsel buytikligi 157 m®dir (IBB, 2012). Alana ait mekénsal veriler déniigiim

modelinin olusturulmasina altyapr teskil edecektir.

Proje bolgesine ait diger temel veri de miilkiyet dagilimidir. Miilkiyet dagilima,
matematiksel modelin katsayisini belirlemektedir. Alana ait veriler Cizelge 5.20°deki
gibidir, mevcut durum degerlendirmesi yapilmig ve Okmeydant doniisim

bolgesindeki miilkiyet dagilimi Cizelge 5.21°deki gibi 6zetlenmistir.
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Cizelge 5.20 : Okmeydani1 déniisiim alani, mekansal verileri (IBB, 2012).

Etkilesim Gegis Alani 175,5 ha
Toplam Alan (Beyoglu ilgesi) 160,3 ha
Toplam Konut Alam (14 bolge dahil) 841.000 m*
Toplam Bina Sayisi 5611 adet
Toplam Ingaat Alam 1.987.000 m*
Donat1 Alam 43.000 m*

14 Bolge Tarihi Sit alam 206.000 m*
Mezarhk Alam 130.000 m?
Yollar 414.000 m°
Niifus 82152 kisi

Ortalama Yogunluk

855 (kisi/ha)

Ortalama Emsal

2,15

Koruma sart: getirilen 14 adet Tarihi Sit Alaninin toplam alani 20,6 ha
Koruma sarti getirilen 2 adet Tarihi Mezarhigin alam 13 ha
Planlama Bolgesindeki toplam Tarihi Sit Alan 33,6 ha
Toplam Insaat Alami (m?) 306.000 m?

Cizelge 5.21 : Okmeydani déniisiim bdlgesi miilkiyet dagilimi (IBB, 2012).

Beyoglu Bel. Miilkiyetindeki Parsel Sayisi 561
Vakaf Miilkiyetindeki Parsel Sayis1 634
Maliye Hazinesi Miilkiyetindeki Parsel Sayisi 2414
IBB Miilkiyetindeki Parsel Sayisi 24
Sahis Miilkiyetindeki Parsel Sayisi 30
Maliye + Vakaf Hissesindeki Parsel Sayisi 56
Sahis + Vakaf Hissesindeki Parsel Sayisi 160
Belediye + Sahis + Vakif Hissesindeki Parsel Sayisi 12
IBB + Vakif Hissesindeki Parsel Sayisi 17
Diger Hisseli Miilkiyetler 17
Toplam Parsel Sayisi 3943

Cizelge 5.22°de gosterilen Dagitim Modeli asagida aciklanmuastir.

Toplam Deger =2341TL

Ada Alan1 =904 m?

Kesinti = %25

Net Ada Alani = 904- 0,25 = 678 m’
Emsal: 2 x 678 = 1.356 m?
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Avan Proje-Miiteahhit Payr = Net Ingaat Alam
1356 — 678 =678 m*’ dir.

Bagimsiz birimin degerleri ve degerler toplami ve de birbirlerine orani (T katsayisi)

gelecekte hak sahibine verilecek metrekareyi belirlemek i¢in kullanilmaktadir.

Net insaat alam olan 678 m? ile herhangi bir bagimsiz bolimiin mevcut deger
katsayis1 (MDK veya T) carpildiginda yeni projede verilecek bagimsiz bolimiin
metrekaresini buluruz. Bu katsay1 Cizelge 5.22°de 0,057 olarak bulunmustur ve her

bagimsiz boliim i¢in T Oran siitununda gosterilmistir.

BBD . Bagimsiz Birim Degeri
T : Toplam I¢indeki Deger
D : Toplam Deger
TPA - Toplam Proje Alant (m?)
\Y - Verilecek Metrekare(m?)
T = BB
TD (5.12)
T x TPA = Volarak dzetlenebilir. (5.13)

Buna gore Cizelge 5.22°deki T Oran ve m? siitunlar1 Okmeydani i¢in verilecek

alansal degerleri gostermektedir.
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Cizelge 5.22 : Okmeydani’nda modelin uygulanmasi (3165 Ada).

WAHALWAHALLE [apa NoO [apamz [ParsEL NO |lparseL vz [BiNa No [eiNAMIN M2 BB M2 MALIK ge_NolkaT  |DEGET ORAN M2 |
CULAKSIULAKSIZ 3165 904 1 157 1 63,32 53,32 AHMET KIZILKAYA 1 eS| 0,0577 39,10
CULAKSIULAKSIZ 3165 904 3 221 2 622,97 59,21 |HACI KURT 1 1| 120 0,0513 34,75
ULAKSULAKSIZ 3165 204 3 221 2 622,97 59,21 [HACI KURT 2 1| 120 0,0513 34,75
CULAKSULAKSIZ 3165 049 3 221 2 622,97 69,21 SABRI ﬁTﬁé 3 1 l.‘.q D051 3475
CULAKSULAKSIZ 3165 04 3 221 2 622,97 1O ESME AEKEBIYIE 4 2 l?li 00726 49,24
CULAKSULAKSIZ 3165 204 3 221 2 622,97 L00|MAFIYE DO éﬂ.N Al 5 2 l?d 00726 49,24
ULAKSULAKSIZ 3165 04 3 221 2 622,97 107,67 ALTAN I1SILAY & 3| 134 0,0738 53,43
CULAKSULAKSIZ 3165 904 3 221 2 622,97 107,67 |[FATIMA METIN 7 3| 14 0,0738 53,43
CULAKHULAKSIZ 3165 904 | 165 3 141,13 35,28 ALI ATILMIS 1 i 75 0,0320 21,72
CULAKSULAKSIZ 3165 304 4] 165 3 141,13 35,28]aU ATILMIS 2 NEE 0,0320 21,72
CULAKHULAKSIZ 3165 304 4| 165 3 141,13 70,57 AL ATILMIS 3 2| 1s0] 0,0641 43,44
CULAKSULAKSIZ 3165 q04 -1| 165 4 1367 68,35 |HAKEKl aKGUL 1 1l 118 00506 24,32
CULAKSULAKSIZ 3165 04 dl 165 =1 136, 7 68,35 |HaKaN aKGUL 2 2| 113 00506 24,32
CULAKSULAKSIZ 3165 904 SI 150 5 97,68 97.68 '§.UKRU BEZEN 1 1 Zﬂq 0, 0854 57,92
CULAKSIULAKSIZ 3165 043 2 211
TOPLAM 1061,8

TOPLAM ARSA Muteahhit payi diigiilerek

ALANI {M12) 904 verilen m2: 6750000

Emsal=2

Alndlglnda 1308

[PROJE INSAAT

ALANI 1308-2325/2=675

T=BE degeri /

TOPLAM DEGER  |135/2341=0,057
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5.3 Boliim Sonucu

Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim uygulamalarinda, proje alanlarindaki, miilkiyet, imar
haklari, yasal ve/veya kacak ingsaat alanlarmin miilkiyeti ve/veya hak sahipligi
(doniisiim  katsayis1) yeni proje alaninda her uygulayicinin keyfiyetinde
gerceklesmektedir. Yazili bir hukuk kurali yoktur. Ancak bir Kentsel Doniisiim
Dagitim Uygulama Yonetmeligi olmali ve bu yonetmelikte tiim uygulama detaylar

kurallara baglanmalidir.

Ulkemizdeki kentsel doniisiim alanlarmin nitelikleri ve mevcut uygulamalarin
dagitimlar1 incelenmis ve matematiksel modellerle de uyusan sekiz grup altinda
uygulama alanlar1 smiflandirilmistir (Sekil 5.1).Her smif igin ayr1 bir matematiksel
model uygulanmalidir. Matematiksel modelin ana parametresimt(dairenin gevresinin
uzunlugu / ¢capin uzunlugu tiim dairelerde sabittir) sayis1 gibi bagimsiz birimin (fiili
kullanilan) veya bagimsiz boliim (kat miilkiyetli) veya arsa veya hissenin degerinin
adanin degeri veya binanin degeri veya sitenin degeri veya uygulama alani degerine

boliimiinden elde edilen katsayidir.

EPDK : Eski Projedeki Doniisiim Katsayist
YPDK : Yeni Projedeki Doniigiim Katsayisi

EPDK = YPDK (5.14)
olmalidir.

Bu matematiksel model Sekil 5.1°de yer alan 1. grup kat miilkiyetli alanlarda ve 6.

grup gecekondu alanlarinda 6rneklemeyle uygulanmistir.
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6. SONUCLAR VE ONERILER

Kentsel Doniigiim; kohnemis kentsel alanlar, fonksiyonunu yitiren sanayi alanlari,

gecekondu alanlari, afet riski tagiyan yerlesim bdlgeleri, ¢okiintiiye ugramis tarihi

alanlar gibi yasayan ve calisanlarin gereksinimlerine cevap veremeyen sagliksiz

kentsel alanlarda; siirdiiriilebilirlik ve katilimciliin projelerde temel alindigy;

ekolojinin hakim oldugu planlama,
mutluluk lireten mimari tasarimlar,
enerji verimliligi ve karbon saliniminin esas alindig1 miihendislik projeleri,

yerel bazda yasayanlarin ve calisanlarin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel

seviyelerini ylikseltecek sosyal projeler,

bolgede yeni ekonomi yaratmak igin kiiresel ekonominin yerele indirgendigi

ekonomik model projeler,

0zel sektor ve devlet isbirligi modellerinin 6n planda oldugu ¢ok sektorlii bir
yapmin olusturdugu finansal modeller biitiinliniin uygulandigi 21.yy’in

kentlerinin yaratilmasidir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim ¢alismalar1 1994 yillinda 2981 sayili Imar Affi yasasi

uygulanarak Ankara ili, Dikmen Vadisinde baglamis ve son 10 yildan itibaren

yogunluk kazanmistir. Dikmen Vadisi projesiyle baslayan siireg, Istanbul’da,

Kiigiikgekmece-Ayazma, Sulukule, Fener-Balat, Tarlabasi, Fikirtepe, Kartal Alt

Merkez ve Kartal-Pendik, Yedikule-Yenikap: projeleri; Izmir’de Kadifekale projesi,

Ankara’da Kuzey Ankara projesi, Eskisehir’de Odunpazari projesi ve Bursa’da

Doganbey projesi ile devam etmistir. Bu projeler incelendiginde; Tiirkiye’de kentsel

donlisim uygulamalarinda, miilkiyet sorununu ¢6zmeye c¢alisan, emsal artirici

planlama yaklasimiyla, enerji verimliligi ve karbon salinimini esas almayan, dogu

bloku mimari yaklasimiyla yapilarin iretildigi(fiziksel yenileme gibi) projelerin

gerceklestirildigi goriilmektedir.
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Diinyadaki kentsel doniisiimiin tarihsel siirecini 6zetleyen Cizelge 2.1 ve Tiirkiye
uygulamalar birlikte degerlendirildiginde, lilkemizde kentsel doniisiimiin, sosyal ve
yeni ekonominin yaratilmasi boyutunda 1960’11 yillarin yaklasimiyla, fiziksel altyapa,
lstyapt ve tasarim gibi diger boyutlarda da 1980°li yillarin yaklasimiyla
projelendirildigi ve gergeklestirildigi goriilmektedir. 2012 yilinda bile miihendislik
alaninda yalnizca ‘Yesil Bina’ kavrami algilanabilmis ve {iretimi bazi ingaat

projelerinde uygulanmaya baglanmistir.

Giliniimiizde ekolojinin ve karma kullanomin ©6n planda oldugu planlama
yaklagimlariyla, kiiresel 1sinma tehlikesinden kurtulmak i¢in karbon salinimini
azaltan ve enerji verimliligini esas alan mimarlik ve mithendislik projeleriyle ve gelir
seviyesi yiikseltilmis kentli siniflarin yaratilmasi amaciyla projeler iireten model
yaklasimi uygulamaya sokulmaktadir. Bunun en iyi Ornekleri Barselona’da
uygulanan 22@Barcelona ve Londra’da uygulanan King’s Cross ve Greenwich
Peninsula projeleridir. Bu ornekler degerlendirilerek tezde, kentsel doniisiim
uygulamalarinda iilkemizde yapilacak calismalar i¢in asagidaki Onermelerde

bulunulmustur:
Planlamada;
* Tiim sehrin biitliniiyle degerlendirilerek bolgenin planlanmast,
* Yeni ekonomi ve yeni fonksiyon a¢isindan biitiinlesik ulagim,
* Toplu tasima olanaklarinin arttirilmasi,
* Arag hareketlerinin azaltilmasi, ulasim modellerinin hazirlanmasi,

» Farkli ulagim tiirlerinin entegrasyonununsaglanmasi

(karatrayli+yaya+bisiklet),

*  Yeni yaklasimlarin uygulanmasi (yayginlasmamis, karma kullanim, cok

fonksiyonlu),
* (Cevre bazl ekolojik kent tasarimi,
» Stratejik ve eylem odakli planlama yapilmasi,

+ Ige kapali degil, disa acik stratejiler gelistirilmesi ve mekansal diizenlemeler

yapilmasi,

* (evre alanlarla entegrasyonun saglanmasi,
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Fonksiyonlarin kent ile biitiinliik tagiyacak sekilde planlanmasi,
Yasanabilir / ¢calisilabilir olan siirdiirtilebilir alanlar yaratilmast,
Karma kullanim alanlarinin (konut+g¢alisma+donati) yaratilmasi,
Sosyal konut iiretilmesi ve

Birbiri ile entegre sistemler yaratilmasi.

Mimari / Kentsel tasarimda;

Yiiksek nitelikli mimari ve kentsel tasarim yapilmasi,

Kullanicilarin talepleri ve ihtiyaglar1 dogrultusunda tasarim yapilmast,
Mimari agidan ses getirecek, marka projelerin liretilmesi,

Projelerin ulusal / uluslararas1 yarigmalar yoluyla elde edilmesi,

Cevre koruma acisindan ekolojik yap1 tasarimlarinin tercih edilmesi,

Kentsel tasarim ile yasamak ve calismak istenen mekanlar yaratilmast,

Farkli yas, cinsiyet, sosyal vb. gruplardaki kullanicilara yonelik, karma

kullaniml1 kentsel tasarim yapilmasi,

Insan 6lgeginde mekanlar yaratilmast,

Peyzaj projeleri ile kentsel tasarimin zenginlestirilmesi,
Kentin biitiinii ile siirdiiriilebilir baglantilarin kurulmast,
Mutluluk iireten tasarim kavraminin benimsenmesi,

Enerji verimligini saglayan tasarimlarin yapilmasi,
Tasarimda kullanicilarin kiiltiirliniin degerlendirilmesi,
Tasarimda ekolojik degerlerin g6z 6niinde bulundurulmasi,
Yesil ve ekolojik bina tasarimlarinin saglanmasi,

Dogal bitki ortiisiinii koruyan peyzaj tasarimlarinin yapilmasi ve

Tasarimda teknolojinin sundugu tiim olanaklardan yesil kimya

nanoteknoloji kapsaminda yararlanilmasidir.
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Miihendislikte;

Kiiresel 1sinma, miithendislik projelerinde yeni yaklasimlar 6ne ¢ikarilmis ve karbon

salinimi ile enerji verimliligi miithendislik projelerinin temel ana fikri olmustur. Artik

yeni kentlerde merkezi 1sitma ve sogutma sistemleri kullanilmaktadir.

Yenilenebilir enerji ve Kombine Is1 ve Giig tesisi katkilart olmaksizin,
binalarin karbon emisyonlart icin gelecek hedeflerinin belirlenmesi; alan
genelinde, diisiik karbon gereksinimi olan Entegre Is1 Ve Enerji Santrali

(CHP) sistemi ile 1si1nma,

Absorpsiyon (sogutma) /trigeneration (1s1, gli¢ ve sogutma enerjilerinin es

zamanli iiretilmesi),
Yer kaynakli 1s1 pompalari,
Atik yonetimi i¢in geri doniisliim tesisleri kurulmasi,

Fotovoltaik (1s1k kaynagindan elektrik enerjisi elde etme), solar su 1sitma,
biyokiitle kazanlar (tek sefer maliyetli, verimli ve gilivenli tedarik) ile;

nanoparca ve polimerler gibi teknolojilerin kullanilmasi,
Atiktan (¢cOp) enerji iiretilmesi,

Hidrojenden enerji iiretimi,

Dalga ile enerji tiretilmesi,

Deprem miihendisligi,

Glines enerjisi,

Riizgar enerjisi,

Kaliteli ve dayanikli malzeme segilmesi,

Cok islevli, esnek, entegre, uzun 6miirlii altyap: projeleri (Barcelona ve King’s

Cross gibi),

Yagmur suyu ¢evrim tesisleri kurulmasi,
Merkezi 1sitma/sogutma sistemleri kurulmast,
Karbon emisyonunun azaltilmasi ve

Yakat pillerinin kullanilmasidir.
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Sosyal boyutta;

Yeni ekonomi yaratmadan, sosyal doniisiimiin stirdiiriilebilir olmas1 zordur ve bu iki

boyut birbirinin tamamlayicisidir.

Kentlilesmenin saglanmasi / yaratilmasi,
Aidiyet duygusunun gelistirilmesi,
Egitim seviyesinin arttirilmas,

Burs olanaklarinin arttirilmasi ve c¢esitlendirilmesi, toplumsal kapasitenin

gelistirilmesi,

Toplum yararina kiiltiirel ve sanatsal aktiviteler / yayinlar gelistirilmesi,
Saglikli yasayanlar ve ¢alisanlar yaratilmasi,

Yas gruplarina gore farklilagan aktivite alanlar1 yaratilmasi,

Yerel is yetersizliginin engellenmesi,

Calisanlarin katilabilecegi etkinlikler diizenlenmesi, yerel halk arasinda egitim

nitelikleri ve mesleki beceri eksikliginin giderilmesi, is kazalarinin 6nlenmesi,

Is firsatlarina ve geleneksel is¢i pazarma zayif ulasim olanaklarmin
giiclendirilmesi, sosyal ag yetersizliginden ortaya ¢ikan igsizlik problemlerinin

oniine gecilmesi,

Toplumsal biitiinlesmenin saglanmas1 (farkli toplumsal siniflarin bir arada

yasayabilmesi),

Cokiintii alanlarinda yasayan halkin, yerlesim yerinin olumsuz imaji

nedeniyle, zaman i¢inde isverenlerce damgalanmis olmasinin ¢dziimlenmesi,

Gogmenlerin, evsizlerin ve sosyal agidan sikintili gruplarin bu mahallelerde

ikamet etmesini tesvik ve adaptasyonun saglanabilmesi,
Toplumsal ¢esitlilik saglanmas1 ve

Temiz ve giivenli ¢evreler yaratilmasi bilesenlerinin biitlintidiir.
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Yeni ekonomi yaratilmasinda;

Kent ekonomisine katkida bulunan temel sektorler: yonetim, teknoloji, finans
servisleri, sanayi, saglik sektorii ve turizm ve temel olmayan sektorler ise egitim,
kiiciik ticaret, restoran ve kiigiik ofis isletmeleri ile konut {iretimi olarak

siiflandirilabilir.

+ s olanaklarmn nitelik ve nicelik olarak arttirilmast,

* Girisimciligin tesvik edilmesi,

* Rekabetciligin tesvik edilmesi,

* Mevcut ve yeni firmalar i¢in destek verilmesi,

* Ekonomik ¢esitlilik yaratilmast,

* Yeni sirketler ve alandaki topluluklar arasinda iliski kurulmasi,

+  KOBT’ler i¢in tesvik ve destek verilmesi,

+ Inovatif / yenilik¢i is alanlarinin tesvik edilmesi,

* Alanin yerel / ulusal / uluslararasi tanitilmasi,

* Mesleki egitim kurslar1 verilmesi (Yapt uzmanlig: sertifika programi vb.) ve

+ Sirdiiriilebilir yerel ekonomik aktivitelerin desteklenmesi gerekmektedir.
Kentsel doniisiimiin finansmaninda;

Planlama, Mimari, Miihendislik, Sosyal Boyut, Yeni Ekonomi Projeleri biitiinciil ele
almip Uluslararas1 yarigma ve normal projelerle hazirlatilmalidir. Bu projeler
Kurullardan, Belediyelerin ve Bakanligin ilgili birimlerinden gecerek kesinlesmis
projeler sekline doniistiiriilmelidir. Kesinlesmis Projeler Uluslararasi Thalelere

acilarak yerli ve yabanci yatirimcilarla uygulanmasi saglanmalidir.
* Ekonomik performansin arttirilmasina yonelik projeler olusturulmasi,

+  Ozel, Kamu, STK, Universite isbirliklerine dayal1 yeni ortaklik modelleri

gelistirilmesi,
» Kapsamli bir finansman modeli olusturulmasi,

» Kaynaklarin verimli kullanilmasi,
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+ Etaplama yapilarak siirdiiriilebilir finansman modeli olusturulmasi (Projenin

kendi kendine kaynak iiretmesinin saglanmast),
*  Goniillii is¢ilik programlar1 olusturulmasi ve

» Egitim, saglik vb. sosyal projeler i¢in 6zel sektor ve halktan bagis kabul
edilmesidir.

Doniisiimiin hukuksal boyutu ve dagitimmodeli ise;

kentsel doniisiimiin temel bilesenleri olan (planlama, miihendislik, mimarlik, sosyal,
ekonomik, finans) ve alt bilesenlerinin projelendirilmesi ve bu projelerin yasa ve
yonetmeliklere, genelgelerle kurallara baglanarak uygulamasinin saglanmasidir.
Ozetle 6nce kentsel doniisiim projelendirilmeli ve bu projelerin uygulamas: yasal
Kurallara baglanmalidir. Miilkiyet sorunlarini ¢6zen dagitim modeli olusturulurken,

imar ve gayrimenkul mevzuati esas alinmistir.

Miilkiyet ve dagitim sorununu ¢dzmek igin uygulayicilarin kisisel inisiyatifine
birakarak ¢ozen bir hukuk anlayisindan ve geleneksel projeler (planlama, mimari,
miihendislik) iireten TOKI Kkiiltiiriinden uzaklasarak, oOnerilen yaklasimlara
gecilmelidir. Kentsel doniisiim uygulama sinirlar1 da, mevcut veriler esas alinarak
yeni ingaat emsalini yiikseltmeden, dagitimin adil bir sekilde yapilmasini saglayacak

sekilde secilmelidir.

Tiirkiye uygulamalarindaki eksiklikler ve hukuk biliminden uzak, katilimcilig
benimsemeyen, yasayan insanlari yok sayan, despot kanun maddeleri iceren Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ve de Diinya ornekleri
birlikte degerlendirilerek, yeni bir model ortaya cikarilmistir. Doniisiim katsayisi
konusunda, Sekil 5.1°de sekiz baslikla belirlenen uygulamalarin her biri i¢in ayr1 ayri
matematiksel (formiiller biitiinii) model {iretilmeli ve bu formiiler, yonetmeliklerde

yazilmalidir.

a.Kat miilkiyeti uygulamalarinda, miilkiyetin dogusundan itibaren, arsa paylari
yasal olarak bagimsiz boliimlerin degeri / kat miilkiyetindeki bagimsiz bdliimlerin
toplam degeri olmasi gerekirken, yasalarda bdyle bir formiiliin olmamas1 ve arsa
paymin 6neminin anlasilamamasi nedeniyle bu paylar rastgele verilmistir. Yeni
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 6. (1) maddesi
bu binalar yikildiginda yanlis arsa paylarini kullanilarak, arsada kat malikleri

hisseli ve miisterek miilkiyetli olarak malik olacaklardir. Bagimsiz boliimlerin
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degerleri SPK’yakayithh ~Gayrimenkul Degerleme Sirketlerince yeniden

belirlenerek, arsa paylart yeniden olusturulmalidir.
Tiirkiye’de bundan sonraki kentsel doniisiim uygulamalarinda basvurulacak temel
hukuki altlik olacak “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” kentsel doniisiimiin farkli miilkiyet dokularinda ne sekilde uygulanmasi
gerektigini agik¢a tanimlamayan bir yasadir. Bu konuda eksikligin yonetmeliklerle
giderilmesi ve tezde onerilen gruplarin her birinde ayri ayr1 doniisim Katsayisi
degere bagh olarak uygulama detaylari ile formiile edilmelidir.
Tezde incelenen gruplar i¢in Onerilen dagitim modelinin esasi tasinmazlarin “deger
katsayillarimin  esitligi”dir. Bu yaklagimi  “deger esitligi” ile karistirmamak
gerekmektedir. Eski Projedeki Deger Katsayis1 (arsa veya BB degeri/ toplam deger),
Yeni Projedeki Deger Katsayisi(yeni BB degeri /net proje degeri)’na esit olmalidir.
Bu esitlikte matematiksel formiil bir binada, bir sitede, bir adada ve bir kentsel

doniisiim projesinde uygulanabilir.

b. Gecekondu alanlarmin kentsel doniisiime konu oldugu projelerde birinci
oncelik her gecekondu sahibine bir konut verilmesi esasinin baz alinmasi

gereklidir.

1986 yilindan giliniimiize yasal diizenlemelerle bu esas uygulanmistir.
2981/3366/3290 sayiliimar Affi yasasi, 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin  Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun, 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu’nun Ek 7. maddesi, 775 Sayili Gecekondu Kanununun 25. maddesi
ve Uygulama Yonetmeliginin 5. maddesi, Arsa ve Konut Uretimi ile ilgili 69.
maddesinin 3. Fikras1 1986’dan itibaren Gecekonduculara arsa ve konut

tahsisini saglayan yasalardir.

Ayrica, 2009°daki Kentlesme Surasinda kabul edilen standart, 3 kisilik bir
aileye minimum 75 m2biiyiikliigiinde konuttur. Gecekondunun m?’si ne olursa
olsun bu ¢alismada ortaya konan Yeni Modelin temel kabulii 5.10 esitliginde

oldugu gibidir.

Dontisiim bolgesinde gecekondu sahiplerine yukarida belirlenen kabule goére yeni
konut verilmesi amaclanmaktadir. Eski gecekondunun veya fiili bagimsiz boliimiin

piyasa satis degeri bulunur ve bu deger toplam degere boliinerek, eski projedeki
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deger katsayisi bulunarak, yeni projede verilecek gecekondunun degeri ve m?’si

bulunur.

Kentsel doniisiim ile, oOzellikle gecekondu sahiplerine tapu verilmesi, miilkiyet

karmasasina ¢6ziim lretilebilmesi ve gecekondu sahiplerinin ev sahibi edilmeleri

amagclanmalidir. Aksi takdirde mevcut uygulama sistemi ile gecekondu alanlarinda,

yasayan insanlar1 zor bir durum beklemektedir.

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalarinda sosyal doniisim diisiiniilmezken,

yasayan ve calisan niifus mevcut kosullarindan daha kotii ekonomik kosullara

siiriiklenmektedir. Ulkemizde yapilan kentsel doniisiimlerde;

kentsel doniisiimiin fiziksel, sosyal, yeni ekonomi yaratan projeler biitlinii
oldugu anlasilmali ve kentsel doniisiim tiim boyutlariyla projelendirilmeli ve

uygulanmalidir.

planlamada temelilkeler yonetmelikle belirlenmelidir. Ornek olarak “emsal,

komsu bolgelerin ortalamasinin % 20’sini gegemez” kural verilebilir.

mihendislikte enerji verimliligi ve karbon salinimi standartlarini belirten,

yesil bina sertifikasi belirlenmeli ve yonetmeliklere baglanmalidir.

sosyal doniisiim siirdiiriilebilir bir sekilde projelendirilmeli, kaynaklar
olusturulmali ve yonetmelige baglanmalidir. Sosyal boyutun en biiytlik

kaynag1 olusan ranttan saglanmalidir ve yasal kurallara baglanmalidir.
SiirdiiriilebilirSosyal Boyut i¢in mahallelerde yeni vakiflar kurulmalidir.
stirdiiriilebilirlik ve katilimeilik yasal kurallara baglanmalidir.

tiim temel bilesenleri igceren projeler, yazili hukuk kurallarinda yer almalidir

(Istanbul Imar Yénetmeligi gibi)

gayrimenkul, imar mevzuati, sosyal yasalar, diinyadaki uygulamalar, AITHM
kararlar1 ve mevcut fiili durum birlikte degerlendirilerek, “Miilkiyet

Sorununu Co6zen Dagitim Modeli” olusturulmalidir.

gecekonduda yasayanlarin barinma haklar1 esas alinarak, fiili bagimsiz
birimlerdeki miilkiyet haklar1 yasal bagimsiz bolim miilkiyet haklarina
dontistiiriilmelidir. Bu baglamda, enkaz bedeli ve bor¢landirma esash bir

kentsel doniisiim diistiniilmemesi gerekir.
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kentsel doniisiim projeleri (mimarlik, miihendislik, sosyal, ekonomik)
iretilmeli Belediye, Bakanlik ve Kurullardan onaylanarak yiiriirliige
sokulmalidir. Bu asamadan sonra tiim sorunlar1 ¢6ziilmiis projeler TOKI nin
yaptigi satis ve gelir paylasimi ihalelerinde oldugu gibi ihaleye ¢ikarilmalidir.
Boylece projelerin finans sorunlarinin ¢dziilmesi ve uygulanabilir olmast

saglanacaktir.

kent biitlinii ele alinarak ulasim, altyap1 ve diger detaylarla birlikte biitiinciil

planlama temel alinmalidir.

miihendislik ve altyap1 projeleri diinya uygulamalariyla yarisabilecek sekilde

projelendirilmelidir.

doniisiim bolgelerinde plan lizerine yalnizca lejantta bir arazi kullanimi olarak
Sanayi, Ticaret, IT yazmakla veya taramaklayeni bir ekonomi
yaratilamayacaginin, ekonomik doniisiimiin ancak detayli analizlerle
gerceklesebileceginin - bilinmesi  ve  Ogrenilmesi  gerekir.  Sehir
ekonomistlerinin  projelendirdigi yeni ekonomi projeleri uygulamaya
sokulmalidir. Zeytinburnu, Laleli ve Sultanahmet’te sehir ekonomistleri
tarafindan planlanarak yeni ekonomi olusturulmas: gerekirken, bu
uygulamalarin eksikligi nedeniyle halk kendiliginden yeni ekonomik bdlgeler

olusturmustur.

planlar ekonomik modellere gére yapilmalidir. Ornegin Sultanahmet bir
turizm bolgesidir ve5 yildizli oteller yapilmasi i¢in ada bazinda yapilanma

oOnerilmelidir.

Tiim bu degerlendirmelerden sonra, tezin Giris boliimiinde ileri siiriilen hipotez ile

ilgili su sonuca varilmistir:

“Hipotez: Giiniimiizde Tirkiye’de kentsel doniisim projelerinde, miilkiyetin

yeniden dagitimi islemleri uygulamacilar tarafindan gelisigiizel yapilmaktadir ve

hicbir yazili hukuk kuralina bagli degildir. Kentsel doniisiimde doniisiim bdlgelerinin

niteligine gore dagitimin matematiksel modeli olusturulmali ve bu modellerin

unsurlari yazili hukuk kurallari biitiinii icerisinde yer almalidir.”

“Ekolojik ve kompakt (yayginlasmamis), karma kullanimli kentler {ireten, 21.

yiizyilin ekonomisinin yapilandirildigi, insanlarin sorunlarmin ¢oziime ulastirildigi,

sosyal ve Kkiiltiirel doniislimlerin saglandigi, enerji verimliliginin esas alindigi,
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merkezi 1sitma ve sogutma sistemlerinin kullanildigi, altyapr ¢oziimlerinin

gerceklestirildigi bir kent modeli” agiklanmistir.

Bu genel 6nermenin yani sira, hipotezde ileri siiriilen yaklagim, Tiirkiye kosullarinda
irdelendiginde; dagitimda, uygulama bdélgelerinin niteliklerine gore gruplandirilarak,
her grubun ayri modele dayanmasi sonucuna ulasilmis ve kat irtifakli ve kat
miilkiyetli alanlar ile gecekondu alanlar1 i¢in matematiksel dagitim modeli
olusturulmustur. Bu detaylar1 kapsayan bir ‘Kentsel Doniisiim Dagitim Y onetmeligi’
cikarilmahidir. 1966 yilindan itibaren gecekondulara tapu verilmesini saglayan
yasalar (775, 2981, 4706...vb. gibi) ve gecekondu alanlarinda Sosyal Doniigiimiin de
geregi olarak, gecekondu sahiplerinekonut verilmeli ve bu da dagitim

yonetmeliginde yer almalidir.
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EKA: ISTANBUL AYAZMA TEPEUSTU KENTSEL DONUSUM PROJESI
MUVAFAKAT SENETLERI

03.05.2007

Istanbul ili, Kiiciikgekmece ilgesi, Ayazma-Tepeiistii Kentsel Doniisiim proje alannda TOKI
ve Kiiciikgekmece Belediye Bagkanligi arasinda mutabik kalman proje uygulama modeli
kapsaminda, tapulu, binali ve binasiz hak sahipleri ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 5393
sayil Belediye Kanunu ve 2942 sayili kamulastirma kanunun ilgili hitkkiimleri dogrultusunda
almacak muvafakatname - sozlesme esaslarnt dogrultusunda taraflar arasi mutabakat

saglanmustir. Buna gore:

1. Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI) Baskanlik Olur’unun alndig 20/10/2005
tarihinden sonra veraset ve intikal sonucu olusan yeni hissedarlar disinda, tapu boliinmesi satist

ile olusacak yeni hissedarlar ile konut sdzlesmesi yapilmayacaktir.

2. 1.000 m®den az tapulu arsas1 bulunanlar i¢in asagidaki diizenlemeler esas almacaktir:
2.1. Uzerinde yapi ve eklentisi bulunmayan tapulu arsa maliklerine;

2.1.1 Arsa/Arazi Gruplan ve Konut Tercihleri:

I Grup: 250 m® den az arsasvarazisi olanlann; TOKI tarafindan Halkali
Bezirganbahge’de iiretilen briit 90 m? lik konut veya Ayazma Kentsel Doniisiim Proje

alaninda tiretilecek briit 94,91 m? lik konut tercihi hakki bulunmaktadir.

I Grup: 250 m? - 385 m? arasinda arsasi /arazisi olanlarin; Ayazma kentsel doniisiim
proje alaninda TOKI tarafindan iiretilecek briit 138,43 m? olan konutlardan 1 adet konut tercih
hakki bulunmaktadir.

m. Grup: 386 - 648 m? arasinda arsasy/arazisi olanlara Ayazma kentsel doniisiim proje
alaninda TOKI tarafindan iiretilecek konutlardan biiyiikten kiiciige dogru tercih etmek sart1 ile
Ayazma mevkii’nden briit 138,43 m? ve briit 94,91 m” konut verilmesi igin gerekli diizenleme

yapilacaktir. Bu gruptakilerin en fazla 2 adet konut tercih hakki bulunmaktadr.

iv. Grup: 649 — 1.000 m? arsasy/arazisi olanlara Ayazma kentsel doniisiim proje alaninda
TOKI tarafindan iiretilecek konutlardan biiyiikten kiigiige dogru tercih etmek sart1 ile Ayazma
mevkii’nden briit 138,43 m? ve briit 94,91 m? veya Bezirganbahge’den briit 90,48 m? konut

verilmesi i¢in gerekli diizenleme yapilacaktir.
Borglanma 2.3 de tanimlandig sekilde yapilacaktir.

1.000 m? den fazla tapulu arsas1 bulunanlarin arazileri 3194 sayili imar yasasinin 18. maddesi
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dogrultusunda imar uygulamasi yapilarak, yine kentsel doniigiim proje alani igerisinde yeni

imar parsellerine dontistiiriilecektir.

22. Uzerinde birden fazla ruhsatsiz yapi, bagimsiz boliim veya eklentisi bulunan tapulu arsa

maliklerine ise;

Bu gruptaki malikler ile onaylh bulunan raporlara istinaden arazi ¢alismalarinda konut ve igyeri
olarak tespit edilen toplam bagimsiz bolim sayisindan fazla olmamak kosuluyla, istedigi

bdlgeden konut s6zlesmesi yapabilecektir.

Yukaridaki paragrafta tanimlanan ve iizerinde bir kattan fazla ruhsatsiz yapr ve eklentisi

bulunan tapulu arsa maliklerine 2.2’deki kriterler cercevesinde;

Halkali-Bezirganbahge’den briit 90 m? konut veya,

Ayazma Mevkii’nde yapilacak briit 94,91 veya briit 138,43 m? konutlardan verilecektir.
Borglanma 2.3 te belirtildigi gibi yapilacaktir.
2.3. Borglanma Sekli:

Borglanma tapulu arsa / arazinin her 2,78 m? lik hissesi, tercih edilen konutun 1 m? sine
esdeger sayilarak belirlenen tapulu malikin “Arsasina/Arazisine Esdeger Konut Alam” ile
tercih ettigi toplam konut alam arasindaki fark dikkate alinarak yapilacaktir.

Arsaya/Araziye Esdeger Konut Alani tercih edilen toplam konut alamindan eksik ise; eksik
kalan her 1 m? konut alant igin Bezirganbahge Konut alanindan tercih edilen konutlar i¢in 650
TL ‘den, Ayazma Bolgesinde yapilacak olan konutlar i¢cin 800 TL’den tapu sahibi
borglanacaktir.

Arsaya/Araziye Esdeger Konut Alan tercih edilen toplam konut alanindan fazla ise; tercih
edilen her 1 m? konut alam 2,78 m? arsaya esdeger sayilarak belirlenen “Konuta Esdeger Arsa
Alanm” ile toplam tapulu arsa alam arasindaki fark tizerinden yapilacak olup artan her 1 m?

tapulu arsa igin TOKI 300 TL 6deme yapacaktir.

Tapulu malikin arsasi/arazisi iizerindeki tesisin yap1 ve eklentisinin bedeli borcundan

diisiiriiliip vatandasin alacag olusmasi durumunda bu bedel TOKI tarafindan 6denecektir.
* Toplam 6deme, tercih edilen konutlara alanlar oraninda dagitilacaktir.

Yukarida belirtilen sekilde hesaplanan borglanma bedeli, TOKI’ye 180 ay vade ile
Odenecektir. Bu borg; bakiye borca ve taksit tutarma vade stiresince; hangi ayda imzalandigina

bakilmaksizin sozlesmenin imzalanmasindan sonraki ilk Ocak veya Temmuz aymdan
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baglamak tizere, her alt1 ayda bir, bir dnceki 6(altr) aylik donemdeki memur maas artis oranina
gore artis uygulanarak belirlenen taksitlerle 6denecektir.

S6z konusu bagimsiz boliim sahipleri ile ayr ayn s6zlesme imzalanabilecektir.

Ayazma bolgesinden konut tercihinde bulunanlar sectikleri konutlarn taksitli 6demelerini

konutlarini teslim aldiktan sonra yapacaklardir.

2.4. Is bu muvafakat senedini imzalayan ve binasi olan tapulu hak sahipleri, miilkiyetlerinde
bulunan arsa/arazileri iizerindeki her tiirlii takdiyatin kaldirlmasm saglayarak TOKI’ye
devredecek ve borglanma - satis sozlesme tarihinden itibaren 15 (onbes) giin igerisinde
elektrik, su, dogalgaz ve emlak vergisi vb. borglarini kapatarak, yap1 ve miistemilati bos olarak
BELEDIYE’ye teslim edecektir.

2.5 Is bu muvafakat senedi ile taraflar arasi anlasmaya baglanan Halkali- Bezirganbahge ve
Ayazma konutlarinin bedelleri ortalama satis bedeli olup, ¢ekilecek kura sonucu denk gelecek
bagimsiz boliimlerin serefiyeli satis bedelleri sebebiyle olusacak farklar toplam borca
eklenecektir.

3. Haksahipleri konutlarm aldiktan sonra tigiincii sahislara borcu ile birlikte devredebilir.

4. Konut tercihlerinin tiimiinii Ayazma Bdlgesinden yapan haksahipleri icin; Bolgedeki
mevcut tasinmazinda (bagimsiz bir dairede/evde) ikamet eden ve Istanbul hudutlan dahilinde
kendisine, esi ve resit olmayan ¢ocuklarina ait miistakil olarak oturabilecekleri bagka konutlari
bulunmayan hak sahiplerine, taginmazlarim Belediyeye teslim ettikleri tarihten baglayarak,
yeni konutlarim teslim alacaklari tarihe kadar gececek siire igerisinde; TOKI, IBBve
Kiigiikgekmece Belediye Baskanlig arasinda imzalanacak protokol dogrultusunda Belediyeler
tarafindan hak sahiplerine aylik 300 TL kira yardim1 yapilacaktir.

MUVAFAKATNAME

Istanbul ili, Kiiciikgekmece ilgesi,.............. no’lu adresindeki, ................. analiz no’lu yapmu ve
miistemilatlarin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhgi, T.C Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 (TOKI) ve Kiigiikgekmece Belediye Bagkanlig: arasinda 13.06.2004 tarihli
protokol ve 20.02.2006 tarihli Ek protokol ile 04.07.2005 tarih ve 2005 / 02 sayili
Kiiciikgekmece Belediyesi Kentsel Doniisiim Alanina iligkin Meclis Karan gergevesinde;
TOKI tarafindan Halkali ( Bezirgan) Mahallesi 182 / 1 ada / parselde yapilmakta olan
konutlardan, tarafima diisecek miktarda borglanarak, Kiiglikcekmece Belediye Baskanligi’na

kosulsuz, sorunsuz ve bos olarak teslim etmem konusunda asagidaki kosullar altinda

192



muvafakat ediyorum.

1- Yukanida vasiflart belirtilen gecekondu yapismi, T.C.Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligr (TOKI), istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhig ve Kiigiikcekmece Belediye
Baskanlig1 arasinda imzalanan 13.06.2004 tarihli Protokol ve 20.02.2006 tarihli Ek Protokol ile
04.07.2005 tarih ve 2005/02 sayili Kiigiikkgekmece Belediyesi Kentsel Doniisiim Alanina

Tliskin meclis karar1 cercevesinde;

Insaat maliyetleri dikkate almarak hesaplanacak konut fiyat1 gercevesinde, tarafima diisecek
miktarda borclanarak, T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig (TOKI) tarafindan
Halkal1 (Bezirgan) Mahallesi 182/1 ada/parselde yapilmakta olan konutlardan edinmek {izere,
Kiigiikcekmece Belediye Baskanhg Imar ve Kentsel Doniisiim Projesi Uygulamalar sonucu
tasfiye edilecek olan gecekondumu vermeyi gayr kabili riicu olarak kabul ve taahhiit

ediyorum.

2- TOKI Bagkanhgmnca yapilmakta olan ve insaat maliyetleri dikkate almarak hesaplanacak
konut fiyati gergevesinde, Kiigiikgekmece Belediyesi Baskanligi tarafindan yapilan Imar ve
Kentsel Dontisiim Projesi Uygulamalari sonucu tasfiye edilecek olan gecekonduma ait yapmin
bedeli diistilerek, ¢ekilecek kur’a sonucu, verilecek konutun tarafima teslimini miiteakip
gecekondumu tahliye edecegimi ve Kiiciikgekmece Belediyesi’ne devredecegimi kabul ve
taahhtit ederim.

3- Is bu muvafakat senedi sebebiyle taraflar arasnda ortaya ¢ikacak uyusmazliklarda
Istanbul Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkilidir. .../ ..../2006

Hak sahibi Kiigiikgekmece Bld.Baskan

T.C. KIMIKNO: oo

Vergi No:. Tel No....
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EK B:UCAKSAVAR MULKIYET ANALIZi.

Cizelge B.1 : Ugaksavar bagimsiz birimlere gére miilkiyet analizi

BAGIMSIZ i o i} ARSA

BLOK BOLUM BAGIMSIZ BOLUM | BULUNDUGU | ARSA | ARSA | HISSE
ADI NO ARSA ALANI KAT PAY |PAYDA | PAY
AND 1 245,8102536 | BODRUM 96 37060 | 0,00259
AND 3 245,8102536 | 1 96 37060 | 0,00259
AND 4 245,8102536 | 2 96 37060 | 0,00259
AND 2 245,8102536 | ZEMIN 96 37060 | 0,00259
AND 5 245,8102536 | 3 96 37060 | 0,00259
ARDA 3 297,0207232 | 1 116 37060 |0,00313
ARDA 4 297,0207232 | 2 116 37060 |0,00313
ARDA 2 297,0207232 | ZEMIN 116 37060 |0,00313
ARDA 1 297,0207232 | BODRUM 116 37060 |0,00313
ARDA 5 297,0207232 | 3 116 37060 |0,00313
BASAK 1 220,2050189 | BODRUM 86 37060 | 0,002321
BASAK 3 266,2944414 | 1 104 37060 | 0,002806
BASAK 2 266,2944414 | ZEMIN 104 37060 | 0,002806
BASAK 1 256,0523475 | BODRUM 100 37060 | 0,002698
BASAK 3 266,2944414 | 1 104 37060 | 0,002806
BASAK 2 266,2944414 | ZEMIN 104 37060 | 0,002806
BEGONYA |15 227,8865893 | 3 89 37060 | 0,002402
BEGONYA |12 227,8865893 | 2 89 37060 | 0,002402
BEGONYA |13 227,8865893 | 3 89 37060 | 0,002402
BEGONYA |10 227,8865893 | 2 89 37060 | 0,002402
BEGONYA |17 227,8865893 | 4 89 37060 | 0,002402
CICEK 5 230,4471128 | 3 90 37060 | 0,002428
CIiCEK 3 230,4471128 | 1 90 37060 | 0,002428
CICEK 1 199,7208311 | BODRUM 78 37060 | 0,002105
CICEK 2 230,4471128 | ZEMIN 90 37060 | 0,002428
CICEK 4 230,4471128 | 2 90 37060 | 0,002428
CIMEN 2 266,2944414 | ZEMIN 104 37060 | 0,002806
CIMEN 1 256,0523475 | BODRUM 100 37060 | 0,002698
CIMEN 1 194,5997841 | BODRUM 76 37060 | 0,002051
CIMEN 3 266,2944414 | 1 104 37060 | 0,002806
CIMEN 2 266,2944414 | ZEMIN 104 37060 | 0,002806
CIMEN 3 266,2944414 | 1 104 37060 | 0,002806
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Cizelge B.2 : Ucaksavar bagimsiz birimlere gore miilkiyet analizi (Devami)

CINAR 3 266,2944414 | 1 104 37060 | 0,002806
CINAR 1 194,5997841 | BODRUM 76 37060 | 0,002051
CINAR 2 266,2944414 | ZEMIN 104 37060 | 0,002806
CINAR 1 256,0523475 | BODRUM 100 37060 | 0,002698
CINAR 3 266,2944414 | 1 104 37060 | 0,002806
CINAR 2 266,2944414 | ZEMIN 104 37060 | 0,002806
DEFNE 21 184,3576902 | 6 72 37060 | 0,001943
DEFNE 23 184,3576902 | 6 72 37060 | 0,001943
DEFNE 24 184,3576902 | 7 72 37060 | 0,001943
DEFNE 12 184,3576902 | 2 72 37060 |0,001943
DEFNE 26 184,3576902 | 7 72 37060 | 0,001943
DEFNE 25 184,3576902 | 7 72 37060 | 0,001943
DEFNE 11 184,3576902 | 2 72 37060 |0,001943
DEFNE 9 184,3576902 | 2 72 37060 |0,001943
DEFNE 22 184,3576902 | 6 72 37060 |0,001943
DEFNE 8 184,3576902 | 1 72 37060 | 0,001943
DEFNE 7 184,3576902 | 1 72 37060 | 0,001943
DEFNE 6 184,3576902 | 1 72 37060 |0,001943
DEFNE 5 184,3576902 | ZEMIN 72 37060 | 0,001943
DEFNE 4 184,3576902 | ZEMIN 72 37060 | 0,001943
DEFNE 3 184,3576902 | ZEMIN 72 37060 | 0,001943
DEFNE 2 184,3576902 | BODRUM 72 37060 | 0,001943
DEFNE 1 143,3893146 | BODRUM 56 37060 | 0,001511
DEFNE 14 184,3576902 | 3 72 37060 | 0,001943
DEFNE 13 184,3576902 | 3 72 37060 | 0,001943
DEFNE 10 184,3576902 | 2 72 37060 | 0,001943
DEFNE 17 184,3576902 | 4 72 37060 | 0,001943
DEFNE 16 184,3576902 | 4 72 37060 | 0,001943
DEFNE 15 184,3576902 | 4 72 37060 | 0,001943
DEFNE 18 184,3576902 | 5 72 37060 | 0,001943
DEFNE 19 184,3576902 | 5 72 37060 | 0,001943
DEFNE 20 184,3576902 | 5 72 37060 | 0,001943
DENiZ 19 184,3576902 | 5 72 37060 | 0,001943
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