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ÖNSÖZ 

 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü‟nde BaĢmüfettiĢ olarak görev yaptığım sırada, 

“Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi” konusunda doktora yapma düĢüncesi oluĢmuĢtu. 

1993 yılında baĢladığım doktora tezi için, 1997 yılında Bölge Müdürü olunca büyük 

bir olanak doğmuĢtu. Bir yandan Bölgede Müdürlüğünde bilgi sistemi kurmak için 

özel bir birim oluĢturarak çalıĢmalara baĢladım. Öte yandan da doktora çalıĢmamı bu 

proje ile iliĢkilendirdim. 

Ancak bölge müdürlüğü görevim sona erince, oldukça fazla yol kat ettiğimiz proje 

kesintiye uğradı. Ben de taslaklarını yazdığım doktora tezimi sürdüremedim. Çok 

emek verdiğim proje ve doktora çalıĢmam, benim için bugün bile üzüntü kaynağıdır. 

En son 2008 yılında yapılan öğrenci affından yararlanarak doktora çalıĢmasına geri 

döndüğümde, meslek alanımızda da, Türkiye‟nin gündeminde de önemli 

değiĢiklikler olmuĢtu. KiĢisel olarak da artık kamu görevlisi değildim. Yeni bir 

yaĢama atılmıĢtım. Yeni uğraĢlarımın ve içinde bulunduğum camianın etkisiyle, bu 

kez konuyu da değiĢtirerek çalıĢmaya baĢlamaya karar verdim. Yeni doktora konusu 

“Kentsel DönüĢüm” olacaktı.  

ÇalıĢmalarımda sabırla tez danıĢmanlığı yapan Prof. Dr. Necla ULUĞTEKĠN ile 

durumu değerlendirdik. Onun önerisi, meslek alanımızda önemli birikimleri olan, 

benim Yüksek Lisans Tezimde de birlikte çalıĢtığım Prof. Dr. Erol KÖKTÜRK‟ün 

EĢ DanıĢmanlığı üstlenmesinin çalıĢmanın amacına ve ilerlemesine önemli katkılar 

sağlayacağı yönündeydi. Erol Hocanın önerimizi kabul etmesi, Tez DanıĢmanımı ve 

beni mutlu etti.  

Daha sonra Tez Ġzleme Jürisi olmayı kabul eden hocalarımın da konuya inanmaları, 

akademik dünyanın dıĢında birisi olarak beni anlamaları ve tezin her aĢamasında 

bana içtenlikle destek olmaları çalıĢmayı sonuçlandırmamda etkili oldu. 

Teze baĢladığım noktadan çok daha ileri noktalara ulaĢmamda, Tez Ġzleme Jürisinde 

yapılan tartıĢmalar, eleĢtiriler ve katkılar belirleyici oldu. 

Bu doktora çalıĢmasını yapmaktaki amacım, uygulamanın içinde birisi olarak, 

faaliyetlerime teorik bir altlık kurmak, henüz ülkemizde fazla çalıĢmanın 

üretilmediği kentsel dönüĢüm gibi önemli ve stratejik konuda, uluslararası alandaki 

geliĢmelerden de yararlanarak önermeler geliĢtirmekti. Bu amaca ulaĢmak için yurt 

dıĢında ve içinde geniĢ incelemeler ve araĢtırmalar yaptım. Çok sayıda temel 

kaynaktan yararlandım. Sonuçta bu çalıĢma ile koyduğum amaçlara ulaĢmıĢ olmak 

beni mutlu etmektedir. 

1993 yılından 2012 yılına kadar Tez DanıĢmanım olarak kalarak süreci omuzlayan 

Prof. Dr. Necla ULUĞTEKĠN‟e öncelikle ve içtenlikle teĢekkür ediyorum. EĢ 

DanıĢmanlığı üstlenmesiyle çalıĢmalarımın daha verimli geliĢmesine katkı sağlayan 

Prof Dr. Erol KÖKTÜRK‟e de çok teĢekkür ediyorum. Tez Ġzleme Jürisi olmayı 

kabul eden, çalıĢmanın daha rafine olmasına, tartıĢmalarıyla çalıĢmanın niteliğinin 



 

 

vi 

yükselmesine önemli katkılar sağlayan Prof. Dr. Aykut KARAMAN‟a, Prof. Dr. 

Handan TÜRKOĞLU‟na ve Doç. Dr. Çiğdem GÖKSEL‟e içten teĢekkürlerimi 

sunuyorum. 

Doktora çalıĢmalarının her aĢamasında manevi desteklerini gördüğüm eĢime ve 

çocuklarıma da yürekten gönül borcumu sunuyorum. 

Yoğun geçen doktora sürecinde bana eĢlik eden ve destek olan Yüksek ġehir 

Plancıları Nefise KAHRAMAN, UlaĢ AKIN ve Seçil ÖZALP‟e de teĢekkür 

ediyorum. 
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KENTSEL DÖNÜġÜM VEBĠR DAĞITIM MODELĠ ÖNERĠSĠ 

ÖZET 

 

Bu tezin amacı köhneyen, yıpranan, eskiyen, savaĢla tahrip olan, iĢlevini yitiren, afet 

riski taĢıyan yerleĢim bölgelerinin, gecekondu ve kaçak yapılaĢmanın olduğu 

alanların yeniden yaĢanabilir kentlere dönüĢtürülmesi için yapılması gerekli projeler 

bütününün belirlenmesi ve uygulamaya konulmasıdır. 

Bu dönüĢüm nasıl olmalıdır? Yeni alt ve üst yapılar ve planlama modeli nasıl 

kurgulanmalıdır? Bu bölgelerde yaĢayan ve çalıĢan insanların ekonomik, sosyal, 

kültürel seviyeleri nasıl yükseltilmelidir?  Kentler, yapılar ve insanlar nasıl 

dönüĢtürülmelidir? Dünyada eski kentlerin yerine, yeni kentler inĢa edilirken, tüm bu 

problemler çözülerek ekonomik, sosyal, kültürel seviyesi yüksek kentli bireylerin 

yaĢayacağı; yeni mühendislik, altyapı ve üst yapı projelerinin (enerji verimliliği ve 

karbon salınımını esas alan) gerçekleĢtirildiği, ekolojik kent yaklaĢımının egemen 

olduğu yeni kentler yaratılmıĢtır.  

DönüĢüm süreci, 1950‟li yıllardan itibaren evrimleĢerek mülkiyet ve barınma 

sorununu çözen kentsel dönüĢüm yaklaĢımlarından, günümüzdeki yeni yaklaĢımlara 

ulaĢılmıĢtır. Yeni kentsel dönüĢümün temel bileĢenleri; 

1. Fiziksel Boyut, 

2. Sosyal Boyut, 

3. Yeni Ekonomi Yaratmak, 

4. Kentsel DönüĢümün Finansmanı ve 

5. DönüĢümün Hukuksal Boyutu olarak tez içinde ana hatlarıyla açıklanmıĢtır. 

Türkiye‟de mülkiyet sorununun çözümlendiği dağıtımın matematiksel modeli hukuk 

baĢlığı altında incelenmiĢtir. 

Türkiye‟de günümüzde kentsel dönüĢüm, Dünya‟daki 1980‟li yılların 

yaklaĢımlarıyla, sadece mülkiyet sorununun çözümlendiği, konut üretiminin 

gerçekleĢtiği kent modeli olarak gerçekleĢmektedir. Afet riski altındaki Türkiye için 

kentsel dönüĢüm gereklidir ve hızla baĢlanarak sonuçlandırılmalıdır ve 21. yüzyılın 

kentlerini yaratmak için bir fırsat olarak değerlendirilmelidir. 

31 Mayıs 2012 Tarihinde yürürlüğe giren Afet Riski Altındaki Alanların 

DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun, riskli yapıların yıkımını belirlemiĢ, fakat mülkiyet 

ve barınma sorununu çözmekte bile yetersiz kalan genel kurallar içeren, Çevre ve 

ġehircilik Bakanlığı‟na aĢırı yetkiler veren, demokrasi kültüründen uzak bir yasal 

düzenlemedir. Dünyanın ulaĢtığı yeni kentsel dönüĢümünden çok farklı, insanı yok 

sayan bir yaklaĢım ortaya koymaktadır.  

Bu nedenle Türkiye için yeni bir kentsel dönüĢüm modeli ortaya konulmuĢ ve bu 

modelin hukuksal boyutunun en önemli parametresi olan dağıtım (konut + mülkiyet) 
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modeli belirlenmiĢ ve uygulaması test edilmiĢtir. Böylece mülkiyet sorunundaki 

geliĢigüzel dağıtım uygulamaları bir modele dayandırılmıĢtır.  

Anahtar Kelimeler: Kentsel dönüĢüm, matematiksel model, kentsel dönüĢümün 

boyutları.  

 

  



 

 

xix 

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,  

2. Social Dimension,  

3. Creating a New Economy, 

4. Financing of Regeneration and 

5. Legislative Aspects of Transformation is defined as and the components were 

explained 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
st
 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 

 

 





   

1. GĠRĠġ 

1.1 Konunun Önemi ve ÇalıĢmanın Amacı 

Kentsel dönüĢüm; köhnemiĢ kentsel alanlar, fonksiyonunu yitiren sanayi alanları, 

gecekondu alanları, afet riski taĢıyan yerleĢim bölgeleri, çöküntüye uğramıĢ tarihi 

alanlar vb. gibi yaĢayan ve çalıĢanların gereksinimlerine cevap veremeyen sağlıksız 

kent parçalarının, 21.yy kent modeline uygun olarak; yeni planlama (akıllı, ekolojik, 

kompakt), mimari tasarım, yeni altyapı ve üstyapı mühendislik projeleri uygulanarak, 

yaĢayan ve çalıĢanların sosyal, kültürel ve ekonomik seviyelerinin yükseltilmesini 

gerçekleĢtiren projeler bütününün oluĢturduğu yeni kentlerin yaratılmasıdır.  

Ülkemizde kentsel dönüĢüm uygulamalarının önemli hedef alanlarından birisini 

oluĢturan gecekondu alanları, 1940‟lı yılların sonunda baĢlayıp günümüze kadar 

uzanan gecekondulaĢma sürecin içinde oluĢmuĢtur. GecekondulaĢmayı doğuran 

temel etmen ise, bölgeler arası eĢitsizlik sonucu ortaya çıkan köyden kente göçtür. 

Göçle gelen nüfusu kaldıramayacak durumda olan kentler, yetersiz konut stokunun 

da etkisi ile gecekondulaĢma sürecine girmiĢtir. Gecekondu, hukuki açıdan, 775 

sayılı Gecekondu Kanunu‟nun 2. maddesinde, “imar ve yapı iĢlerini düzenleyen 

mevzuata ve genel hükümlere bağlı kalınmaksızın, kendisine ait olmayan arazi ve 

arsalar üzerinde, sahibinin rızası alınmadan gayri sıhhi ve gayri fenni olarak yapılan 

izinsiz yapı” olarak tanımlanmaktadır.  

Gecekondu yerleĢmeleri günümüzde de, Ġstanbul‟un en önemli sorunlarından birini 

teĢkil etmektedir. 2981/3290/3366 sayılı yasalarla tapuları verilen ve kaçak 

yapılaĢmıĢ tapulu alanlarla birlikte Ġstanbul‟daki konut stokunun büyük bir oranı 

gecekondudur. Özellikle kentin çeperlerinin geniĢlemesi ile birlikte, bu alanların kent 

merkezinin bir parçası haline gelmesi, bu alanlardaki rantın da artmasına neden 

olmuĢtur. Tam bu noktada ortaya çıkan “kentsel dönüĢüm”, mülkiyet, yerleĢiklik ve 

mekânsal sahiplenme kavramlarının yeniden sorgulanmasına neden olmuĢtur.  

1 



 

 

2 

Bununla birlikte, ülkemizde kentsel dönüĢüm uygulamaları yalnızca fiziksel boyutu 

ile ele alınmakta ve tartıĢmalara, tepkilere yol açmaktadır. Kentsel dönüĢümün 

ekonomik, sosyal, çevresel ve yasal / yönetsel boyutları göz ardı edilmektedir.  

Kentin bütününün ya da belli bir parçasının köhnemesi, kentsel yaĢamın ihtiyaçlarına 

cevap verememesi, merkezi ve yerel yönetimlerin her zaman gündemindeyken, 

uygulamaya dönük somut adımlar atılmasında sorunlarla karĢılaĢılmaktadır. Bunun 

en büyük nedeni, sağlam bir yasal zeminin oluĢturulamamıĢ olmasıdır. Bununla 

birlikte, dönüĢüm projelerinde oluĢturulması gereken iĢbirliği, organizasyon Ģemaları 

da finansal, hukuksal ve teknik anlamda eksiklikler içermektedir. 

Bu çerçevede, “KENTSEL DÖNÜġÜM VE BĠR DAĞITIM MODELĠ ÖNERĠSĠ” 

baĢlıklı tez çalıĢmasında, kentsel dönüĢüm kavramı tüm boyutları ile ele alınarak 

irdelenmiĢtir. Dünya ve Türkiye örnekleri incelenerek, karĢılaĢılan sorunlar ve 

çıkarılan dersler bağlamında, ülkemiz koĢullarında yapılacak kentsel dönüĢüm 

modeli araĢtırılarak detayları ortaya konulmaya çalıĢılmıĢtır. Buna bağlı olarak, 

kentsel dönüĢüm uygulamalarında ortaya çıkan rantın paylaĢımına yönelik sorunlar 

ve ülkemizdeki uygulamaların hukuki boyutu ele alınarak, uygulanabilir bir dağıtım 

modeli önerisi geliĢtirilmiĢtir.  

Bu araĢtırmada kentsel dönüĢümün; yeni planlama, mimari, mühendislik 

yaklaĢımlarıyla sosyal, ekonomik, kültürel seviyesi yüksek insanların yaĢadığı yeni 

kentlerin yaratılması olduğu ortaya konulmuĢtur. Bu bağlamda çalıĢmayı yönlendiren 

temel hipotez aĢağıdaki gibi kurgulanmıĢtır: 

“Hipotez: Günümüzde Türkiye‟de kentsel dönüĢüm projelerinde, mülkiyetin yeniden 

dağıtımı iĢlemleri uygulamacılar tarafından geliĢigüzel yapılmaktadır ve hiçbir yazılı 

hukuk kuralına bağlı değildir. Kentsel dönüĢümde dönüĢüm bölgelerinin niteliğine 

göre dağıtımın matematiksel modeli oluĢturulmalı ve bu modellerin unsurları yazılı 

hukuk kuralları bütünü içerisinde yer almalıdır.” 

1.2 Kapsam 

Tez çalıĢması temelde altı ana bölümden oluĢmaktadır. Ġlk bölümde, çalıĢmanın 

önemi ve amacı, kapsamı, yöntemi, araĢtırma soruları ve temel hipotezler almaktadır.  

2. Bölümde, kentsel dönüĢüm kavramsal olarak ele alınmaktadır ve alt baĢlıklarda 

kentsel dönüĢümün tanımı, tarihçesi, sosyal, ekonomik, fiziksel / çevresel, yasal ve 
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yönetsel boyutları, süreci, uygulama alanları ve buna bağlı olarak gecekondu alanları 

iliĢkileri irdelenmektedir.  

3. Bölümde, dünyadan kentsel dönüĢüm uygulamaları yer almakta; kentsel dönüĢüm 

uygulamaları, Ġngiltere, Amerika BirleĢik Devletleri, Almanya, Fransa ve Brezilya 

örnekleri üzerinden aktarılmaktadır. Uygulamaların fazlalığı ve buna bağlı olarak 

geçmiĢe dayalı deneyimlerin yoğun olarak yaĢandığı bir yer olması sebebiyle, tez 

çalıĢmasında Ġngiltere‟den kentsel dönüĢüm örneklerine ağırlık verilmektedir.  

4. Bölümde, Türkiye‟deki kentsel dönüĢüm uygulamalarına yer verilmektedir. 

Uygulama örnekleri Ġstanbul, Ankara ve Ġzmir illerinden seçilmiĢtir. Bu bölümde de 

en fazla uygulamanın yapıldığı Ġstanbul iline ağırlık verilmektedir.  

5. Bölümde ise Türkiye koĢullarında kentsel dönüĢümün hukuksal boyutu ve dağıtım 

modelleri tartıĢılmaktadır. Bu bölümde kentsel dönüĢüm uygulaması yapılabilecek 

tüm alanlar için dikkat edilmesi gerekli hususlara yer verilmektedir. 5. Bölümde, 

Okmeydanı ve Uçaksavar olmak üzere iki örnek alanda yapılan analizler ve model 

tasarımına iliĢkin saptamalar yer almıĢtır. 

Son bölüm olan 6. Bölüm ise, araĢtırmaya yönelik sonuçların ve değerlendirmelerin 

tartıĢıldığı bölümdür.  

1.3 Yöntem 

Bu çalıĢma, niteliksel ve niceliksel metotları bir arada kullanan karma bir yöntemle 

ilerlemiĢtir. ÇalıĢmada, literatür taraması, karĢılaĢtırmalı örnek incelemeleri ile alan 

çalıĢmaları ve uygulayıcılarla tartıĢmalar olmak üzere üç kaynaktan yararlanılmıĢtır. 

Tez kapsamında birincil ve ikincil veri kaynaklarından yararlanılmıĢtır. Basılı ve 

dijital rapor, makale, tez, kitap ile konferans, seminer, kolokyum gibi etkinliklerin 

sonuç ürünlerinden faydalanılmıĢtır. Bunun yanında uygulama süreçlerinin 

tariflendiği raporlar, proje dokümanları incelenmiĢ, örnek olaylar için kurum ve alan 

incelemeleri yapılmıĢ ve projeler uygulamayı gerçekleĢtirenlerle Londra ve 

Ġstanbul‟da tartıĢılmıĢtır.  
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2. KENTSEL DÖNÜġÜMÜN KAVRAMSAL ÇERÇEVESĠ 

2.1 Kavramsal Olarak Kentsel DönüĢüm 

Kentsel dönüĢüm kavramı, Avrupa ve Amerika‟da sanayileĢmenin de etkisiyle, 

kentlerde karĢılaĢılan sorunlara çözüm getirme arayıĢının sonucu olarak ortaya 

çıkmıĢtır. Roberts ve Sykes‟a göre kentsel dönüĢüm, değiĢime uğramıĢ olan bir 

alanın ekonomik, fiziksel ve sosyal koĢullarına kalıcı bir iyileĢtirme getirmeyi 

amaçlayan ve bu Ģekilde kentsel problemler bütününü çözüme ulaĢtıran kapsamlı ve 

bütünleĢik bir vizyon ve eylemdir. Bu nedenle köhneleĢen kent merkezleri, 

fonksiyonunu yitiren sanayi alanları, afet riski taĢıyan yerleĢim bölgeleri, gecekondu 

alanları, tarihi konut alanları vb. kullanıcıların ihtiyaçlarına cevap verememeye 

baĢlamıĢ; ekonomik, sosyal ve fiziksel yönden sorunlara sahip, sağlıksız kent 

parçaları, kentsel dönüĢümün baĢlıca uygulama alanları olmuĢtur (Roberts ve Sykes, 

2008). 

Kentler, günümüzde insanların temel yaĢam alanlarıdır ve zaman içerisinde çeĢitli 

nedenlerle değiĢmekte ve geliĢmektedir. Herkes için daha sağlıklı, güvenli ve düzenli 

bir ortamın sağlanması için planlı kentsel mekânların oluĢturulması, değiĢimin ve 

büyümenin denetlenmesi, yönlendirilmesi ve hatta sınırlandırılması gerekmektedir. 

Bu sorumluluk, baĢta planlama olmak üzere çeĢitli bilim dallarının bilgi ve 

deneyimlerinin, yerel ve merkezi yönetimlerin uygulamalarına katkı sağlayarak 

oluĢturulacak disiplinler arası çalıĢmalarla yerine getirilmelidir. Dolayısıyla planlama 

sürecinin kendisinin de dikkatlice planlanması gerekmektedir. Kentsel dönüĢüm de 

planlı geliĢmenin bir parçasıdır ve aĢağıdaki beĢ temel amaca hizmet etmek üzere 

tasarlanmalıdır (Roberts ve Sykes, 2008): 

1. Fiziksel koĢullar ile toplumsal problemler arasında doğrudan bir iliĢki 

kurulmalıdır. Kentsel alanların çöküntü alanı haline gelmesindeki en önemli 

nedenlerden biri, sosyolojik yapıda çökme veya bozulmadır. Kentsel dönüĢüm 

projeleri, temelde bu bozulmaların nedenlerini araĢtırmalı ve önleyecek önerilerde 

bulunmalıdır. 
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2. Kentsel dönüĢüm, kent dokusunu oluĢturan çeĢitli faktörlerin sürekli değiĢim 

ihtiyacına cevap vermelidir. Bir baĢka deyiĢle, kentsel dönüĢüm projeleri kentin hızla 

büyüyen, değiĢen ve bozulan dokusunda ortaya çıkan yeni fiziksel, toplumsal, 

ekonomik, çevresel ve altyapısal ihtiyaçlara göre, kent parçalarının yeniden 

geliĢtirilmesine olanak sağlamalıdır.  

3. Kentsel refahı ve yaĢam kalitesini artırıcı bir ekonomik kalkınma yaklaĢımı ortaya 

koyabilmelidir. 

4. Kentsel alanların çöküntü bölgeleri haline gelmelerinin en önemli nedenlerinden 

birisi, fiziksel ve toplumsal bozulmaya ek olarak, bu alanların ekonomik 

canlılıklarını yitirmesidir. Kentsel dönüĢüm projeleri fiziksel ve toplumsal çöküntü 

alanları haline gelen kent parçalarında ekonomik canlılığı yeniden sağlayacak 

stratejileri geliĢtirmeyi ve kentsel refah ve yaĢam kalitesini artırmayı amaçlamalıdır. 

5. Kentsel alanların en etkin biçimde kullanımına ve kentsel yayılmadan kaçınmaya 

yönelik stratejileri belirlemelidir. 

Kentsel dönüĢüm projelerinde bölgenin sorunlarının ve potansiyellerinin niteliğine 

bağlı olarak, bu hedeflerden biri veya birkaçı ön plana çıkabilmektedir.  

2.2 Kentsel DönüĢümün Evrimi 

SanayileĢme sonrası hızlı ve kontrolsüz kentleĢme, doğal afet, savaĢ gibi çeĢitli 

nedenler, önemli sosyal, ekonomik, fiziksel ve iĢlevsel sorunları ortaya çıkarmıĢtır. 

Bu sorunlara çözüm üretebilmek için merkezi ya da yerel yönetimler çeĢitli 

politikalar üreterek ve farklı disiplinlerle birlikte çalıĢarak yeni bir değiĢim ve 

dönüĢüm süreci baĢlatmıĢlardır. Dolayısıyla kentsel dönüĢüm uygulamaları dönemsel 

ve nedensel farklılıklardan dolayı çeĢitlilik gösterebilmektedir. 

Kentsel dönüĢüm uygulamalarında, söz konusu alanın sosyal, ekonomik ve fiziksel 

özelliklerine göre, zaman içerisinde değiĢiklik kaydedilerek çeĢitli araçlar, kavramlar 

ve eylem biçimleri geliĢtirilmiĢtir. Kentsel mekânın yeniden kurgulanması bu 

değiĢen koĢullara ve uygulamanın kapsamına bağlı olarak alansal temizleme, kentsel 

yenileme, rehabilitasyon, yeniden canlandırma, yeniden geliĢtirme ve soylulaĢtırma 

gibi çeĢitli biçimlerde adlandırılmıĢtır. 
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Kentsel dönüĢümle ilgili yeni kavramların ve uygulama araçlarının ortaya çıkması 

kentsel dönüĢümün bir evrim geçirdiğini göstermektedir. Roberts ve Sykes (2008), 

bu evrim sürecini 5 dönemde incelemektedir. Bu kademelenme Çizelge 2.1‟de 

ayrıntılı olarak görülmektedir. Bahsi geçen 5 döneme ek olarak 2000 yılı 

sonrasındaki uygulamalara yönelik sütun 6. dönem olarak eklenmiĢ ve çizelge 

güncellenmiĢtir. 

1950‟lerde, kentleri çevreleyen yeĢil tamponlar oluĢturularak peyzaj uygulamalarına 

özen gösterilmiĢtir. Böylece oluĢturan yeĢil tamponlarla kent merkezinden 

soyutlanmıĢ yeni geliĢme alanları, yani banliyöler oluĢturulmuĢtur. 

“Yıkıp yeniden yapma / alansal temizleme (slum clearence)”, 1960‟lara kadar olan 

dönemde görülen yaygın uygulama biçimidir. Alansal temizleme, köhnemiĢ veya 

sağlıksız yaĢam koĢullarına sahip bir kentsel alanın tamamen yıkılarak yeni bir 

kentsel dokunun inĢa edilmesidir. Bu dönemde daha çok savaĢların yarattığı yıkımın 

ardından kentlerin yeniden inĢa edilmesine dair çabalar görülmektedir.  

Sykes ve Roberts (2008), 1960‟ları “iç kentin keĢfedildiği dönem” olarak 

tanımlanmaktadır. Bu dönemde, ayrıca kamu, yani yerel ve merkezi yönetim ile özel 

sektör arasında daha dengeli bir iletiĢim ve paylaĢımdan söz etmek mümkündür. 

“Yeniden canlandırma (revitalization)” olarak adlandırılan dönemde, bölgesel ölçek 

önem kazanmıĢ ve 1950‟lerdeki finansman modellerinin izinden gidilmiĢ, özel 

sektörün sürece katılımı daha da artmıĢtır. 

Bu anlamda kentsel yeniden canlandırma, çöküntü sürecine girmiĢ bir kentsel alanın 

ya da kent bütününün çöküntüye neden olan etkenler ortadan kaldırılarak sosyal, 

kültürel, ekonomik ya da fiziksel çöküntünün giderilmesi ve o alanın tekrar hayata 

döndürülmesi, canlandırılmasıdır. 

ġekil 2.1ile kentsel dönüĢüm politikalarının yıllara göre değiĢimini değerlendiren bir 

süreç tablosu çizilmiĢtir. Buna göre, 1940-1950 yıllarında, yani 2. Dünya SavaĢı 

sonrasındaki dönüĢüm döneminde, kentsel dönüĢüm fiziksel bir uygulama olarak 

görülmekteyken, 2000‟li yıllarda ve sonrasındaki yaklaĢımlar sürdürülebilir ve akılcı 

çözümlere ulaĢmıĢlardır. 
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Fiziksel DönüĢüm 

1940‟lar-1950‟ler 

 

Sosyal Refah 

1960‟lar 

 

Ekonomik Refah 

1970‟ler 

 

Gayrimenkul Odaklı DönüĢüm 

1980‟ler 

 

Toplum Ortaklıkları 

1990‟lar 

 

Sürdürülebilir Mekânlar 

2000‟ler 

ġekil 2.1 :  Kentsel dönüĢüm politikalarının değerlendirilmesi (Colantonio ve Dixon, 

        2011). 

Literatürde aynı dönemde karĢımıza çıkan diğer bir kavram ise kentsel 

rehabilitasyondur (urban rehabilition). Rehabilitasyon, zaman içerisinde yıpranmıĢ ya 

da yoğunlukları arttırılmıĢ, ancak özgün niteliğini henüz kaybetmemiĢ kentsel 

alanların yeni bir düzenleme ile sağlıklı bir hale getirilmesidir (ÖztaĢ, 2005). 

1960‟lardaki kentsel dönüĢüm uygulamalarından biri olan “SoylulaĢtırma 

(gentrification)”, eski kent merkezlerindeki yenilenme sürecinde ortaya çıkan ve bu 

alanlarda yaĢayan düĢük gelir grubunun yerine daha yüksek gelir gruplarının 

yerleĢmesiyle sosyal, fiziksel ve ekonomik dokunun değiĢmesidir (Behar ve Perouse, 

2006). 

SoylulaĢtırmayı diğer uygulamalardan ayıran belirgin özelliği, bu alanda yaĢayan 

düĢük gelir gruplarının ya da marjinal kesimlerin göz ardı edilerek alandan 

çıkarılmasıdır. Karaman (2006a) ise soylulaĢtırmayı, “kentsel dönüĢüm sürecinde 

oluĢan konut pazarının etkisiyle, daha önce düĢük gelirli kesimlerin oturduğu kent içi 

bölgelerine, mahallelerine, orta ve yüksek gelir kesimlerince yerleĢilmeye 

baĢlanması sonucu oluĢan kentsel dinamik,” olarak tanımlanmaktadır. 



   

Çizelge 2.1 : Kentsel dönüĢümün evrimi (Roberts ve Sykes, 2008; Güncellenerek yararlanılmıĢtır). 

DÖNEM 1950’ler 1960’lar 1970’ler 1980’ler 1990’lar 2000 Sonrası 

POLĠTĠKA Yeniden ĠnĢa 

etme 

Yeniden 

Canlandırma 

Yenileme Yeniden 

GeliĢtirme 

DönüĢüm Kentsel 

Rönenans 

Genel Strateji 

& YöneliĢ 

Çöküntü 

alanlarının 

genellikle 

master plana 

dayalı olarak 

yeniden inĢası, 

geniĢletilmesi, 

banliyölerin 

büyümesi 

1950'lerin 

anlayıĢının devam 

etmesi, kenar 

yerleĢmelerin ve 

banliyölerin 

büyümesi, 

rehabilitasyonda 

ilk adımların 

atılması 

Yenileme ve 

mahalle 

projelerinde 

yoğunlaĢma, 

banliyölerde 

geliĢme 

sağlanması 

 

GeliĢme ve 

yeniden 

geliĢim 

projelerinin 

yapılması, 

temsil projeleri 

ve 

Ģehir dıĢı 

projeler 

 

Daha kapsamlı 

politika ve 

uygulamanın 

olduğu daha 

hassas planlar 

 

Kapsamlı ve 

ses getiren 

büyük ve 

kapsamlı 

projeler 

Anahtar 

Aktörler 

Merkezi ve 

yerel hükümet, 

özel sektörde 

yer alan 

giriĢimciler ve 

müteahhitler 

Kamu ve özel 

sektör arasında 

denge arayıĢı 

 

Özel sektörün 

rolünün 

artması ve 

yerel hükümet 

etkisinin 

azaltılması 

Özel sektör 

ve uzman 

birimlere 

önem 

verilmesi, 

ortaklıkların 

geliĢtirilmesi 

Özel sektörün  

ve ajansların ön 

planda oluĢu, 

iĢbirliği 

 

Yerel 

Örgütler+ 

Kamu+ 

Özel Sektör+ 

STK+ 

Üniversiteler 

Uygulama 

Düzeyi 

Yerel ve arsa 

ölçeği 

üzerinde 

durma 

Uygulamada 

bölgesel düzeyin 

ortaya çıkıĢı 

 

BaĢlangıçta 

bölgesel ve 

yerel düzey, 

sonra yerel 

etkinin öne 

çıkıĢı 

1980'lerin 

baĢlarında alan 

üzerinde 

yoğunlaĢma, 

ardından 

yerel ölçek 

üzerinde 

durma 

Stratejik 

perspektifin 

yeniden tanıtımı, 

bölgesel 

eylemlerin 

geliĢimi 

 

Sosyal- 

Ekonomik-

Fiziksel 

boyutları olan, 

toplum tabanlı  

uygulamalar. 

Kendini 

finanse 

edebilen 

projeler 

Ekonomik 

Düzey 

Özel sektörün 

az da olsa 

içinde 

bulunduğu 

kamu 

yatırımları 

1950'lerin 

devamında özel 

sektörün büyüyen 

ilgisi 

 

Kamunun 

kaynak 

kısıtlaması ve 

özel sektör 

yatırımlarının 

artıĢı 

Seçilen kamu 

fonları ile özel 

sektörün 

hakimiyeti 

Kamu, özel 

sektör ve 

gönüllü fonlar 

arasında 

giderek artan 

denge 

 

 

Ġstihdam 

yaratan, bölge 

ekonomisine 

adapte geliĢen 

bir Ģehir 

ekonomisi 

yaratılması 

Sosyal Ġçerik Konut ve 

yaĢam 

standartlarının 

geliĢtirilmesi 

Sosyal koĢulların 

ve refahın 

geliĢtirilmesi 

Toplumsal 

temelli 

eylemler ve 

artan yetkiler 

Seçici devlet 

desteği ile 

toplumun 

kendi 

çözümlerini 

üretmesi 

Toplumun 

rolünün önem 

kazanması 

 

Toplum 

katılımlı 

uygulamalar+ 

Toplumun 

ekonomik ve 

kültürel 

dönüĢümünün 

esas alınması 

 

 

Fiziksel Durum Merkez ve 

banliyölerdeki 

alanların yer 

değiĢmesi 

 

Mevcut alanların 

rehabilitasyonunu

n1950'li yıllara 

paralel olarak 

devam etmesi 

ġehirlerin 

köhnemiĢ 

alanlarının 

daha kapsamlı 

olarak 

yenilenmesi 

Yer değiĢtirme 

ve yeniden 

geliĢme ana 

planlarının 

yapılması 

 

 

 

 

1980'lerden 

daha gösteriĢsiz 

mirasçılık ve 

korumacılık 

Doğaya 

entegre yaĢam 

alanı planları 

ve gösteriĢli 

mimari 

Çevresel 

YaklaĢım 

Peyzaj ve yeĢil 

alan 

planlaması 

 

Seçici geliĢmeler 

 

Yeni buluĢlarla 

çevresel 

geliĢimin 

sağlanması 

Daha geniĢ 

kapsamlı 

çevresel 

yaklaĢımlar 

 

Çevresel 

sürdürülebilirlik 

açısından daha 

geniĢ kapsamlı 

bir bakıĢ  

Sürdürülebilir 

yeĢil ve akıllı 

kent temalı, 

enerji verimli 

yapılanmalar 
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1970‟lere gelindiğinde daha önceki dönemlerden farklı olarak daha yerel 

uygulamalar ön plana çıkmaya baĢlamıĢtır. Özellikle, eskiyen kentsel dokuların 

fiziksel olarak yenilenmesine yönelik uygulamalar gerçekleĢtirilmiĢtir. 1950‟ler ve 

60‟lardan farklı olarak daha geniĢ kapsamlı çevresel yaklaĢım söz konusudur. Bu 

dönemde kamu yatırımlarının kısıtlanmasıyla birlikte özel sektörün dönüĢüm 

projelerine katkısı daha da artmıĢ ve toplum tabanlı eylemler giderek güçlenmiĢtir. 

Bu dönem, “kentsel yenileme” olarak adlandırmaktadır. Kentsel yenileme (urban 

renewal-renovation), “kentsel yapı içinde eskimiĢ bölgelerin veya mekânların 

yıkılarak yeniden yapılanmalarıdır” (Keskin, 2004). 

1980‟lerin kentsel dönüĢüm hareketleri, özel sektörün öncülüğünde kamuya ait 

fonlarla birlikte, özel ajansların ortaklıkları ile farklılaĢarak bir kırılma noktası 

oluĢturmuĢtur. Bu dönemde yerel kalkınmaya ve yeniden kalkınmaya yönelik, 

özellikli projelere ve merkeze uzak kentsel mekânları hedefleyen projelere önem 

verilmiĢtir. Yerel kalkınmanın öne çıkmasıyla 1980‟lerin ilk yarısında noktasal 

projeler ön plana çıkmıĢtır. Projelerin, toplumsal boyutu, devlet desteği ile toplumun 

kendi kendine yardımından öteye geçmemiĢtir. Bu dönemde çevresel sorunlara olan 

ilgi artmaya baĢlamıĢtır. 

Evrim içinde bu dönem Roberts ve Sykes (2008) tarafından, “yeniden geliĢtirme 

(urban redevelopment)” olarak adlandırılmaktadır. Kentsel yeniden geliĢtirme, 

“ekonomik ve yapısal özellikleri, iyileĢtirilmesine olanak vermeyecek ölçüde 

kötüleĢmiĢ olan yoksul konutlarının yıkılması ve bunların oluĢturduğu kent 

bölümlerinin yeni bir tasarlama düzeni içinde barındırılmasıdır” (KeleĢ, 1998). 

1990‟lara gelindiğinde “sürdürülebilirlik kavramı” çerçevesinde endüstrileĢmenin 

çözülmesinden sonra oluĢan yoğun göçün kentsel mekânda yayılmayı hızlandırması 

ile birlikte, çevresel önlemlerin alınması gerekliliği ön plana çıkmıĢtır.1992 Rio 

Dünya Zirvesi, kentlerin çevre üzerindeki olumsuz etkilerini, iki gerekçeyle, kentsel 

strateji / hedef geliĢtirmenin giderek önem kazanmasıyla vurgulamıĢtır. Diğer bir 

deyiĢle bu, kentsel yenileĢtirmenin ekolojik boyutunun oluĢturulması anlamına 

gelmektedir. “Küresel düĢünce-yerel eylem” sloganı, 1979‟larda ortaya çıkan, ancak 

„gayrimenkul-esaslı yaklaĢımın‟ baskın olması nedeniyle 1980‟lerde ikinci planda 

kalmıĢ olan „toplum-esaslı yaklaĢıma‟ desteğin yeniden canlandırılmasına yardım 

etmiĢ, bugünkü ve gelecekteki Ģartlarda devamlılığın sağlanabileceği sosyal, 
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ekonomik ve fiziksel faktörlerin tamamını değerlendirmeye katabilen daha kompleks 

ve akılcı projeleri gerektirmiĢtir. 

Kavramın geliĢimi, 1990‟lara gelindiğinde daha kapsamlı, daha bütünleĢmiĢ politika 

ve uygulamalarla olmuĢtur. Kamu, özel sektör, STK (Sivil Toplum KuruluĢları) 

ortaklıkları kurulmakta ve kentsel dönüĢümün değiĢmez Ģartı olarak yerine 

getirilmektedir. Bölgesel planlama ve bölge ölçeğindeki uygulamalar tekrar gündeme 

gelmiĢ, yerel halkın katılımı projelerde sağlanmaya çalıĢılmıĢtır. Çevresel 

sürdürülebilirlik kavramı ortaya çıkmıĢ ve mekânsal geliĢimin ana hedefi haline 

gelmiĢtir. 

Güncel kentsel dönüĢüm uygulamalarına bakılacak olursa, bu projelerin stratejik 

mekânsal geliĢme ve planlama yaklaĢımı ile geliĢtirilen, yalnızca fiziksel değil, aynı 

zamanda toplumsal ve ekonomik kaygılarla yola çıkılan, yerelden güç alıp yereli 

güçlendiren, çok aktörlü ve koalisyonu sağlayabilmiĢ, kolektif çabanın ürünü olan 

katılımlı projeler oldukları görülmektedir (Akkar, 2006). Bugün, geçmiĢte yapılan 

hatalardan ders çıkarılarak hazırlanması gereken ve sürdürülebilir olması hedeflenen 

kentsel dönüĢüm projeleri, fiziksel müdahalelerin yanı sıra, sosyal ve ekonomik 

iyileĢtirmeyi de esas hedefleri arasında tutmalıdır.  

2000‟li yıllara gelindiğinde kentsel dönüĢüm projelerinde toplum tabanlı bir 

dönüĢüm yaklaĢımı dikkat çekmeye baĢlamaktadır. Bunun en önemli sebebi, 

günümüzden 40-50 yıl önce yapılmıĢ olan uygulamaların hatalı yönlerinin 

gözlemlenmesine fırsat verecek sürenin geçmesi ve sosyal yapıyı geri planda 

bırakarak yapılan çalıĢmaların çökmeye baĢlamasından çıkarılan dersler olmuĢtur. 

Bu aĢamada tek aktörlü veya tek sektörlü değil, çok aktörlü ve sektörler arası 

entegrasyonun sağlandığı kentsel dönüĢüm uygulamalarının önemi ortaya çıkmıĢtır. 

Halk, kamu, özel sektör ve üniversitelerin iĢbirlikleri ile ideal uygulamalara 

eriĢilmeye çalıĢılmıĢtır. Katılımın sağlanması ve tüm paydaĢların kentsel dönüĢüm 

uygulamasında hemfikir olması amaçlanmıĢtır.  

Küresel ısınmanın yeryüzünde ürettiği çok ağır sorunların sonucu ortaya çıkan 

karbon salınımı olgusu, enerji verimliliği ve ekolojik kent kavramını ön plana 

çıkarmıĢtır. ÇeĢitli çözümleme projeleri üretilmeye baĢlanmıĢ, belirli kriterler 

doğrultusunda standartlar saptanmıĢtır. 
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Bu standartları sağlamak ve yaĢam kalitesini arttıran sistemler kurabilmek için yeni 

mühendislik üretimleri, enerji verimliliğini çözmekte ve yeni yapı teknolojileri 

kullanımına yönelik altyapı sunmaktadır. 

Yeni Ģehir planlama yaklaĢımlarında (kompakt, akıllı, bütüncül çok fonksiyonlu 

planlama) ilave olarak uygulamalarda ekoloji ve çevre koruma kavramları ön plana 

çıkmaktadır. Bölgede yeni ekonomi yaratılması gerektiği ve tüm yaĢayanların refah 

düzeyinin yükseltilerek sosyal ve kültürel dönüĢüm olmadan kentsel dönüĢümün 

olamayacağı algısı yerleĢmeye baĢlamıĢtır. Bu nedenle küresel ekonomik 

modellerden yerelleĢtirilerek yeni ekonomik modeller yaratılmaktadır. Bu yeni 

ekonomi, iĢsizliği çözmenin yanı sıra bölgenin ekonomik girdisini arttırmaktadır. 

2.3 Kentsel DönüĢüm Süreci 

Kentsel dönüĢüm sürecinin esnek bir yapıya sahip olması gerekmektedir. Bu, 

uygulamaların politika değiĢiklikleri ve dıĢ tehditler karĢısında sürecin ve vizyonun 

uyum sağlamasına olanak sağlayacaktır. Her proje alanı farklı sosyal, fiziksel, 

ekonomik ve yasal koĢullara sahip olduğundan, süreçler benzerlik gösterse de 

aktörlerin değiĢkenliği her projeyi birbirinden farklı kılmaktadır. Bu nedenle bir 

kentsel dönüĢüm projesi, bir diğerine kısmen örnek oluĢturabilir, ancak birebir 

örtüĢmesi aktörlerin benzerliğine bağlıdır.  

Bu bağlamda Roberts ve Sykes (2008), kentsel dönüĢümün temel prensiplerini 

aĢağıdaki Ģekilde sıralamıĢtır: 

 Kentsel alanların durumunun ayrıntılı (ekonomik, fiziksel, sosyal verilerin ve 

mevcut durumun tespiti) bir analize dayandırılması, 

 Kentsel alanın fiziksel dokusu, sosyal yapısı, ekonomik dayanağı ve çevresel 

koĢullarının uyumunun amaçlanması, 

 GiriĢimin baĢarılı olması için, problemin dengeli, düzenli ve olumlu bir 

Ģekilde çözümü için kapsamlı ve bütünleĢik stratejilerin üretimi ve uygulanması, 

 Stratejilerinin belirlenmesi ve uygulama sonucunda programların 

sürdürülebilir kullanım amaçları ile uyum içinde geliĢmesinin sağlanması, 

 Her yerde geçerliliği olan net operasyonel hedeflerin belirlenmesi, 
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 Doğal, ekonomik kaynaklar ve iĢgücü kaynaklarının arazinin ve yapılı 

çevrenin mevcut özelliklerinin en iyi Ģekilde kullanımını sağlaması, 

 Tam bir katılımın ve kentsel dönüĢüm ile ilgili paydaĢlar arasında bir 

iĢbirliğinin sağlanması (bunun baĢarılması ortaklıklarla ya da baĢka yöntemlerle 

sağlanabilir), 

 Belirli hedeflerin baĢarıları doğrultusunda, stratejilerin ilerlemelerini 

ölçmenin ve doğal değiĢimin ve kentsel alanlar üzerinde hareket eden iç ve dıĢ 

güçlerin etkisinin öneminin tanınması, 

 Ġlk uygulama programının revize edilmeye ihtiyaç duyabileceği olasılığının 

kabul edilmesi ve 

 Bir stratejinin çeĢitli unsurlarının farklı hızlarda ilerleme olasılığının kabul 

edilmesi (bu durum, kentsel dönüĢümün baĢarıya ulaĢması için stratejik 

kaynakların yeniden yönlendirilmesi ya da ek kaynak sağlanması Ģeklinde de 

olabilir). 

2.4 Kentsel DönüĢümün Boyutları / BileĢenleri 

Kentsel dönüĢümün sağlıklı bir Ģekilde gerçekleĢtirilebilmesi ve baĢarılı olabilmesi 

için, sürdürülebilirlik ve katılımcılığın esas alındığı, fiziksel / çevresel, ekonomik ve 

sosyal bileĢenleri kapsayan projeler bütünü uygulamaya sokulmalıdır. Kentsel 

dönüĢüm, sürdürülebilir ve katılımcılığı esas alan, planlama, mühendislik, mimari, 

ekonomik, sosyal dönüĢümleri içeren projeler bütününün gerçekleĢtirilerek, 21. 

yüzyılın kentlerinde, müreffeh ve mutlu, kentli insanlar yaĢatmaktır. 

Kentsel dönüĢümde, stratejik vizyon ve uzun dönemli perspektife sahip olunması 

büyük önem taĢımaktadır (Karaman, 2006b; Karaman ve diğ., 2006). Müdahale 

edilecek olan kent parçasının çevresini ve kentin bütününü etkileyeceği 

unutulmamalıdır. Kentsel dönüĢümün bağlı olduğu kriterlerin çok fazla olması, 

stratejilerin zamana ve mekâna göre farklılaĢmasını ve pek çok bilim dalından 

beslenmesini gerektirmektedir (Ergun ve Türkoğlu, 2012).Farklı alanlarda 

gerçekleĢtirilecek kentsel dönüĢüm projelerinde ele alınması gereken temel bileĢenler 

bu çalıĢmada Ģu Ģekilde sıralanmıĢtır: 

1. Fiziksel Boyut, 
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2. Sosyal Boyut, 

3. Yeni Ekonomi Yaratmak, 

4. Kentsel DönüĢümün Finansmanı ve 

5. DönüĢümün Hukuksal Boyutu. 

2.4.1 Fiziksel Boyut 

Kentsel dönüĢümün fiziksel boyutu, planlama, mimari ve tasarım ile mühendislik 

uygulamalarını kapsamaktadır. Planlama, belirli bir hiyerarĢi içinde, üst ölçek 

planlardan referans alarak kentsel dönüĢüm alanlarının tespit edilmesini ve kent 

içindeki konumlarına göre sosyal ve ekonomik anlamda getirilerinin belirlenmesini 

sağlar. Kente mekânsal anlamda artı değer katmak adına, kentsel dönüĢüm projeleri 

ile mekânın fiziksel problemlerinin giderilmesini mimarlık ve kentsel tasarım ile 

mühendislik projeleri sağlar. Kentsel dönüĢümün fiziksel boyutu, daha göz önünde 

olduğundan ve daha kolay değiĢtirilebildiğinden, projelerin yaratacağı rant büyük 

ölçüde planlama ve tasarım kaynaklıdır. Bu anlamda, kentsel dönüĢüm projelerinde 

fiziksel tasarıma yönelik hedefler Ģu Ģekilde sıralanmaktadır:  

 Kentsel projeler, bütüncül tasarım ana fikrini benimsemelidir. 

 Kentsel yenileme, mekânsal tasarımda genç, yaĢlı, aile ve engellilerin her 

türlü gereksinmelerini olabildiğince tanımlayacak Ģekilde tüm toplumu 

hedeflemelidir. 

 Kentsel yenileme, suyolları, eski Ģapeller gibi terk edilmiĢ yapılardan 

faydalanmalı, onları dönüĢtürerek kullanmalı ve mümkün olan yerlerde yeni 

atölyeler, iĢ alanları ve beceri kursları yaratmalıdır. 

 Düzenli trafik, özenli mimari, kötü hava koĢullarına karĢı gerekli teknik 

tedbirler (kemerler, kubbeler, vb.), polis karakolları ve gece aktiviteleri için 

fırsatlar yaratılması gibi konularda tam güvenlik sağlanmalıdır. 

 Karma kullanımlar desteklenmelidir. 

 Kentsel yenileme, mekânsal nirengilerden ve manzara noktalarından 

faydalanmalı ve devamlılığı sağlayan, ĢaĢırtıcı modellerle yeni manzaralar, semt 

parkları yaratmalıdır. 
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 Kentsel yenileme, heykel, sergi alanları, müzeler vasıtasıyla tarihi çevreye ve 

yerel kimliğe saygılı olmalıdır. 

 Kentsel yenileme, yerel bayramlar, kutlamalar, sanatsal olaylarda kullanmak 

üzere açık ve kapalı kamusal alanlar yaratmalı ya da var olanları arttırmalıdır. 

Ġdaresi ve sürdürülebilirliği kolay, dayanıklı ve doğal malzemeler kullanılmalıdır 

(Özden, 2007, 2008, 2010‟dan derlenmiĢtir). 

Bu hedefler planlama, mimarlık ve kentsel tasarım ve mühendislik uygulamalarıyla 

gerçekleĢtirilebilir. 

2.4.1.1 Planlama 

Kentsel dönüĢümün Türk planlama literatüründe tartıĢılmaya baĢlanması, 1980‟lerin 

dıĢa dönük, küreselleĢen dünyada bir yer edinme çabaları ile Ģekillenen hükümet 

politikalarının bir uzantısıdır. Bu anlamda dönüĢüm, küresel kentler sistemi 

içerisinde yeniden tanımlanan, kentsel alanların fiziksel mekânda yeniden 

yapılandırılmasının bir gerekliliğidir. Bu bağlamda yerel yönetimlerin etkinliğinin ve 

özel sektör-kamu ortaklığı olanaklarının arttırılması gibi, sermayenin akıĢkanlığını 

hızlandıracak örgütlenmeler desteklenirken, kentsel yeniden yapılanmanın baĢ 

aktörleri olan yerel halkın katılımı da sorgulanmaktadır (Dündar, 2003). 

DönüĢümün temel amacı köhnemiĢ veya çöküntü haline dönüĢmüĢ kentsel 

kullanımları iyileĢtirmek ve orada yaĢayanların yaĢam kalitesini artırmak olmalıdır. 

“YaĢam kalitesi genel olarak, bireylerin çevrelerindeki ve yaĢamlarındaki mutluluk 

ve memnuniyetleri; ihtiyaç ve taleplerin, yaĢam biçimi seçiminin ve memnuniyete 

dair faktörlerin tamamı olarak tanımlanmaktadır. YaĢam kalitesine coğrafi bir bakıĢ 

ile yapılan tanım insan memnuniyetine değinse de, bireylerden çok mekânlara 

odaklanmaktadır. Bir yerin yaĢam kalitesi, coğrafi tanıma göre, bir mekândaki sosyal 

ve çevresel yapının objektif ve sübjektif ölçümlerini ve orada yaĢayan insanlar 

tarafından bunun nasıl tecrübe edildiğini içermektedir” (Cutter, 1985).  

Beklentilerin yönetiminin olmazsa olmaz koĢulu ise, “bireysel çıkar” ile “toplumsal 

çıkar” arasındaki hassas dengenin kurulmasıdır. Denge sağlamak için en temel soru 

ise, “projede yaratılan değerden kamu / toplum ne oranda ve nasıl pay alacaktır?” 

sorusudur (Url-1). 

Bugün planlama çalıĢmalarının esas gündemini oluĢturan kentsel dönüĢüm 

projelerinde yerel yönetimlerin ve özel iĢbirliklerinin rolü oldukça önemlidir. Bu 



17 

 

 

 

 

projelerde dönüĢüme özgü bir planlama yaklaĢımın geliĢtirilmesi gereklidir. Mevcut 

yoğunluk, mülkiyet ve sosyal boyutla ilgili çözümler üretilmelidir. Kentsel dönüĢüm 

uygulamalarında veri olarak kullanılmak üzere planlama verileri gerekmektedir. 

Planlama verileri: “Demografik veriler, sosyal veriler, ekonomik veriler, mevcut yapı 

stoku, mevcut yatay ve dikey mülkiyet durumu... vb.” için verilen plan kararlarıdır. 

Bu veriler doğrultusunda, ekolojik ve yaygınlaĢmamıĢ kent dokularının üretilmesi ve 

dolayısıyla mutlu kentli toplumların yaratılabilmesi mümkün olabilmektedir. 

Kentsel dönüĢüm süreçlerinde, katılımın etkin bir biçimde sağlanabilmesi için bu 

konu üzerinde ayrıca çalıĢmalar yapılmalı, ortamlar sağlanmalı ve katılımın ne 

Ģekilde sağlanacağına yönelik projeler, programlar oluĢturulmalıdır. UzlaĢma 

sürecinde, mekânsal değiĢikliklerden doğrudan ya da dolaylı olarak etkilenen 

belediye, yatırımcı, mülk sahipleri, kiracılar ve sivil toplum örgütlerinden oluĢan 

taraflar arasındaki kendisinin diğer taraftan beklentisi ile diğer tarafın kendisinden 

beklentisini ele alan “beklenti yönetimi” önem kazanmaktadır. Beklenti yönetiminin 

tarafları olan belediye, yatırımcı, mülk sahipleri, yaĢayanlar (kiracılar) ve sivil 

toplum örgütleri; 

1. EĢitlikçi yapılaĢma hakları, 

2. Planlama sürecinin hızlandırılması, 

3. Ġstihdam yaratma, 

4. Toplumsal ve ekonomik proje öncelikleri, 

5. Kira yardımı, 

6. Proje finansmanı, 

7. Makul paylaĢım oranı, 

8. Planlama ve proje süresi, 

9. Karar süreçlerine katılım düzeyi, 

10. Ekonomik kriz etkileri, 

11. UzlaĢma süreci 

gibi konularda beklentilerinin ortak bir paydada gerçekleĢmesini istemektedirler.  

Kentsel dönüĢümde planlama boyutu aĢağıdaki baĢlıkları içeren çok kapsamlı olarak 

ele alınması gereken bir süreçtir. 
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1- Var olan kentsel potansiyel ve problemleri saptama ve çözüm getirebilme, 

2- Kentsel tasarım prensiplerini sağlayan projeler üretebilme, 

3- YapılaĢmıĢ ve doğal çevreye ve yerel çevre koĢullarına uyum sağlanması, 

4- Bütüncül yaklaĢımlar, konut ve istihdam açıklarının rasyonel belirlenebilmesi, 

5- ġehrin ekonomisine adaptasyon, yeni Ģehir ekonomisi yaratma, 

6- Fonksiyonel çeĢitlilik / karma kullanımlar, 

7- UlaĢım modeli, 

8- Donatı standartlarının ve yaĢama memnuniyetinin sağlanması, 

9- Kamusal alanların artıĢı, açık alan kullanımını özendirme, 

10- Konut alanlarının dönüĢümü ve konut üretimi, 

11- Deprem alanları için özel eylem planlarının hazırlanması (Karaman ve diğ., 

2005), 

12- Katılımcılık ve sürdürülebilirlik. 

Konut üretiminde yaĢam kalitesinin arttırılmasının hedeflenmesi ve depreme 

dayanıklı sosyal konut arzının sağlanması gerekmektedir. Kentsel dönüĢüm 

projelerine konu olmuĢ bir kentsel alanda, öncellikle mekânda yaĢayan toplumun 

refahının sağlanması hedeflenmelidir. Aynı zamanda bu alanın ideal kentsel 

yoğunlukta ve imar koĢullarına uygun geliĢmesi gereklidir. Mevcut toplumun konut 

ihtiyacının giderilmesinin yanı sıra planlama çalıĢmaları, arazide potansiyel nüfusun 

ve gelecek nüfusun da yerleĢimini sağlayabilmelidir. Bunlar yoğunluğun arttırılması 

ve gerekli donatıların sağlanması sonrası tanımlanmamıĢ olan boĢ arazilerin konut 

arzı için değerlendirilmesi Ģeklinde olabilir. Bu yeni konut üretiminde, özellikle 

kentsel dönüĢüm alanlarında göz önünde bulundurulması gereken önemli hususlar 

Ģunlardır: 

- Farklı gelir gruplarına hitap eden çeĢitliliği sağlayan konut alanları üretilmesi, 

- Sosyal etkileĢim alanlarına odaklanılması ve sosyal dıĢlanmanın önüne 

geçilmesi, 

- Nüfus artıĢ oranlarının ve mekânın kapasitesinin doğru değerlendirilmesi, 

sağlıksız ve yoğun kentsel yapılanmadan kaçınılmasıdır. 
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Konut alanlarının dönüĢümünün, yatırım yapılan alanlarda toplumsal değiĢime yol 

açmaması düĢünülemez. Oysa konut alanı dönüĢümünün sosyal hedefleri her zaman 

çok net olmamıĢ, hatta açıkça ifade edilememiĢtir. Bu bağlamda konut alanı ya kendi 

içinde sonlanabilir ya da daha toplumsal yeniden geliĢtirme gibi büyük bir amaç 

taĢıyabilir (Roberts ve Sykes, 2008).Farklı ülke, kültür ve coğrafya altındaki farklı 

kentler için tek bir doğrudan söz etmek mümkün olamamaktadır. Her ne kadar 

günümüz Ģartlarında ĢehirleĢmenin göstergeleri ve kentlerin formları birbirine 

benzemeye baĢlasa da yaĢanabilirlik göstergeleri sayısal açıdan bir kent için direkt 

çözüm üretemezler. Bunun yerine birçok kentin verileri bir araya getirilerek bazı 

normlara ve ideal değerlere ulaĢılabilir. Bu nedenle Çizelge 2.2‟de verilen sayısal 

değerleri geliĢmiĢ ve yaĢanabilir Ģehirlerle iliĢkilendirmek ve karĢılaĢtırmalı analizler 

yapmak planlamada yönlendirici olacaktır.  

Çizelge 2.2 : YaĢanılabilir kentler için planlama göstergeleri (Url-2). 

Kentsel Form 

Göstergeleri 

YaĢanabilirlik 

Göstergeleri 

Ekonomik Canlılık 

Göstergeleri 

Nüfus yoğunluğu Konut ve kira için kazancının 

% 30‟undan fazlasını 

harcayanlar (%) 

Her 1000 kiĢiye düĢen iĢ 

olanakları sayısı 

Konut birimlerinin 

yoğunluğu 

Konut farklılaĢma indeksi (tek 

aile, apartman, zemine dayalı) 

Her 10000 kiĢi adına iĢ 

Bahçeli-tek aile, konut 

birimlerinin yüzdesi 

1000 kiĢiye düĢen park ve 

oyun alanı (ha) 

Her 10000 kiĢi için konut 

yapılaĢma izni 

1000 kiĢi baĢına düĢen 

yol, cadde veya yaya 

yolları (ha) 

10000 kiĢiye düĢen lise 

sonrası eğitim kurumları sayısı 

ĠĢsizlik oranı 

1000 kiĢi baĢına düĢen 

kanalizasyon-su-altyapı 

(km) 

10000 kiĢiye düĢen kütüphane 

ve kitapçı, sanat galerisi, 

sanatla ilgili iĢletme sayısı 

Merkezi hükümetin desteklediği iĢ 

yaratma oranı yüzdesi. 

(memuriyet) 

Belediye sınırları içinde 

çalıĢan iĢgücü nüfusun 

yüzdesi 

10000 kiĢiye düĢen sanat 

galerisi vb. iĢletme 

Ġleri Teknoloji Ġndeksi: Yani yerel 

ekonomideki yeni ekonomiler, 

teknoloji ilerleme durumu 

Otomobille yolculukların 

yüzdesi 

10000 kiĢiye düĢen özel 

restoranlar 

Bohemian indeksi: Kültürel 

yaratıcılığın durumu  

5 km‟den küçük 

yolculukların yüzdesi 

(1923 veya 1984 affı) önce 

oluĢmuĢ konut stokunun 

tamamının içindeki yüzdesi. 

Yeni ekonomilerin sanayiyi 

etkileme derecesi 

Ortalama iĢ yolculukları 

(km) 

 Eğitim Ġndeksi (üniversite mezunu 

oranı) 

  DanıĢman indeksi: Toplam firma 

içerisinde danıĢman firma oranı 

yüzdesi 
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Kent planlama biliminin problemi ele alıĢ biçimi açısından dört temel planlama 

yaklaĢımından söz edilmektedir: Birincisi, klasik (geleneksel) kent planlama 

yaklaşımıdır. Bu yaklaĢım özellikle sanayi devrimi ve buna bağlı kapitalist geliĢme 

sonucu oluĢan sanayi kentlerinin sorunlarına çözüm arama çabalarıyla ortaya çıkmıĢ 

ve ağırlıklı olarak etkisini 1930‟lu yıllara kadar sürdürmüĢtür (Tekeli, 1980; KeleĢ, 

1990). Ġkincisi, geniş kapsamlı kent planlama yaklaşımıdır. Bu yaklaĢım Pratik Kent 

Akımı‟nın, kentin iĢleyiĢinin açığa çıkarılmasına yönelik araĢtırmalar sonucunda, 

1929 dünya ekonomik buhranı ve beraberinde klasik kent planlama yaklaĢımına 

yapılan eleĢtirilerle ortaya çıkmıĢtır. Zaman içinde, bu yaklaĢımın da olumsuz 

yönleri eleĢtirilerek alt yaklaĢımlar olarak kabul edilebilecek çeĢitli yeni yaklaĢımlar 

ortaya atılmıĢtır. Bu yaklaĢım da etkisini ağırlıklı olarak 1960‟lı yıllara kadar 

sürdürmüĢtür. Üçüncü yaklaĢım, 1960‟lı yıllardan sonra gündeme gelen ve sistem 

yaklaşımı olarak nitelenen yaklaĢım, kent planlama anlayıĢına getirdiği farklı bakıĢ 

açısı ve kullandığı araçlar itibarı ile diğer iki yaklaĢımdan belirgin farklılıklarla 

ortaya çıkmaktadır. Dördüncü yaklaĢım, sistem yaklaĢımına koĢut olarak 1970‟li 

yıllarda ortaya çıkan postmodern yaklaşımdır. 

Planlama yaklaĢımları genellikle bir önceki yaklaĢımın eleĢtirisinden kaynaklı olarak 

ortaya çıkmakla beraber, yeni yaklaĢımlar eskileri tamamen ortadan kaldıramamıĢtır. 

Yukarıda genel olarak verilen dört yaklaĢım ve bunların alt türleri, dünyanın değiĢik 

ülkelerinde farklı yoğunlukta da olsa kullanılagelmektedir. 

Örneğin küreselleĢme tüm eleĢtirilere rağmen kentlerin yerel özelliklerini ve 

farklılıklarını ön plana çıkartmıĢ, telekomünikasyon, hava taĢımacılığı ve kiĢisel 

seyahat özgürlüğünün artıĢıyla mekân ve zaman kavramlarının algısını, pazar ve 

piyasa yaklaĢımlarını, borsaları ve yatırım akıĢlarını ve üretim biçimlerini (örneğin 

Fordist üretimlerden Post-Fordist üretimlere geçiĢ) değiĢtirmiĢtir. Son dönemlerde 

planlamada strateji geliĢtirilmesinin gerekliliği iĢte tüm bu ağsal hareketlerden ve 

akıĢların varlığından dolayı önem kazanmıĢtır. Yeni bir terim olan glocal (küresel-

yerel) ise, birey, grup, bölünme, birim, kurum ve toplumları küresel düĢünmelerini, 

fakat yerel hareket etmelerini, yani yerel pazarların küresel dünyaya entegrasyonunu 

ifade etmek için kullanılmaktadır (Url-3). 

KüreselleĢme ile birlikte hareketli kapitalin kentlerde meydana getirdiği büyük 

değiĢimler, tüm kentleri, birbirine benzeyen ve büyük Ģirketlerin merkezlerinin yer 

aldığı fiziksel mekânlara dönüĢtürmüĢtür. Son yıllarda „yerele geridönüĢ‟ olarak 
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adlandırılan ve küresel bir ortamda yerelin önemini vurgulayan “glocalism” 

yaklaĢımını ortaya çıkartmıĢtır.  

Günümüz kentlerinde bireyler arasındaki güven ve iliĢkisel ağları (network) da 

azalmaktadır. „Sosyal Sermaye‟ olarak adlandırılan bu kaynak özünde, toplumu ve 

güveni yüzyüze iliĢkiler ile güçlendirmektir. Inglehart‟a göre sosyal sermaye, güven, 

tolerans ve gönüllü network kurumlarının ortaya çıkmasıdır. Farklı bir tanıma göre 

ise, bireyin kiĢisel networku ve toplum üyeliğidir (Belliveau ve diğ., 1996). Sosyal 

Sermayesi yüksek olan toplumlarda (yani sosyal kaynakların ve iç iliĢkilerinin güçlü 

olduğu toplumlar)suç oranlarının az olduğu, sağlık ve yaĢam kalitesinin yüksek 

olduğu ve eğitim hedeflerinin yüksek tutulduğu aynı zamanda ekonomik geliĢmenin 

olduğu görülmektedir (Halpern, 2001). Ancak, sosyal sermayesi yüksek toplumlarda 

birbirine kenetlenmiĢ topluma dıĢarıdan dâhil olmanın güçlüğü ve dıĢarıdan 

yönlendirilmesinin mümkün olamaması sistemi olumsuz etkilemektedir(Url-4). 

21. yüzyılın planlama yaklaĢımları, potansiyellerine ve çevresel Ģartlarına göre, 

kentler için farklı büyüme ve yayılma biçimleri yansıtmaktadırlar. Tek veya çok 

merkezli bir kentsel dokunun yoğunluğu, arazi kullanım çeĢitliliği (karma kullanım), 

ulaĢım açısından merkeziliği vb. etkenler kentlerin “yoğun” mu yoksa “yayılmacı” 

bir geliĢim mi izlediklerini simgeleyen faktörlerin bazılarıdır. YaygınlaĢmamıĢ 

(compact) bir kent dokusu, hem ekolojik dokuda kentleĢme izlerinin azalması, hem 

de arazi kullanımında ve ulaĢımda eriĢebilirlik ve çok fonksiyonluluk yaratabilmesi 

için günümüz kentleri için önerilen ideal geliĢmelerdir.  

YaygınlaĢmamıĢ kentler bir kent planlama ve kentsel tasarım konseptidir. Genellikle 

yoğun kentsel nüfus ve karma arazi kullanımı öngörür. Özellikle verimli bir kamu 

ulaĢım sistemi, bunların ortaya çıkardığı bir sosyal etkileĢim ortamı ve „sokaktaki 

göz sayısı‟ olarak tanımlanan yoğun nüfusun verdiği güvenlik hissi bu kentsel 

yapıları çekici kılmaktadır. Daha az yayılmacı ve sürdürülebilir bir sistem 

olduğundan, daha az altyapı yatırımı gerektirdiğinden ve araç bağımlı olmadığından, 

daha sürdürülebilir bir geliĢim varsayılmaktadır (Url-5). 

a. Akıllı büyüme 

Günümüzde yoğun (yaygınlaĢmamıĢ) kent literatüründe bazı modeller ortaya 

konmaktadır. Bunlar: Çekirdek Kompakt Kentler, Konsantre-Çok Merkezlilik ve 

Akıllı Büyüme (Smart Growth)‟tur. Akıllı büyüme (Smart Growth) yaklaĢımı, güncel 
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planlama yaklaĢımları içerisinde sürdürülebilir geliĢimi sağlamak ve yoğun kentsel 

bölgelerde karma arazi kullanımları sunarak ideal kentsel alanlar yaratabilme ve 

ekolojik dengeyi korumak gibi hedefleri olan akılcı bir büyüme tablosu çizmektedir 

(Serdaroğlu-Sağ, 2011). Akıllı büyüme, literatürde farklı biçimlerde 

tanımlanmaktadır: 

 Akıllı Büyüme, mahalle, kent ve bölgesel geliĢim için toplumun yaĢayabilir 

büyümesinin ekonomik yapı, çevresel sorumluluk ve yaĢam kalitesini geliĢtiren, 

uzlaĢtıran büyüme yoludur (O‟Neill, 1999). 

 Akıllı Büyüme, kamu kaynaklarını koruyan, arazi kullanımını düzenleyen, 

kamu yatırımlarını ve harcamalarını minimize eden, sosyal eĢitlik ve iyi yaĢam 

kalitesi hedefleyen bir yaklaĢımdır (Nelson, 2001). 

 Akıllı Büyüme, açık alan ve tarım alanlarını koruyan, komĢulukları yeniden 

canlandırmayı hedefleyen, ödenebilir sosyal konut üretimini teĢvik eden, farklı 

ulaĢım alternatifleri geliĢtiren iyi planlanmıĢ bir kentsel geliĢmedir (Url-2). 

 Akıllı Büyüme, ekonomi, toplum ve çevre geliĢmesidir (EPA-US, 2003).  

Özellikle yenileme ve dönüĢüm alanlarında Akıllı Büyüme kriterlerinin 

uygulanabilmesi hedeflenmektedir. Bu örneklere bakıldığında özellikle geliĢmiĢ 

ülkeler olan baĢta Amerika, Ġngiltere ve bazı Avrupa ülkeleri, Avustralya, Ġrlanda ve 

Kanada‟da uygulamalar gözlenmektedir.  

b. Yeni Ģehircilik yaklaĢımı 

Yeni ġehircilik akımı, günümüz Ģartlarına göre uyarlanmıĢ bir planlama ve tasarım 

yaklaĢımıdır. Amacı, yürünebilir mahalle birimleri yaratabilmek ve konut ve iĢ 

alanlarında çeĢitliliği sağlayabilmektir. Ġlk olarak 1980‟lerde Amerika‟da ortaya 

çıkan akım gayrimenkul geliĢtirme, kent planlama ve belediyelerin arazi kullanım 

stratejilerinde reformlara sebep olmuĢtur.  

Özellikle kentsel tasarım standartlarından etkilenen Yeni ġehircilik akımı, geleneksel 

mahalle tasarımı ve ulaĢım merkezli tasarımları kapsamaktadır. Ayrıca bölgesellik, 

çevrecilik ve özellikle de Akıllı Büyüme konseptleri ile yakın iliĢki içerisindedir. 

c.  YeĢil kentler (Green Cities) 

Kentsel geliĢme hakkında geliĢtirilen pek çok farklı yaklaĢımdan biri de YeĢil 

Kentlerdir. YeĢil kentler, 3 temel konu üzerinde yoğunlaĢan bir yaklaĢımdır: Enerjiyi 
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yeniden uyarlayabilmek, yeĢil iĢgücü geliĢtirebilmek ve ulaĢım odaklı geliĢme 

sağlayabilmektir. 

Özellikle YeĢil Bina teknikleri son 20 yılın gündemine oturan bir konudur ve yeĢil 

bina endüstrisinin büyümesi, artan enerji maliyetleri ve belediyelerin bina kodları 

(ülkemizde TAKS (Taban Alanı Katsayısı) ve KAKS (Kat Alanı Kat Sayısı)) 

üzerindeki söz sahipliliği belediye yetkililerini ilk adım olarak YeĢil Binalar ile 

kentlerini yeĢilleĢtirmeye yöneltmiĢtir.  

En çok rastlanan yeĢil bina stratejisi, yeni inĢa edilen binalarda verimlilik 

standartlarının yakalanabilmesidir. Birçok kent, standartlarını Leadership in Energy 

and Environmental Design (LEED) standartlarına uyum sağlayacak Ģekilde 

değiĢtirmektedir.  

Amerika YapılaĢma Konseyinin (U.S. Green Building Council) „YaĢayan Kentler‟de 

gerçekleĢtirdiği ankete göre, bu kentlerin 2/3‟ünde LEED standartlarını sağlayan 

Ģehir bütçeli yapılaĢma zorunluluğu getirilmiĢtir. 

Örneğin Memphis Ģehri sıra dıĢı, ama özel bir örnektir; 1980-2000 yılları arasında 

4000 yeni binanın üretildiği kentte, yetkililer her 5 yılda bir yeni bir Belediye binası 

inĢa etmiĢtir. Çoğu Ģehir her yıl daha az bina inĢasını hedeflemektedir. Ancak 

yalnızca yeni binaların yeĢil teknolojiler ile üretilmesi yetersiz bir çözüm olduğundan 

arazi kullanım araçları geliĢtirilerek ve ulaĢım çözümleri geliĢtirilerek kentlerin YeĢil 

Kentlere dönüĢtürülmesi ve mevcut binalarda toplu uyarlamalar ile sürdürülebilir 

çözümlere gidilmesi gereklidir (Green Cities, 2009).  

d. Akıllı kentler (Intelligent cities) 

ġehirlerin tarihleri boyunca pek çok Ģekillerde büyüdükleri bir gerçektir. Bugün 21. 

yüzyıla ulaĢıldığında kentlerin birer yaĢayan organizma olduğu kabul görmektedir. 

Bu organizmaların iskeletleri, koruyucu derileri, alt sistemleri ve hatta sinir 

sistemleri vardır. Bu bağlamda, akıllı kentler yaratabilmenin bu sistemlere adapte 

olabilecek hassas yazılım ve akıllı iletiĢim ağları ile mümkün olabileceği 

söylenebilir.  

Akıllı teknolojinin yaygın biçimde kullanılmaya baĢlamasıyla araçlar, binalar ve 

elektriğe dayalı sistemler tıpkı özel üretilmiĢ robotlar gibi iĢ görebilir, akılcı 

kullanımlar yaratabilir ve çevre ile doğru bir biçimde entegre olabilirler. Aynı Ģekilde 

kaynaklar çok daha sofistike yollarla idare edilebilir ve yapıların doğaya etkileri ve 
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mekân kullanımları teknolojinin de desteğiyle daha sürdürülebilir kentsel geliĢimleri 

teĢvik edebilir (Url-6). 

e. Kentsel rönesans  

Kentsel Rönesans son dönemlerin en güncel konularından olan Kentsel DönüĢüm 

kavramının Ġngiltere‟deki karĢılığı olarak literatürde yerini almıĢtır. Özellikle 

Birmingham, Bristol, Cardiff, Glasgow, Leeds, Liverpool, Manchester kentlerinin ve 

Londra‟nın bazı bölgelerinin güncel nüfus ve dönüĢümünü ve bunların güncel 

durumunu tanımlamak amaçlı kullanılmıĢtır. 

Ġngiltere‟de politik bir söylem olarak ortaya çıkan kavram; ĠĢçi Partisinin „Yeni 

ĠĢgücü‟nün bireylerini güçlendirmek ve iliĢkileri arttırarak bir kentsel Rönesans 

hedeflemesi ile literatürde karĢımıza çıkmaya baĢlamıĢtır. Tony Blair‟in ortaya attığı 

bu kavram, vatandaĢlar arasındaki iliĢkileri ve yeni-modern merkezi hükümet 

sistemini yeniden yapılandırarak birçok reformu gerçekleĢtirmeyi hedeflemiĢtir. 

Buna göre vatandaĢların aktif olması ve bilinçlenmesi, dönüĢümü sağlayacak olan 

esas tetikleyicidir. 

Bugün de geçerliliğini sürdüren Kentsel Rönesans ise daha çok aktörlü (hem kamu 

hem özel), daha kapsamlı, hem çevresel olarak sürdürülebilir hem de yaĢanabilir 

kentleri hedeflemektedir (DETR, 2000). Mevcut yönetimlerin, daha önceki idari 

yönetimlerin yaklaĢımı olarak ortaya çıkan Kentsel Rönesansın devamlılığını 

sağlaması, özel-kamu iĢbirliklerini desteklemesi Thatcher döneminde baĢlamıĢ ve 

çevreye de duyarlı kentsel dönüĢüm uygulamaları önem kazanmıĢtır.  

Ġngiltere Kentsel DönüĢüm literatüründe bugün „kentsel dönüĢüm‟ kavramı yerini 

„kentsel Rönesans‟a bırakmıĢtır. Ġkisinin de yeniden doğma, yenileĢme, yeniden 

yapılanma anlamları taĢımasına rağmen, Kentsel Rönesans, sosyal iyileĢme, halk 

refahı, sürdürülebilirlik, sosyal dahiliyet, yönetiĢim, sağlık, suç, eğitim, özgürlük gibi 

pek çok kriteri de kapsamaktadır (Robert, 2003;Url-7).  

Urban Task Force Raporuna (2005) göre, Kentsel Rönesans ve sürdürülebilir 

yerleĢmelerin hedefleri; yaygınlaĢmamıĢ (compact) form, çeĢitlilik, bağlantılı olma 

ve ulaĢılabilirlik, ekonomik güçlülük, çevresel farkındalık, iyi yönetim, sosyal 

katılım ve iyi tasarımdır. Bu hedefler yeni Ģehircilik prensipleri ile oldukça 

paraleldir.  
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Ayrıca sosyal eĢitlik hedefi gütmeyen, prestij ve yeni ekonomi üreten ve özel sektöre 

hitap eden projelerle yaĢayan halkın sosyal ve ekonomik geliĢimi gözardı 

edilmemelidir. Özellikle Ġstanbul‟da prestij projeleri ve marka Ģehir konseptli 

uygulamalar kamu yararlarına hitap edememekte ve özel sektör tarafından 

yönlendirilmektedir (Karaman ve Firidin, 2008).Özellikle tüm iyileĢtirme, yenileme 

ve düzenleme amaçlı planlarda sürdürülebilir kararların alınması ve stratejilere dayalı 

eylem planlarının hedeflenmeye baĢlanması yeni planlama yaklaĢımlarının ortak 

noktaları olmalıdır.  

Sonuç olarak ülkemizde de dönüĢüm alanlarında özel bazı uygulamaların yapılması 

gerekliliği kaçınılmazdır. Problemli yapılaĢma ve altyapı sorunlarının, sosyal ve 

ekonomik eĢitsizliklerin yaĢandığı gecekondu alanları; diğer kent parçalarına göre 

düĢük refah seviyesi yansıttıklarından, kentsel dönüĢümde bu alanlarda bahsi geçen 

planlama ve tasarım yaklaĢımlarının tümü değerlendirilmelidir.  

2.4.1.2 Mimarlık / Kentsel tasarım 

Kentler bugün büyük otobanlar, devasa yükseklikteki binalar ve özellikle de yoğun 

ticaret ve iĢ alanlarının etkisi altındadır. Bu tür geliĢmeler fiziksel ve psikolojik 

sınırlayıcılar olarak kabul edilmektedir. Kentsel geliĢimde tasarım kriterlerinin ideal 

koĢullar hedeflenerek gerçekleĢtirilmesi dönüĢen kentleri daha yaĢanabilir 

kılacaktır(Karaman, 2003). 

Daha önce Planlama Boyutu‟nda (Bölüm 2.4.1.1) bahsi geçtiği üzere, en sağlıklı ve 

baĢarılı yaĢama ve çalıĢma alanları, konutları ve iĢyerlerini bir araya getiren, sağlam 

ve yeterli altyapıya sahip olan, büyük müdahalelere gerek duymadan değiĢen 

koĢullara uyum sağlayabilecek esneklikteki kompakt (yaygınlaĢmamıĢ) alanlardır 

(Roberts ve Sykes, 2008). 

Bu tür uygulamalar ancak kentsel tasarımda yüksek standartlar yakalanabildiğinde ve 

uzun dönemli yönetim sağlanabildiğinde hayata geçirilebilir. Bu yüksek standartların 

sağlanabilmesi için tasarım ilkeleri en azından aĢağıdaki maddeleri 

sağlayabilmelidir:  

- yükseklik ölçeği ve geliĢmenin büyüklüğü, 

- mimari detaylar, 

- malzeme kalitesi, 
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- özellikle sokak ölçeğinde görsel çekicilik, 

- önerilen tasarımın Ģeffaf ve açık olması, 

- peyzaj uygulamaları, 

- tasarım aracılığı ile suç unsurlarını azaltmak, 

- sürdürülebilirliği hedeflemek, 

- ekolojik ayakizini ölçen mekân bazlı analizler, 

- görsel materyaller, 

- koruma alanlarının belirlenmesi ve tescilli binaların saptanması, 

- tasarım alanının geniĢliğine göre aydınlanma hakkı, mahremiyet hakkı, 

gürültüsüz ortam hakkı ve mikroklima unsurlarının etkisi, 

- sosyal kapitalin değeri (Brighton ve Hove Local Plan, 2000). 

Kentsel Tasarım, farklı binalar, sokaklar, meydanlar, parklar, su yolları ve diğer 

mekânların, yani kamusal ortamın, yapılı ve yapılı olmayan çevredeki tüm 

elementlerin iliĢkilerinin, bunları oluĢturan unsurların ve bu alanlarda oluĢan hareket 

dokusunun ve aktivitelerin kompleks iliĢkilerin bütününü kapsamaktır. Tüm yeni 

yapılanmalar, sadece dönüĢüm değil, çok dikkatle hazırlanmıĢ tasarım yaklaĢımları 

ve mevcut yapılanmıĢ alanın iyi değerlendirilmesini gerektirir (UDAL,2007). 

Planlama ve kentsel tasarımın görsel dili kentsel kalitenin artırılmasında, vizyon 

belirlemede yardımcı olmaktadır. Üretilen görseller dönüĢüm ve geliĢtirme 

projelerinde sözlerden daha hızlı ve kolay ifade edebilme potansiyeline sahiptirler. 

Detayları sunmak, konsepti tanımlamak ve illüstrasyonları sağlamak için çeĢitli 

çizimler, sunumlar, haritalar ve beceriler kullanılarak analizler ve dönüĢüm önerileri 

hazırlanmaktadır (Url-8).  

Fakat bu görsel tekniklerin yanı sıra iletiĢimin rolü de çok önemlidir. Tasarım 

yalnızca tasarımcının elinden çıkan bir sonuç olmamalı, mekânın kullanıcıları 

tarafından benimsenebilmesi için birlikte oluĢturulmalıdır. Kentsel dönüĢüm 

kapsamında önerilen kentsel tasarım projelerinin yerel halkın desteğini almasına ve 

onların fikirleri doğrultusunda Ģekillenmesine dikkat edilmelidir.  

Örneğin King‟s Cross (Londra) Projesi tasarım kriterleri açısından incelendiğinde 

yeĢil alan kullanımı artırılmaya çalıĢılmıĢ ve yine güvenlik hissini arttıran ve mekânı 
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daha çekici kılan zemin seviyesinde kamusal kullanım (perakende, restoran, bar, 

eğlence, sağlık merkezi, galeri gibi) ana sokakları ve kamu alanları tasarlanmıĢtır.  

King‟s Cross‟un, konut kullanıcılarına ve çalıĢanlara ek olarak çok miktarda ziyaretçi 

ve turist için bir istikamet noktası haline gelmesi amaçlanmıĢtır. Özellikle bir tren 

istasyonunun yer aldığı bölgede kolay ulaĢılabilirlik potansiyeli öne çıkartılarak 

turistik çekicilik ve canlı bir mekân yaratmaya odaklanmıĢtır.  

Kritik kitlesi, ulaĢım bağlantıları, tarihi yapıları, etkileyici kamusal alanı ve karma 

kullanım ile King‟s Cross‟ta kentsel tasarım uygulamaları bu mekânı Londra‟nın en 

iĢlek bölgelerinden birine dönüĢtürecek Ģekilde biçimlenmiĢtir. 

Terry Farrel tarafından kentsel tasarımı ve planlaması yapılmıĢ olan Greenwich 

Yarımadasındaki dönüĢümde ise, su öğesinin de yer aldığı bir tasarım yapılmıĢtır. 

Bunun yanı sıra çok büyük bir alanın dönüĢüme açıldığı Greenwich‟te yoğun 

endüstriyel yapılaĢmadan karma kullanıma geçiĢ Ģeklinde bir plan geliĢtirilmiĢtir. 

Londra içindeki konumu sebebiyle çok iĢlek bir alana dönüĢtürülmesi gereken bölge, 

meydanlar ve ulaĢım akslarıyla Dome çevresinde yayılan bir formda tasarlanmıĢtır.  

Çoğu güncel dönüĢüm projesinde gözlendiği gibi eriĢilebilir, canlı ve karma 

kullanımın sunulmasına öncelik verilen tasarımlar yapılmıĢtır. Konut alanları, sokak, 

meydan, park ve nehir aksında yürüyüĢ yolları tasarlanmıĢtır; tasarım incelendiğinde 

özellikle kamusal alanların çözümlendiği ve alanın aktifleĢtirilmeye yönelik bir 

dönüĢüme uğradığı görülmektedir. 

2.4.1.3 Mühendislik projeleri 

Kentsel alanlarda sürdürülebilir bir geliĢimin olması ancak hem ekonomik, hem 

sosyal hem de çevresel ve fiziksel geliĢmenin bir arada, fakat tükenen kaynaklara 

zarar vermeyecek ve birbirlerini sınırlamayacak Ģekilde olmasıyla mümkün olabilir. 

ÇağdaĢ Ģehirlerde, buharlaĢan yüzeyler, azalan yeĢil alan ve asfaltlı yüzeylerin artıĢı 

ile daha fazla ısı hapsetme kapasitesine sahip meteorolojik parametreler yerel ve 

bölgesel iklim yapılarında değiĢikliklere sebebiyet vermiĢ, Ģehirleri kendi iklim 

özellikleri olan sağlıksız mekânlara dönüĢtürmüĢtür (Duman, 2008).  

2000 yılında dünya nüfusunun % 47'si (2,9 milyar kiĢi) kentsel alanlarda yaĢarken, 

2030 yılına gelindiğinde dünya nüfusunun % 60‟ının kentlerde yaĢaması 

beklenmektedir.Bugün dünya yüzeyinin sadece % 0,2'sinin kentsel alan olduğu 
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(Matzarakis, 2001) ve kentleĢme ve kentlileĢme eğilimi böyle devam ederse, kentsel 

alanların daha da artacağı göz önünde bulundurulduğunda, kentleĢmenin iklim 

sistemi üzerindeki baskılarının artması büyük bir sorun olarak karĢımıza çıkmaktadır 

(Davoudi ve diğ., 2009). Bilindiği üzere kentler, bitki örtüsünün yok edildiği, 

geçirimsiz yüzeylerin ve yapısal alanların yoğun olduğu, doğal drenaj ve su akıĢının 

değiĢtirildiği; su, enerji, bitki örtüsü, topografya ve malzemelerde çok büyük 

dönüĢümlerin yaĢandığı mekânlardır. Bu dönüĢümler sonucunda kentteki süreçler 

arasında karmaĢık değiĢimler yaĢanmakta ve kent iklimi etrafındaki kırsal alanlara 

oranla bölgesel ve yerel ölçekte farklılıklar göstermektedir. Bu farklılık ve 

değiĢimler, kentte yaĢayan nüfus arttıkça daha da artmakta, daha fazla insan bu 

değiĢimlerden olumsuz yönde etkilenmektedir. 

Kentlerin geliĢimi ve kentli halkın refahı için ortaya çıkarılan eğilimler, artan kent 

nüfusları ve çevreye verilen zarar, “kentte yaĢamanın zorlukları” na dikkati 

çekmektedir (Werna ve Harpham, 1995). Kentli bireyler bugün temiz hava ihtiyacı, 

gürültü kirliliği, bitki çeĢitliliği ve yeĢil alan eksikliği, deforme edilmiĢ toprak yapısı, 

vb. sorunlarla yüzleĢmektedir. Tüm bu kaygıları yalnızca sağlık için değil, aynı 

zamanda yaĢam kalitesi açısından da duymaktadırlar.Sürdürülebilir geliĢme daha 

efektif ve verimli sağlık ve refah sunan servislere yatırım yaparken, doğal kaynak 

kullanımını kısabilen ve çevreye verilen zararı azaltan yapılaĢmaları amaçlamaktadır 

(Foxon ve diğ., 2002). 

Özellikle kentleĢmenin yoğun olduğu alanlardaki ısı kümesi anlamına gelen Kentsel 

Isı Adaları önümüzdeki yıllarda sosyal ve bio-fiziksel sistemlerde, sağlık, sosyal 

refah, kentsel altyapı, enerji üretimi ve su arzını kapsayan bazı temel konularda 

büyük sorunlara sebebiyet verebilir. ġekil 2.2,kentsel alanlarda ölçülmüĢ olan ısıl 

birikimin yeĢil alanlar ve düĢük yoğunluktaki alanlarla arasındaki büyük farklılığı 

vurgulamaktadır. Gelecek neslin bilim insanları ve mühendislerinin karĢılaĢacağı en 

temel sorunlardan biri „sürdürülebilir kentler için KIA (Kentsel Isı Adaları)‟nın 

zararlı etkilerinin azaltılması‟ olacaktır. Ġlk aĢamada bu sorunlara sebebiyet veren Isı 

Adaları kavramının iyi anlaĢılması Ģarttır. Ardından, belki, KIA etkileri ve 

azaltılmasına yönelik teĢhislerin saptanabilmesi mümkün olabilir (Che-Ani ve diğ., 

2009).  
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ġekil 2.2 : Kentsel ısı adalarının profilini gösteren bir çizim (Çevre Koruma 

  Ajansı: EPA, 2010). 

Buna göre sürdürülebilir bir geliĢme çerçevesinde iklim değiĢikliği gerçeğine 

kentlerin adaptasyonu için hem altyapı hem de üst yapı yatırımlarında elektronikten 

kimyaya, biyolojiden inĢaata, makineden endüstriye her tür mühendislik alanındaki 

yeni ürünlerden ve teknolojilerden faydalanılması ve altyapı ve üstyapı mühendislik 

projelerinin planlama, kentsel tasarım, peyzaj ve mimari tasarım süreçleriyle 

eĢgüdümlü yürütülmesi gerekmektedir. Mühendislik alanındaki bu yenilikler ve 

bunların kentsel alandaki uygulamaları temel olarak altyapıya olan yansımalar ve üst 

yapıya olan yansımalar olarak iki ana baĢlıkta incelenebilir. 

Altyapı 

Kentsel alanların yeniden üretilmesi ya da dönüĢtürülmesi sırasında, kentsel 

tasarımın yanı sıra altyapının da sürdürülebilir bir çerçevede ele alınması ve bu 

bağlamda sosyal, çevresel ve ekonomik sürdürülebilirlikle örtüĢen yeniliklerin ve 

teknolojilerin kullanılması gerekmektedir. Buna ulaĢım altyapısının toplu taĢıma 

odaklı ve çevreye duyarlı bir biçimde tasarlanması, atıksu ve katı atık toplama ve 

dönüĢtürme için gerekli sistemlerin kurgulanması, akıllı Ģebekelerin kullanılması, dıĢ 

mekân aydınlatmalarında yenilenebilir enerjinin kullanımı gibi pek çok unsur dâhil 

edilebilir.  

Çevresel, sosyal ve ekonomik sürdürülebilirlik amaçlı ortaya konmuĢ olan kentsel 

altyapı alanındaki yeniliklerden bir tanesi de akıllı Ģebekelerdir. Akıllı Ģebekeler 

basitçe, mevcut Ģebekelerle bilgisayar teknolojilerinin entegre edilmesi anlamına 

gelmektedir (Ekoyapı, 2012). Akıllı Ģebekelerin büyük avantajlarından birisi, 

sürdürülebilirlik anlamında gittikçe daha çok dikkat ve yatırım çeken, yenilenebilir 
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enerji teknolojileriyle mevcut Ģebekelere oranla daha fazla entegrasyon olanağı 

sağlamasıdır. Ayrıca akıllı Ģebekeler gerçek zamanlı takip sistemleri ile hem enerji 

dağıtımı ve üretiminin daha verimli olmasını, hem de dağıtıcının sistemdeki 

aksaklıkları ve arızaları anında görerek müdahale etme olanağı bulmasını 

sağlamaktadır. Bu tür altyapıların sağlanması bu alanda yer seçecek yeni kullanıcılar 

için daha çekici olacaktır (Jeffrey ve Pounder, 2000).  

Sürdürülebilirlik konusundaki yatırımlar ve örnek teĢkil edecek uygulamalar 

gerçekleĢtirmek konusunda kamu kurum ve kuruluĢlarına büyük görev düĢmektedir. 

Kentsel alanların yeniden inĢa edilmesi ve sürdürülebilirlik çerçevesinde yeniden 

tasarlanması sürecinde, kentsel altyapının bir parçası olan açık alan ve sokak 

aydınlatmaları, trafik ıĢıklandırmaları ve sinyalizasyon sistemleri, reklam panoları 

gibi hizmetlerin daha verimli enerji tüketen sistemlerle tasarlanması, mühendislik 

alanındaki yeni teknolojilerin takip edilmesi ve yenilenebilir enerji kaynaklarından 

yararlanılması gerekmektedir. Hollanda Delft Üniversitesi Kampusu‟nda uygulanan, 

harekete duyarlı LED (light-emitting diode) aydınlatma elemanlarının ve aydınlatma 

elemanları arası bağlantıya olanak tanıyan kablosuz iletiĢimin kullanımıyla % 80 

oranında enerji tasarrufu elde edilmiĢtir (Url-9).  

Kamusal alanlardaki aydınlatma ve ıĢıklandırma hizmetlerinde enerji verimliliği 

sağlamanın diğer bir aracı ise yenilenebilir enerji kaynaklarının kullanımıdır. Bugün, 

yılın büyük bir bölümünde güneĢ ıĢığından faydalanan ülkelerin yanında güneĢ 

ıĢığından yıl boyunca daha az yararlanan kuzey ülkelerinde bile güneĢ enerjisiyle 

çalıĢan sokak aydınlatma sistemlerinden faydalanılabilmektedir (Url-10).  

Kentsel alanların yeniden yapılandırılması sürecinde sürdürülebilirliğin sağlanması 

konusunda diğer bir altyapı unsuru ise atık su ve yağmur sularının geri 

dönüĢtürülerek kullanımına olanak tanıyacak mühendislik çözümlerinin 

üretilmesidir. Son yıllarda geliĢtirilmekte olan geri dönüĢüm teknolojileri ile atık 

suların bir kısmı yine ev içi kullanımlarda ve yeĢil alanların sulanmasında 

kullanılabilmektedir. Gri su adı verilen, evlerin mutfak ve banyolarında kullanılan 

sular belirli iĢlemlerden geçirildikten sonra, duĢlarda, tuvalet rezervuarlarında, 

çamaĢır makinelerinde, araç yıkamada, temizlikte ve yeĢil alanların sulanmasında 

kullanılabilmektedir. Böylece, bu alanlarda içme suyunun kullanılması engellenerek 

su tüketimi büyük oranda azaltılmıĢ olacaktır. Evsel geri kullanıma ek olarak, 

kamusal yeĢil alanların sulanmasında da gri su kullanımına olanak sağlamak için 
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altyapının bu yönde tasarlanması ve kentsel alanların yeniden inĢası öncesinde bu 

altyapının çözülmesi gerekmektedir.   

Kentsel dönüĢüm sürecinde altyapının yeniden kurgulanması ve mühendislik 

alanındaki yeniliklerden faydalanılması konusunda Bölüm3.1.3.2‟dedetayları verilen 

Ġngiltere‟deki King‟s Cross projesi örnek teĢkil edebilir. King‟s Cross projesinde 

enerji verimliliğinin sağlanması ve karbon emisyonunun azaltılması amacıyla, alanın 

tamamının ısıtılması ve soğutulmasına olanak sağlayacak ve yenilenebilir enerji 

kaynaklarını da kullanan bir enerji altyapısı oluĢturulmuĢtur.  

Kentsel DönüĢüm sürecinde altyapının yeniden oluĢturulması ve bu alanda 

mühendislik konusundaki yeniliklerden faydalanılmasına bir diğer örnekse 

22@Barcelona projesidir (Bölüm 3.4‟te derinlemesine incelenecektir). YaklaĢık 200 

ha‟lık eski sanayi alanında gerçekleĢtirilen proje kapsamında, alanda medya, enerji, 

biyo teknoloji, bilgi ve iletiĢim teknolojileri ve tasarım gibi yeni sektörler önerilmiĢ 

ve bu sektörlerin gereksinimleri doğrultusunda altyapı yeniden kurgulanmıĢtır. 

Alanın altyapı kalitesini yükseltmek amacıyla yapılan altyapı planı, modern enerji 

altyapısı, merkezi klima kontrol ve pnömatik atık toplama sistemi, fiber optik ve 

telekomünikasyon, serbest ulaĢıma sahip hizmet galerileri gibi altyapı önerilerinin 

yanı sıra kamusal ulaĢım, bisiklet kullanımı, kamusal alanların arttırılması gibi 

ulaĢım altyapısına iliĢkin kararlar da içermektedir. 

Telekomünikasyon altyapısında kullanılan aydınlatılmamıĢ fiber (dark fiber) sistemi, 

firmaların istedikleri sistem sunucusuna bağlanmalarına ve alanın farklı bölgeleri 

arasında doğrudan bağlantı kurmalarına olanak sağlamaktadır. Pnömatik atık toplama 

sistemi, geleneksel çöp toplama sistemlerinden farklı olarak, gürültü kirliliğini 

ortadan kaldırmakta ve de çöp kovalarının kamusal alanda yarattığı kirliliğe engel 

olmaktadır. Merkezi klima sistemi geleneksel klima sisteminden % 40 daha fazla 

enerji verimliliği sağlamakta, enerji masraflarını % 10‟dan daha fazla azaltmakta ve 

mekânsal olarak da daha az yer kaplamaktadır. Ayrıca, yeni elektrik altyapısı enerji 

sunumunda kalite garantisi sunmakta ve orijinal sistemden 5 kat daha fazla enerji 

sağlamaktadır (Barselona Belediyesi, 2009). 

YeĢil binalar 

Kentsel alanların yeniden yapılanması sürecinde altyapının sürdürülebilirlik 

çerçevesinde ele alınması ve kurgulanması kadar üst yapının da çevreye duyarlı, 
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ekonomik ve sosyal olarak sürdürülebilir bir yaklaĢımla inĢa edilmesi gerekmektedir. 

Bu doğrultuda, yapıların yer seçimi, inĢası, yaĢam döngüsü boyunca ve hatta 

ekonomik ve sosyal ömrünü tamamladıktan sonra bile çevreye duyarlı ve ekonomik 

olarak sürdürülebilir olmasını gözeten “yeĢil bina” kavramı dikkat çekmektedir. 

YeĢil bina genel olarak, bulunduğu konumun çevresel, sosyal ve iklimsel koĢullarıyla 

uyumlu, kaynakları ihtiyaç duyduğu kadar tüketen, yenilenebilir enerji kaynaklarına 

odaklanan, doğal ve gerek üretim gerekse kullanım sırasında ve sonrasında atık 

üretmeyen malzemelerin kullanıldığı, çevreye duyarlı, hem yer seçimi hem inĢası 

hem de yaĢam döngüsü boyunca çevresel ve sosyal sürdürülebilirlik kavramlarına 

duyarlı, bütüncül bir anlayıĢla tasarlanmıĢ yapıları kapsamaktadır. YeĢil binaların 

yaygınlaĢması için çeĢitli ülkelerde yeĢil bina konseyleri ve sertifika sistemleri 

kurulmuĢtur. Bu sertifika sistemleri ile o ülkenin ya da coğrafi bölgenin koĢullarına 

bağlı olarak belirlenen standartlar doğrultusunda yapılara yeĢil bina etiketi 

verilmektedir. Bu standartlar yeĢil bina tasarımında görev alacak olan mimarlar ve 

mühendisler için rehber niteliğindedir (Url-11). 

BaĢta Ġngiltere ve ABD olmak üzere dünyanın çeĢitli ülkelerinde çeĢitli sertifika 

sistemleri geliĢtirilmiĢtir. 1990 yılında Ġngiltere‟de BREEAM (Building Research 

Establishment Environmental Assessment Method), 1998 yılında ise ABD‟de LEED 

(Leadership in Energy and Environmental Design: Enerji ve Çevresel Tasarımda 

Liderlik) ve yine aynı yıl geliĢmiĢ bazı ülkelerin bir araya gelmesiyle kurulan IISBE 

(International Initiative for Sustainable Built Environment) sertifika sistemleri ortaya 

çıkmıĢtır. Bunların dıĢında Avustralya, Ġspanya, BirleĢik Arap Emirlikleri gibi çeĢitli 

ülkeler de kendi yeĢil bina sertifika sistemlerini oluĢturmuĢlardır. 

YeĢil bina sertifika sistemleri 

BREEAM sertifikası sistemi bugüne kadar kapsamlı ve detaylı bir sertifika sistemi 

haline gelmiĢtir. BREEAM puanlama sistemi bina yönetimi, sağlık ve iyi hal, enerji, 

su, arazi kullanımı ve ekoloji, ulaĢım, malzeme, atıklar, kirlilik ve inovasyondan 

oluĢan on kategoriyi içermektedir. Bu kategorilerin toplam puanlamadaki yüzdeleri 

çeĢitli coğrafyalara ve ülkelere göre değiĢkenlik gösterebilmektedir. Dolayısıyla 

diğer sertifika sistemlerinde olmayan bu esneklik BREEAM‟in diğer ülkelerde 

kullanımını kolaylaĢtırmaktadır (Url-12). Bugün yaklaĢık olarak 200000‟in üzerinde 

bina BREEAM sertifikasına sahiptir. 
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ABD‟de BirleĢik Devletler YeĢil Bina Konseyi (USGBC) tarafından 1998 yılında 

geliĢtirilen LEED sertifikası mahalle genelinden tek yapıya, yeni yapılardan mevcut 

yapılara, yapının iç tasarımına farklı proje ölçeklerinde verilebilmektedir. LEED 

sertifika sistemi altı kategoride puanlama yapmaktadır. Bunlar sürdürülebilir yer 

seçimi, su kullanımında verimlilik, enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynaklar, iç 

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

Alman Sürdürülebilir Yapı Sertifikası DGNB, yapı planlaması ve değerlendirilmesi 

amacı ile Alman YeĢil Bina Konseyi ve UlaĢım, Ġmar ve Kentsel GeliĢim BirleĢmiĢ 

Bakanlığı ortaklığında oluĢturulmuĢ bir sistemdir. Değerlendirme temel olarak 

çevrebilim, ekonomi, sosyal kültürel ve operasyonel konular, teknik konular, arazi 

yerleĢimi ve süreçlerin dâhil olduğu altı kategoride yapılmaktadır. Sertifika 

sisteminin teknik ve sosyal geliĢmelere göre farklı uluslara uyarlanabilme esnekliği 

vardır (Url-14). LEED, BREEAM ve DGNB sertifika sistemlerinin değerlendirme 

kriterleri detaylı olarak Çizelge 2.3‟te ortaya konulmuĢtur. 

Binaların Çevresel Etkinliği için Detaylı Değerlendirme Sistemi (CASBEE), Japonya 

Sürdürülebilir Yapı Konsorsiyumu (JSBC) ve YeĢil Bina Konseyi (JaGBC) iĢbirliği 

ile, Japonya‟nın yanısıra Asya ülkelerinin de sürdürülebilirlik esaslarını dikkate 

alarak 2001‟de hazırlanmıĢtır (Url-15).  

YeĢil bina kavramına paralel olarak, hem yapılı alanlarda hem de günlük yaĢam 

içerisinde daha sürdürülebilir ürünlerin ve malzemelerin kullanılması için “BeĢikten 

BeĢiğe” (Cradle to Cradle) yaklaĢımı ortaya çıkmıĢtır. BeĢikten BeĢiğe yaklaĢımı 

temel olarak, geri dönüĢümü mümkün olan ürünlerin yaygın kullanımını 

kapsamaktadır. 

ĠnĢaattan altyapıya, dekorasyondan günlük yaĢama kadar kullanılan her türlü 

kaynağın kullanılıp ömrünü tamamladıktan sonra çöp olarak atılması yerine, 

parçalanarak yeniden kullanılabilir hale getirilebilir olmasına dayanmaktadır. Kentsel 

dönüĢüm uygulamalarında sürdürülebilirliğin sağlanması için yeĢil bina kavramının 

yanısıra, mühendislik ve kentsel tasarım alanında uygulanması gereken ilkeler 

kentsel dönüĢüm uygulamalarında dikkate alınmalıdır. 

Bu kriterlerin mevcut kentsel dokuda henüz sağlanamamıĢ olduğu ve bütüncül 

altyapı ve tasarım yatırımları olmadan da sağlanamayacağı bir gerçektir. Kentsel 

dönüĢüm projelerinin, bugün var olan eksik veya verimlilik iĢlevini yitirmiĢ altyapı 
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ile yanlıĢ yapılaĢma koĢullarını düzeltmek üzere stratejiler geliĢtirebilmesi gereklidir. 

Yerelde sürdürülebilir bir ekonomik, sosyal ve fiziksel geliĢme ve küresel iklim 

değiĢikliğine önlem olarak uygulanabilecek tasarım ve planlama kriterlerinin gerçek 

hayatta uygulanabilir olması için kentsel dönüĢüm gerekmektedir. 

Ayrıca mekânsal yayılmaların ve kentleĢmenin yarattığı ısı adalarının oluĢmasının 

önüne geçebilmek için büyümenin sınırlandırılması ve sürdürülebilir hale gelmesi 

için akıllı geliĢimlerin öngörülmesi gerekmektedir. UlaĢım sisteminin dönüĢümü de 

bu açıdan kentlerin sürdürülebilirliğini büyük ölçüde etkilemektedir. 

KentseldönüĢüm alanında üst yapıya iliĢkin mühendislik uygulamalarından bir 

tanesi, altyapı konusunda da daha önce sözü geçen King‟s Cross projesidir. King‟s 

Cross dönüĢüm alanında özellikle enerji ve çevre konularında amaç; verimli enerji 

için yapı tasarımı, son teknoloji uygulamaları ve bölge genelinde Kombine Isı ve 

Güç tesisinin (CHP) beslediği sıcak su dağıtım ağına yapılan bağlantı yoluyla karbon 

emisyonlarında en az %50 oranında kesinti sağlamaktır. Alandaki tüm ofis 

yapılarının BREEAM “Excellent” düzeyinde tasarlanması hedeflenmiĢtir. Ofislerin 

aynı zamanda su tasarrufu ve geri dönüĢüm konusunda en ileri teknolojiyi içermesi 

öngörülmüĢtür.  

Türkiye’deki geliĢmeler 

Türkiye‟de bugün 20‟nin üzerinde yeĢil bina sertifikasına sahip yapı bulunmaktadır. 

Bu yapılar LEED ya da BREEAM sertifika sistemlerine göre değerlendirilmiĢlerdir. 

Ancak bu sertifika sistemleri ortaya çıktıkları coğrafyanın sosyo-ekonomik koĢulları 

doğrultusunda oluĢturulduğu için değerlendirmelerin yeterliliği ve geçerliliği tartıĢılır 

durumdadır. Türkiye‟de yeĢil bina üretimini destekleyen otoriteler bu 

sertifikalandırma iĢleminin daha verimli ve geçerli olması için Türkiye‟ye özel bir 

sertifika sisteminin oluĢturulmasının gerekliliğini vurgulamaktadırlar. Türkiye‟de 

yapı sektörünün sürdürülebilirlik çerçevesinde geliĢmesine destek sağlamak için 

2007 yılında Çevre Dostu YeĢil Binalar Derneği (ÇEDBĠK) kurulmuĢtur. ÇEDBĠK 

Avrupa Birliği standartlarına uygun, Türkiye‟ye özgü bir yönetmelik oluĢturma 

konusundaki çalıĢmalarına devam etmektedir ve dernek yönetimi çalıĢmaların 2013 

yılında tamamlanacağını belirtmiĢtir.  

 

 

  





   

Çizelge 2.3 : LEED, BREEAM ve DGNB sertifika sistemlerinin kriterleri. 

LEED BREEAM DGNB 

SÜRDÜRÜLEBĠLĠR 

ALANLAR 

ĠnĢaat Faaliyeti Kirlilik Önlemi 

YÖNETĠM 

Sürdürülebilir Üretim 

EKOLOJĠK KALĠTE 

Küresel Isınma Potansiyeli 

Alan Seçimi Sorumlu ĠnĢaat Uygulamaları Ozon Azaltma Potansiyeli 

GeliĢim Yoğunluğu ve Toplum ĠliĢkisi ĠnĢaatın Alana Etkileri Fotokimyasal Ozon OluĢturma 

Terk EdilmiĢ Sanayi Alanlarının Yeniden GeliĢtirilmesi PaydaĢ Katılımı Asitlendirme Potansiyeli 

Alternatif UlaĢım-Toplu TaĢımaya EriĢim YaĢam Döngüsü Maliyetleri ve Hizmet YaĢamı Planlaması Ötrofikasyon Potansiyeli 

Alternatif UlaĢım-Bisiklet Muhafaza ve DeğiĢim Odası 

SAĞLIK ve ĠYĠ 

YAġAM 

Görsel Konfor Yerel Çevreye ĠliĢkin Riskler 

Alternatif UlaĢım-DüĢük Emisyon ve Yakıt Verimliliği Ġç Mekân Hava Kalitesi Yerel Çevreye Diğer Etkiler 

Alternatif UlaĢım-Park Kapasitesi Isı Konforu Kaynakların Sürdürülebilir Kullanımı 

Arazi GeliĢimi-Habitatın Canlandırılması ya da Korunması Su Kalitesi Mikroklima 

Arazi GeliĢimi-Açık Alanların Maksimizasyonuı Akustik Performans Yenilenemeyen Primer Enerji Talebi 

Yağmur Suyu Tasarımı-Nitelik Kontrolü 

ENERJĠ 

CO2 Emisyonu Azaltımı Toplam Primer Enerji Talebi ve Yenilenebilir Primer Enerji Oranı 

Yağmur Suyu Tasarımı-Nicelik Kontrolü Enerji Ġzleme Yenilenemeyen Kaynakların Diğer Kullanımları 

Isı Adası Etkisi-Çatı Harici DıĢ Aydınlatma Kategorilere Göre Atıklar 

Isı Adası Etkisi-Çatı DüĢük ve Sıfır Karbon Teknolojileri Ġçme Suyu Talebi ve Atık Su Hacmi 

IĢık Kirliliği Azaltımı Enerji Verimli Soğuk Depolama Mekân Talebi 

SU VERĠMLĠLĠĞĠ 

Su Kullanımı Azaltımı Enerji Verimli UlaĢım Sistemleri 
EKONOMĠK KALĠTE 

Yapıyla Ġlgili YaĢam Döngüsü Maliyetleri 

Su Verimli Peyzaj Enerji Verimli Laboratuvar Sistemleri Üçüncü Taraf Kullanımına Uygunluk 

Yenilikçi Atıksu Teknolojileri Enerji Verimli Donanım 

SOSYO-KÜLTÜREL 

ve ĠġLEVSEL 

KALĠTE 

KıĢ Ġçin Sıcaklık Konforu 

Su Kullanımı Azaltımı Kurutma Alanı Yaz Ġçin Sıcaklık Konforu 

ENERJĠ ve ATMOSFER 

Yapı Enerji Hizmetlerinin Temel ĠĢlerliği 

ULAġIM 

Toplu TaĢımaya Yakınlık Ġç Mekân Hava Hijyeni 

Minimum Enerji Performansı Tesislere UlaĢım Akustik Konfor 

Temel Soğutma Yönetimi Bisiklet Tesisleri Görsel Konfor 

Enerji Performansının Optimizasyonu Maksimum Araç Park Kapasitesi Kullanıcı Kontrolü Olanakları 

Alanda Yenilenebilir Enerji Seyahat Planı DıĢ Mekânların Kalitesi 

GeliĢtirilmiĢ ĠĢlerlik 

SU 

Su Tüketimi Güvenlik ve Hasarlı Kaza Riskleri 

GeliĢtirilmiĢ Soğutma Yönetimi Su Ġzleme Engelli EriĢimi 

Ölçümler ve Sağlamalar Su Sızıntısı Tespiti ve Önleme Mekân Verimliliği 

YeĢil Güç Verimli Tüketim Ekipmanları DönüĢüme Uygunluk 

MALZEMELER ve 

KAYNAKLAR 

GeridönüĢebilir Malzemenin Toplanması ve Depolanması 

MALZEMELER 

YaĢam Döngüsüne Etkileri Toplu UlaĢım 

Yapının Yeniden Kullanımı-Mevcut Duvar, Zemin ve Çatıların Bakımı Sert Peyzaj ve Sınır Koruma Bisiklet Kullanımına Uygunluk 

Yapının Yeniden Kullanımı-Yapısal Olmayan Mevcut Ġç Elemanların 
Bakımı 

Malzeme Kaynakları Sorumluluğu Rekabet Ortamında Tasarım ve Kentsel GeliĢim Garantisi 

ĠnĢaat Atık Yönetimi Ġzolasyon Sanat Ġçin Yüzde 

Malzemelerin Yeniden Kullanımı Dayanıklılık için Tasarım Kullanım Profilinin Kalite Özellikleri 

Geri DönüĢen Ġçerik 

ATIK 

ĠnĢaat Atık Yönetimi Sosyal Entegrasyon 

Bölgesel Malzemeler Geri DönüĢmüĢ BileĢenler 

TEKNĠK KALĠTE 

Yangın Önleme 

Hızla Geri DönüĢebilen Malzemeler Operasyonel Atık Ses Ġzolasyonu 

Sertifikalı AhĢap Spekülatif Zemin ve Tavan Kaplama Isı ve Nem Açısından Yapı Cephe Kalitesi 

ĠÇMEKÂNÇEVRESEL 

KALĠTESĠ 

Minin Ġç Mekân Hava Kalitesi Performansı 

ARAZĠ 

KULLANIMI ve 

EKOLOJĠ 

Alan Seçimi Yapı Tesisatı Yedekleme Kabiliyeti 

Çevresel Tütün Dumanı Kontrolü Alanın Ekolojik Değeri ve Ekolojik Özelliklerin Korunması Yapı Tesisatı Kullanım Kolaylığı 

DıĢ Mekân Hava Dağıtım Takibi Ekolojik Etkinin Azaltılması Yapı Tesisatı Donanım Kalitesi 

ArtmıĢ Havalandırma Alanın Ekolojisinin ĠyileĢtirilmesi Dayanıklılık 

ĠnĢaat Ġç Mekân Hava Kalitesi Yönetim Planı-ĠnĢaat Süresince Biyolojik ÇeĢitliliğe Uzun Vadedeki Etkiler Temizleme ve Bakım Kolaylığı 

ĠnĢaat Ġç Mekân Hava Kalitesi Yönetim Planı-Ġskan Öncesi 

KĠRLĠLĠK 

Soğutucu AkıĢkanların Etkileri Yağmur, Fırtına ve Su Baskını Direnci 

DüĢük Emisyonlu Malzemeler-YapıĢtırıcılar ve Dolgu Malzemeleri NOx Emisyonu AyrıĢtırma ve Geri DönüĢüm Kolaylığı 

DüĢük Emisyonlu Malzemeler-Sıvalar ve Boyalar Yüzey Suyu Tüketimi 

SÜREÇ KALĠTESĠ 

Proje Üretim Kalitesi 

DüĢük Emisyonlu Malzemeler-Zemin Kaplamaları Gece IĢık Kirliliği Azaltımı Bütünleyici Planlama 

DüĢük Emisyonlu Malzemeler-Kompozit AhĢap ve Tarımsal Lif Ürünler Ses Azaltımı Planlama Yönteminin Optimizasyonu ve KarmaĢıklığı 

Ġç Mekân Kimyasal ve Kirletici Kaynak Kontrolü YENĠLĠK Yenilik Ġhale Çağrısı ve Ödüllendirilmesinde Sürdürülebilir Yönlerin Kanıtı 

Sistemlerin Kontrol Edilebilirliği-Aydınlatma     En Üst Düzeyde Kullanım ve Yönetim için KoĢulların Yaratılması 

Sistemlerin Kontrol Edilebilirliği-Isıtma     ĠnĢaat Alanı / ĠnĢaat Süreci 

Isı Konforu-Tasarım     Müteahhitlerin Kalitesi / Önyeterlik 

Isı Konforu-Doğrulama     ĠnĢa Ġçin Kalite Güvencesi 

Gün IĢığı ve Yönelim-Gün IĢığı     Görevlendirme 

Gün IĢığı ve Yönelim-Yönelim     Kontrol Etme 

TASARIMDA YENĠLĠK 
Tasarımda Yenilik     Yönetim 

Akredite LEED Uzmanları     Sistematik Denetleme, Bakım ve Hizmet 

BÖLGESEL ÖNCELĠK Bölgesel Öncelik     ĠĢletme Personelinin Yeterliliği 

        

ALAN KALĠTESĠ 

Mikro Çevredeki Riskler 

        Mikro Çevredeki KoĢullar 

        Alanın ve Mahallenin Kamusal Ġmajı ve KoĢulları 

        UlaĢım Olanaklarına EriĢim 

        Kullanıma Özgü Tesislere Yakınlık 

        Kamusal Hizmetlere ve Altyapıya Bağlantılar 

        Planlama için Yasal Durum 

        Büyüme Olanakları / Kaynaklar 
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Bu açıdan yeĢil binalarda enerji verimliliğine destek olabilecek malzeme kullanımı, 

bu malzemelerin yerelde bulunabilmesi, üretilebilmesi ve ucuz eriĢilebilir olması 

gerekmektedir. Malzemenin bina bağlamında değerlendirilmesi tek baĢına sağladığı 

verimlilikten çok daha önemlidir. Bunlar, su arıtımı, izolasyon, pencere ve cam, solar 

sıcak su ve klima teknolojileri, güneĢ tünelleri ürünleridir. Bina dıĢı ve içindeki tüm 

malzemelerin (mobilya, halı, ofis malzemeleri de dâhil) dönüĢtürülebilir olması da 

yeĢil binalarda hedeflenen bir amaçtır.  

2.4.2 Sosyal Boyut 

Kentsel dönüĢümün temel amaçları, kısaca toplumsal sorunlara çözüm getirebilmek, 

değiĢim ve yenilik ihtiyaçlarına cevap verebilmek, yaĢam kalitesini artırmak, 

ekonomik canlılık kazandırmak ve gereksiz kentsel yayılmadan kaçınarak potansiyel 

alanları değerlendirebilmektir (Roberts ve Sykes, 2008). Toplumsal anlamda da artı 

değer yaratan bir dönüĢümün sağlanması; ayrımcılık, eĢitsizlik ve dıĢlanmıĢlığın 

giderilmesi için en güncel araç kentsel dönüĢüm projeleridir. Bu kapsamda 

hazırlanan sosyal programlar, kentsel sürdürülebilirliğin sağlanması açısından büyük 

role sahiptir.  

Kentsel dönüĢümün, dönüĢümün söz konusu olduğu alanda ve hatta dönüĢümün 

etkilediği alanlarda yaĢayan ve çalıĢan halk üzerindeki etkileri bugün dönüĢüm 

projelerinin göz önünde bulundurması gereken konulardan birisi olarak kabul 

edilmektedir. Ancak kentsel dönüĢümün tarihine bakıldığında sosyal boyutun dünya 

ölçeğinde literatürde ve uygulamalarda son 20 yıllık bir dönem içinde öneminin 

vurgulandığı ve dikkat edilmeye baĢlandığı söylenebilir.  

Kentsel dönüĢümün sosyal boyutunun öne çıkmasındaki etkenlerden birisi 

1970‟lerden sonra yaĢanan sosyo-mekânsal geliĢmelerdir. 1970‟lerin sonu, 

1980‟lerin baĢında endüstriyel toplumun evrimiyle ortaya çıkan ekonomik kriz, artan 

iĢsizlik, güvensiz çalıĢma koĢulları ile ekonomik, teknolojik ve sosyal değiĢimler, 

özellikle Avrupa Birliği‟ni çeĢitli önlemler almaya itmiĢtir (European Union, 2004). 

Özellikle iĢsizlik oranındaki artıĢ, artan uluslararası göç ve refah devletinin 

gerilemesi, sosyal konular üzerindeki ilgiyi önemli ölçüde arttırmıĢtır. Büyük 

bölgesel eĢitsizliklerin yıkıcı potansiyeli, AB‟nin sosyal dıĢlanmayı bölgesel boyutta 

ele almasına neden olmuĢtur.  
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AB‟de Poverty 3 giriĢimi ve “Sosyal DıĢlanmayla Mücadelede Ulusal Politikalar 

Gözlemevi”, sosyal ve kültürel dıĢlanmaya vurgu yapan Fransız yaklaĢımı ile gelir 

eĢitsizliği ve maddi dıĢlanmaya odaklanmıĢ olan Anglo-Saxon geleneğini 

birleĢtirmeyi deneyerek sosyal dıĢlanmayı yeniden kuramsallaĢtırmıĢtır. Bu yeni 

yaklaĢımla, vatandaĢlık hakları kavramını kullanmak suretiyle Fransız ve Anglo-

Saxon gelenekleri uzlaĢtırılmaya çalıĢılmıĢtır (Atkinson, 2000). Günümüzde de 

Avrupa Birliği‟nin geliĢme sorunları olarak tanımlanan artan kentsel problemler, 

iĢsizlik ve düĢük gelir, yoğun iç ve dıĢ göçle birlikte gruplar arası izolasyonu 

güçlendirmekte ve sosyal dıĢlama/dıĢlanma kavramını gündeme getirmektedir 

(Jacobs ve Dutton, 2000).  

Sosyal sürdürülebilirliğin iĢletilebilmesi için anahtar konular Colantonio ve Dixon 

(2011) tarafından çeĢitli kaynaklardan derlenmiĢtir.  

Buna göre, söz konusu kavramlar incelendiğinde; 

 Adalet / hakkaniyet,  

 Sosyal adalet,  

 Katılım,  

 Güvenlik,  

 Ġstihdam, 

 Temel ihtiyaçlar  

konularının çeĢitli kaynaklarda tekrar edildiği görülmektedir.  

Geleneksel olana nazaran demografik değiĢimler, sosyal kaynaĢma, kimlik ve kültür, 

yaĢam kalitesi, katılım ve eriĢim, sağlık, sosyal sermaye konuları güncel olarak ön 

plana çıkmaktadır.  

Sosyal boyut bağlamında 1990‟lardan itibaren ön plana çıkan “sürdürülebilir 

geliĢme” kavramı, “sürdürülebilir kentler” kavramı ile iliĢkilendirilmeye 

baĢlanmıĢtır. Son yıllarda ise, sürdürülebilir kentsel geliĢmenin gündemi, planlama 

pratiklerine ve hükümetlerin politikalarına, kentsel dönüĢüm projeleri çerçevesinde 

dâhil edilmektedir. Kentsel dönüĢüme sürdürülebilirlik-odaklı bu yeni yaklaĢımda, 

“toplum” ve “mahalle” kavramları analizlerin odak noktası olmaktadır. Kentsel 

dönüĢüm alanlarında çalıĢan ve yaĢayan halk sosyal dönüĢümün konusunu 
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oluĢturmaktadır. BirleĢik Krallık‟ta New Labour Hükümeti, güçlü toplumlar, aktif 

vatandaĢlık ve geliĢmiĢ politik katılım ihtiyacını vurgulayan bir kentsel dönüĢüm 

politika çerçevesi geliĢtirmiĢti. 

Sürdürülebilir mekânsal geliĢme, sadece ekonomik yapı üzerine eğilmemekte, aynı 

zamanda „toplum‟ ve „çevre‟ hedeflerini de bir arada bulundurmaktadır. Ülkemizde 

2000‟li yıllardan sonra gündeme gelen sürdürülebilirlik yaklaĢımlarına karĢılık 

(Karaman, 2006c; Karaman, 2009); Ġngiltere, “kentin yoksul ve dönüĢüme ihtiyaç 

duyan alanlarının kente yeniden kazandırılması, sosyal eĢitsizliklerin önlenmesi ve 

beraberinde ekonomik kalkınma ve çevresel geliĢmenin sağlanması” amaçlı yerel 

koordinasyonu „merkezi idare‟ desteğinde sağlayabilen ve yöre halkını güçlendiren 

“Mahalle Yenileme Üniteleri” oluĢturmayı baĢarmıĢtır. Bu birimler, fon aktarımı ve 

yerel ölçekte oluĢacak sorunları merkezi idareye bildirmekten sorumludur (Keskin ve 

diğ., 2003).  

Türkiye‟de ise kentsel dönüĢüm basit anlamda fiziksel mekâna indirgenmiĢtir. Ancak 

önemli olan o mekânda yaĢayan insanların fiziksel, sosyal ve ekonomik geleceği 

üzerine çözümlerin üretilebilmesidir. Bu doğrultuda planlama ve dönüĢüm 

çalıĢmalarında mutlaka Ģehir plancılarının, sosyologların, ekonomist, mühendis, 

mimar ve iklim bilimciler gibi farklı disiplinlerin çok yönlü düĢünerek ortak karara 

varabildikleri “uygulanabilir projeler” hedeflenmelidir. AĢağıda kentsel dönüĢüm 

uygulamalarında sosyal boyutun göz ardı edilmemesi gereken konuları daha ayrıntılı 

olarak ele alınmaktadır. 

2.4.2.1 KentlileĢtirme, kentlilik bilincinin yaratılması / geliĢtirilmesi 

Özellikle Türkiye‟de kentsel dönüĢüm uygulamalarının yoğun olarak görüldüğü 

alanlar gecekondu alanlarıdır. Kentsel dönüĢüm insanların yerlerinden edilmesi 

değil, mevcut ve gelecekteki sakinler için yaĢam kalitesi yüksek mekânlar 

yaratılmasıdır. Ancak çoğu zaman fiziksel iyileĢtirme yaĢanabilir mekânlar 

oluĢturulması açısından yeterli olmamaktadır. Gecekondu alanlarının dönüĢümünde 

kentlileĢtirme programlarının oluĢturulması, sakinlerde kentlilik bilincinin 

yaratılması ve geliĢtirilmesi sosyal dönüĢüm açısından çok önemli ve dikkat edilmesi 

gereken bir husustur. KentlileĢtirme programları geliĢtirilmeli, çeĢitli eğitim 

olanakları sağlanmalı, kentlilik bilincinin oluĢturulması için farkındalık programları 
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geliĢtirilmelidir. Özellikle ilköğretim öğrencilerine yönelik “kentli olma, kentlilik” 

kavramları ile ilgili bilgilendirmeye yönelik etkinlikler düzenlenmelidir.   

2.4.2.2 Aidiyet duygusunun geliĢtirilmesi 

Kentsel dönüĢüm projelerinin baĢarı kriterlerinden biri olarak, alanda yaĢayan kent 

sakinlerinin kendilerini en az dönüĢüm öncesinde olduğu kadar yaĢadıkları mekâna 

ait hissetmeleri sayılabilir. Özellikle yerinde dönüĢümün yapıldığı alanlarda 

sakinlerin rahat, huzurlu olmaları ve kentsel dönüĢüm alanının sürekliliğini 

(devamlılığını) sağlayabilmeleri için mekânı benimsemeleri ve oluĢturulan yeni 

mekânda günlük ihtiyaçlarını giderebilmeleri, yabancılık hissetmemeleri, yaĢanılan 

ve çalıĢılan mekânların korunması, geliĢtirilmesi ve yaĢatılması açısından önemlidir. 

Bu amaçla öncelikle, dönüĢüm öncesinde sakinlerle görüĢmeler yapılmalı, nasıl bir 

mekânda yaĢamak istedikleri, ihtiyaçları, sosyal gereksinimleri, mekâna yönelik 

talepleri vb. konularda projeye katılımları sağlanmalıdır. Aidiyet duygusunun 

geliĢtirilmesi projenin uygulanmasından sonraki dönemlere bırakılmamalıdır.  

2.4.2.3 Eğitim seviyesinin artırılması 

Sosyal dönüĢümün en önemli konularından biri de eğitim seviyesinin artırılmasıdır. 

Özellikle gecekondu dönüĢüm alanlarında yapılan analizlerde mevcut eğitim 

seviyelerinin ortalama değerlerin altında olduğu görülmektedir. YaĢam kalitesi 

yüksek alanlar yaratılabilmesi için eğitim seviyesinin artırılması gerekmektedir. Alan 

sakinlerinin okuma-yazma oranlarının yükseltilmesi için okuma-yazma kursları 

açılması, eğitim çağında olan çocukların ilköğretime yönlendirilmesi, bunun dıĢında 

gençlere yönelik yüksek eğitim olanakları yaratılması ve bu konuda desteklenmeleri, 

meslek edindirmeye yönelik rehberlik hizmetlerinin verilmesi gibi konular çeĢitli 

proje baĢlıkları olarak değerlendirilmelidir.  

2.4.2.4 Burs olanaklarının artırılması ve çeĢitlendirilmesi 

DönüĢüm alanı sakinlerine yönelik eğitim ve meslek edindirme amaçlı burs 

olanakları yaratılmalı, dönüĢüm alanında yer alacak olan özel Ģirketler kapsamında 

burs olanaklarının artırılması ve çeĢitlendirilmesine yönelik birlikler oluĢturulmalı ve 

burs vermeleri teĢvik edilmelidir. Bu sayede kentin yoksul, dönüĢüme ihtiyaç 

duyulan alanları kente kazandırılmalı ve eğitim ve meslek edinmeye yönelik 

imkanları bulunmayan gençler kent yaĢamına entegre edilmelidir. 
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2.4.2.5 Toplum yararına kültürel ve sanatsal aktiviteler / yayınlar geliĢtirilmesi 

DönüĢüm alanının yaĢayan bir yer olması, dönüĢümün baĢarısı açısından dikkate 

alınmalıdır. Buna bağlı olarak, toplum yararına kültürel ve sanatsal aktiviteler ile 

yayınlar geliĢtirilmesi, sakinlerin dönüĢüm alanı ile ilgili aidiyet duygularının 

geliĢtirilmesi açısından da önemlidir. Söz konusu sosyal aktiviteler, dönüĢüm alanı 

sakinlerinin birbirleri ile iletiĢimlerinin pekiĢtirilmesine ve kentli bireyler 

yaratılmasına olanak sağlayacaktır. 

2.4.2.6 Sağlıklı yaĢayanlar ve çalıĢanlar yaratılması 

YaĢam kalitesinin yüksek olduğu dönüĢüm alanları yaratılması, sağlıklı toplumlar 

oluĢturmakla doğru orantılıdır. Sağlıklı yaĢayanlar ve çalıĢanlar sosyal dönüĢümün 

olmazsa olmaz unsurlarıdır. Buna yönelik olarak araĢtırmalar yapılması, söz konusu 

sağlık olanaklarının dönüĢüm alanlarında arttırılması, kent yaĢamına sağlıklı 

bireylerin, mutlu çalıĢanların kazandırılması açısından önemlidir. 

2.4.2.7 YaĢ gruplarına göre farklılaĢan aktivite alanları yaratılması 

Sosyal dönüĢüm alanında bir diğer önemli konu, farklı yaĢ gruplarındaki sakinler için 

aktivitelerin farklılaĢtırılmasıdır. Bunun için öncelikle sakinlerin farklılaĢan sosyal 

durumları araĢtırılmalı, talepler toplanmalı ve farklı yaĢ gruplarının taleplerinin 

karĢılanmasına yönelik çalıĢmalar yapılmalıdır. Çocuklar, gençler, kadınlar, yaĢlılar 

için birbirinden farklı aktivite alanları ve olanakları yaratılmalıdır. Farklı gruplar için 

toplanma ve etkinlik alanları oluĢturulmasına özen gösterilmelidir.  

2.4.2.8 ÇalıĢanların katılabileceği etkinlikler düzenlenmesi 

Sosyal dönüĢüm kapsamında dönüĢüm alanı sakinleri kadar çalıĢanların da 

düĢünülmesi gereklidir. ÇalıĢanların mutlu ve birbirleriyle iletiĢim halinde olması 

yaĢayan, huzurlu, canlı bir dönüĢüm alanı yaratılması açısından önemlidir. Bu 

amaçla, alanda çalıĢanların katılabileceği, yıl içerisinde tekrarlanan etkinlikler 

düzenlenmesi, motivasyon ve iletiĢimi arttıracaktır. Yılda birkaç kez düzenlenen 

kurumsal turnuvalar vb. etkinlikler söz konusu aktivitelere örnek teĢkil edebilir. 

2.4.2.9 Toplumsal çeĢitlilik sağlanması 

DönüĢüm alanlarının yaĢayan, canlı yerler olabilmesi, ayrımcılık, eĢitsizlik ve 

dıĢlanmıĢlığın olmadığı alanlar yaratılabilmesi açısından toplumun farklı kesimlerine 

yönelik yaĢama, dinlenme, eğlenme ve çalıĢma olanakları geliĢtirilmelidir. Özellikle 
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yerinde dönüĢümün yapıldığı alanlarda toplumsal çeĢitlilik sağlanması açısından, 

farklı toplumsal özellikler gösteren sakinlerin bir arada yaĢamasına olanak veren 

mekânlar yaratılmasına özen gösterilmelidir. Tek bir toplumsal sınıfa, gelir 

durumuna, eğitim seviyesine vb. hizmet eden dönüĢümde, sosyal boyutun 

baĢarısızlıkla sonuçlanacağı açıktır. Buna yönelik olarak yaĢama, aktivite, çalıĢma 

alanlarında çeĢitlilik sağlanmalıdır.  

2.4.2.10 Toplumsal bütünleĢmenin sağlanması (farklı toplumsal sınıfların bir 

arada yaĢayabilirliği) 

Farklı toplumsal sınıfların bir arada yaĢayabilirliğini artırmaya yönelik toplumsal 

bütünleĢme sağlanmalıdır. Toplumsal bütünleĢme, güçlü toplumlar yaratılması, aktif 

vatandaĢlık, geliĢmiĢ politik katılım sağlanması açısından önemlidir. Buna yönelik 

olarak, “mahalle yenileme üniteleri” kurulabilir. Sakinler, yaĢam alanlarını 

ilgilendiren konularda bir arada hareket edebilmeli, haklarını birlikte 

savunabilmelidir. “Mahalle yenileme üniteleri”, söz konusu dönüĢüm alanı 

sakinlerinin bir araya gelmeleri, fikirlerini paylaĢmaları, ortak harekete geçmelerini 

sağlayarak, yaĢam alanları ile ilgili etkinlik ve iyileĢtirmeleri kendi imkânları ile 

yapabilmelerine olanak verecek alanlardır. 

2.4.2.11 Toplumsal kapasitenin geliĢtirilmesi 

DönüĢüm alanlarında ekonomik, toplumsal ve çevresel sürdürülebilirlik açısından 

toplumsal kapasitenin geliĢtirilmesi önemli bir adımdır. Toplumsal temelli ekonomik 

kalkınma, eğitim seviyelerinin artırılması, karbondioksit emisyonlarının düĢürülmesi 

vb. gibi çok çeĢitli konularda farklı sektörlerin (Kamu-Özel-STK) toplumsal 

kapasitenin artırılmasına yönelik iĢbirliği içerisinde olması sosyal dönüĢümün önemli 

bir boyutudur. Ġnsanlar, kurumlar ve toplumların kapasitelerinin farkında olunması, 

söz konusu kapasitelerin geliĢtirilmesi ve bu durumdan yararlanılması halinde, 

sürdürülebilir geliĢme / kalkınma amacı ile geliĢtirilen politikaların gerçekleĢme 

oranları artacaktır. Toplumsal kapasitenin geliĢtirilmesi, yeni iĢ olanakları 

yaratılması açısından da dikkate alınmalıdır. Toplumların yaĢam alanları ile ilgili 

neler yapabileceklerini fark etmeleri ve yaĢadıkları mekâna yönelik farkındalıklarının 

artması ile birlikte sosyal dönüĢüm baĢarılı olacaktır. 
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2.4.2.12 Temiz ve güvenli çevreler yaratılması 

YaĢanabilir ve çalıĢılabilir alanların varlığı için öncelikle temiz ve güvenli çevreler 

yaratılması gerekmektedir. Yoksulluk ve suç oranlarının azaltılması, dönüĢüm 

alanlarının kente yeniden kazandırılması için önemli konulardır. Temiz ve güvenli 

çevreler yaratılabilmesi için dönüĢüm alanında baĢarılı bir yönetime ihtiyaç 

duyulmaktadır. Bunun yanında kentlilik bilincinin arttırılması çalıĢmaları da bilinçli 

toplumlar yaratılarak temiz ve güvenli çevreler yaratılmasına destek olabilecek 

çalıĢmalardır.  

2.4.2.13 ĠĢ kazalarının önlenmesi 

Günümüzde iĢ kazaları geliĢmiĢlik açısından bir değerlendirme kriteri olarak 

karĢımıza çıkmaktadır. Hem dönüĢümün uygulanması sırasında hem de dönüĢüm 

süreci sonunda iĢ kazalarının en aza indirilmesi yönünde çalıĢmalar yapılmalı, 

çalıĢanlar ve iĢverenler bilgilendirilmelidir. ĠĢ kazası oranları geliĢmiĢlik ve insana 

verilen değerin gösterilmesi açısından önemlidir. Hem huzurlu bir toplum yaratılması 

hem de dönüĢüm alanına dıĢarıdan yatırım çekilmesi açısından iĢ kazalarının en aza 

indirilmesi üzerinde çalıĢılması gereken bir konudur.  

Kentsel dönüĢüm kapsamında ele alınan alanın sosyal yapısının derinlemesine 

incelenmesi gerekmektedir. DıĢlanma ve gruplar arası farklılıkların önüne 

geçebilecek kritik stratejiler bugün ülkemiz kentlerinin yanlıĢ dönüĢümünün önüne 

geçebilecek olan önlemlerdir. Mülk sahipleri, kiracılar, bölgede çalıĢan insanlar, 

yerel meclisler ve dernekler farklı oranlarda söz sahibidirler. Sosyal yapıya iliĢkin 

stratejiler belirlenirken bu söz sahibi grupların eğitim, sağlık ve gelir durumu ile 

kültürel altyapıları göz önünde bulundurulmalı ve önerilen çözümler ortak 

kararlardan destek alınarak gerçek hayata geçirilebilmelidir.  

Kentsel dönüĢümde alana iliĢkin olarak kültürel özellikler, eğitim düzeyi, gelenek ve 

görenekler, bilinçlilik düzeyi, yöreden hoĢnutluk, mülk sahipliği, aidiyetlik, 

demografik yapı gibi toplumsal veriler ön çalıĢmalar ile tespit edilmeli, sonraki 

aĢamalarda da planlamaya konu edilmelidir. Bu verilerin yanı sıra uygulamaya 

yönelik çalıĢmalarda halkın katılımının sağlanması için anket çalıĢmaları, Ģehir 

toplantıları, gönüllü kuruluĢlar ile iĢbirliği ve ilgili grupların kurumsal 

örgütlenmelerle birlikte hareket etmesi ve projeye katılımı sağlanmalıdır (ErtaĢ, 

2011). 
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Kentsel dönüĢümde en önemli girdilerin baĢında, söz konusu bölgede yaĢayan yerel 

halk gelmektedir. Modern planlama anlayıĢının da ayrılmaz bir parçası olan yerel 

halk katılımının sağlanması ve yerel halkın sürekliliği için yeni ekonomilerin 

yaratılması kentsel dönüĢüm projelerinin baĢarıya ulaĢabilmesi için çok önemli bir 

etkendir. 

Kentsel dönüĢüm projesinin analiz aĢamasında demografik yapı, göç durumu, 

ekonomik durum, iĢsizlik oranı, kültürel özellikler, hayattan beklentiler, eğitim 

durumu, kente bakıĢ ve kentlilik bilinci gibi verilerin mutlaka edinilmesi ve bunların 

projenin geliĢtirilmesinde temel ayaklarından biri olarak kabul edilmesi 

gerekmektedir. Bu durum, halka rağmen değil, halkla birlikte hareket edilerek sosyal 

anlamda da artı değer elde edilmesinin yolunu açan en önemli anahtarlardan birisidir. 

2.4.3 Yeni Ekonomi Yaratmak 

Kentlerin sürdürülebilir geliĢimlerinin sağlanabilmesi ve gelecekte de yaĢanılabilir 

alanlar olabilmelerinde “ekonomik aktivitelerin devamlılığı” tartıĢılmaz olarak 

sürecektir. Buna bağlı olarak kentsel dönüĢüm süreci içerisinde ekonomik 

dönüĢümün de sağlanması kaçınılmaz bir gereklilik olarak ortaya çıkmaktadır.  

Ekonomik dönüĢüm, kentlerin yeni ve dinamik ekonomilere geçebilmesi ve aynı 

zamanda durağan veya düĢüĢ gösteren faaliyetlerden daha verimli faaliyetlere 

geçebilme fırsatı sunacaktır. Kentsel dönüĢümün bir eylemler bütünü olduğu 

unutulmamalıdır. Kentsel dönüĢüm projelerinde ekonomik dönüĢümün stratejik bir 

önem taĢıdığı, ancak sosyal veya fiziksel dönüĢümle birlikte gerçekleĢebileceği ve 

birbirini tetiklediği, bu sebeple de birbirlerinden bağımsız amaç ve vizyon 

gözetemeyecekleri gerçeği göz ardı edilmemelidir.  

Kentsel dönüĢüm denildiğinde ilk olarak akla fiziksel dönüĢüm gelse de, fiziksel 

dönüĢümün sürekli ve kalıcı olabilmesi için ekonomik dönüĢümün de sağlanması 

gerekmektedir. ESC, Cardiff (2006) raporuna göre ekonomik dönüĢüme gereksinim 

olup olmadığı aĢağıdaki Ģartlar oluĢtuğunda saptanabilir: 

- Bölgedeki okullar dıĢarıda yaĢayan öğrenciler tarafından tercih edilmiyorsa, 

popüler değilse, 

- ĠĢ alanları kapanmıĢ, aktivasyonunu yitirmiĢ veya kapanma sürecindeyse, 

- UlaĢım problemleri yaĢanıyorsa, 
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- Konutlar bakımsız veya boĢsa, 

- Grafitti yazıları, kullanılmayan atıl alanlar veya kötü bir çevresel durum 

ortaya çıkmaya baĢlamıĢsa, 

- Suç oranı ortalamanın üzerindeyse, okula gitme ve eğitim oranlarında düĢüĢ 

varsa,  

- ĠĢsizlik artıyorsa ve  

- Bakıma muhtaç kiĢi sayısı fazlaysa  

bu alanlarda ekonomik dönüĢüm gereksinimi vardır.  

NDC (2008)raporu, ekonomik sorunların olduğu yerleĢimlerde kaçınılmaz olarak 

sosyal çöküntünün de görüldüğünü (s. 29), bunun göstergelerinin ise dıĢ göç, 

ekonomi eğrisinde düĢüĢ, iĢsizlik oranında artıĢ, yaĢam memnuniyeti değerleri, 

izolasyon ve eğitim ve geliĢim isteksizliği olduğunu ortaya koymuĢtur (s. 48). 

Cullingworth (1997)'in vurguladığı gibi, kentsel dönüĢüm, merkezin iç bölgelerini 

destekler ve dolaylı olarak kentin ekonomik canlılığına katkıda bulunurken, aynı 

zamanda semtlerde bozulmalara yol açıp, kentlerin giderek çökmesine de neden 

olmaktadır. Ekonomik boyuttan söz ederken, kamu ve özel sektör dengelerine de 

değinmekte yarar bulunmaktadır. DönüĢüm alanının farklı özellikleri doğrultusunda, 

kamunun ve özel sektörün alandaki rollerinin dengesi doğru kurulmalı, belli 

noktalarda özel sektörün alana girmesini teĢvik etmek üzere, kamu ilk adımı atarak, 

ateĢleyici olmalıdır (Bailey, 2004). Kamu yatırımlarının rolü, “dönüĢüm sürecini 

baĢlatmak, piyasanın üstesinden gelemediği sorunları çözmek, ancak sonrasında 

aĢamalı olarak geri çekilmek” Ģeklinde tanımlanmaktadır. 

Kentsel dönüĢümün ekonomik boyutu incelenirken, ekonomik planlama literatüründe 

karĢımıza çıkan bazı faktörleri göz önünde tutmak gerekmektedir. Buna göre 

dönüĢüm; üst ölçek plan kararlarına uyumlu olmakla baĢlayan ülkesel ve bölgesel 

ölçekteki stratejilerle çakıĢacak Ģekilde olmalıdır. 

DönüĢüm bölgelerinde topluma iĢ eğitimleri sunulabilmeli, toplumun profiline uyum 

sağlayabilmeli, vergi teĢvikleri içermeli, finansal destek ve kredi sağlamalıdır(Url-

16). Ekonomik dönüĢümün yerel halka hitap edebilmesi çok önemlidir, bu nedenle 

yerel giriĢim arttırılarak sahiplenme hissi yaratılmalı ve yerele yatırım teĢvik 
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edilmeli, yerel halk için mutlaka ulusal gelirin altında olmayan gelir seviyeleri 

hedeflenmelidir. 

Kentsel dönüĢüm süreci yaĢanırken, dönüĢüm yapılan alanda yaĢayan halkın sosyo-

ekonomik durumu uygulamada yöntemi ve politikaları belirleyen en önemli 

faktörlerden biridir. Bir diğer önemli nokta da, dönüĢümün alana getireceği 

ekonomik faydadır. Bu fayda, bir yandan yeni bir nitelik ve çehre kazanan alanın 

arsa ve yapı değerlerini yükseltmek, diğer yandan da alanda yaĢayan yerel halkın ve 

iĢgücünün ekonomik durumunun da iyiye doğru gidiĢini temin etmek Ģeklinde 

olmalıdır. Yerel yönetim kaynaklarının dönüĢüm alanı içinde dengeli dağılım ve 

kullanımı da yenilemenin ekonomik boyutunu belirginleĢtiren bir faktördür. Tüm bu 

faktörleri bir araya getirip entegre edecek, böylece etkin ve dengeli kaynak dağılımı 

ile örgütlü ve ekonomik yararları yüksek kentsel dönüĢüm uygulamalarına geçit 

veren ekonomik programlara, gerek yerel yönetim, gerekse merkezi yönetim bazında 

büyük gereksinim bulunmaktadır. 

Ekonomik dönüĢüm, mahalle dönüĢümünün önemli bir baĢlığıdır. Ġngiltere dönüĢüm 

literatüründe ekonomik dönüĢüm için “yerel ekonomiyi güçlendirmeyi hedefleyen ve 

iĢsizliği önleyerek refah sağlayan, iĢ alanı yaratan, davranıĢ biçimlerini değiĢtirebilen 

ve yereldeki insanları giriĢimci olmaya teĢvik eden süreçtir” Ģeklinde bir tanımlama 

yapılmaktadır (Thomas, 2003). 

Mahalle veya toplumun belirli bir kısmının çöküntüye uğraması ile dezavantajlı 

mekânların oluĢması süreci baĢlar. Mahalle dönüĢümü de bu süreci tersine 

çevirmeyi, yaĢam kalitesini iyileĢtirmeyi ve de çöküntü alanını insanlar için tekrar 

çekici bir alan haline getirebilmeyi amaçlamaktadır. Yerel kalkınma, kentsel 

dönüĢümün ekonomik artı değeri; sürdürülebilirliğin ise Ģartlarından birisidir. Yerel 

istihdam yaratmak, yerel halkın da ekonomik anlamda kazanım sağlamasına aracılık 

etmektir. 

McGregor ve McConnachie (1995)‟ye göre, çöküntü alanı olarak tanımladığımız 

kentsel dönüĢüme konu olan alanlarda, iĢsizlik oranlarında artıĢ gözlenmektedir ve 

bu da bölgenin yerel ekonomisinde durgunluk ve gerilemeye sebep olmaktadır. Esas 

olan, yerel halkın katılımının ve yerel kalkınmanın sağlanması olduğundan, yerel 

istihdam yaratmak ve buna yönelik olarak yukarıda sıralanan faktörleri göz önünde 

bulundurmak çok önemlidir. 
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Ekonomik dönüĢüm, potansiyel iĢgücünde iĢ imkânı sağlayacak ve iĢ arzını 

arttırabilecek Ģekilde tasarlanmıĢ bir eylem olmalıdır. Plansız geliĢmelerde bir dizi 

eylem gerçekleĢebilir, ekonomik dönüĢüm en efektif olarak belirli bir çerçeve 

içerisinde tanımlandığında iĢe yaramaktadır. En baĢarılı sonuçlar Ekonomik 

DönüĢüm Stratejileri veya Ġstihdam ve ĠĢsizlik Stratejileri adı altında öneriler 

sunularak elde edilebilir. Bu sayede daha fazla yerel katılımı da sağlamıĢ olur. 

DönüĢüm giriĢimleri çevresel, fiziksel ve ekonomik dönüĢüm bir araya gelememiĢ ve 

sosyal dıĢlanma gruplarına hitap edememiĢ olduğunda, genellikle baĢarısızlıkla 

sonuçlanmaktadır (ESC- Cardiff, 2006). 

DönüĢümün ekonomik açıdan değerlendirilmesi ve yenileĢme giriĢimleri tartıĢmaları 

her zaman maliyet etkinliği tartıĢmalarını gündeme getirmektedir; inĢaat sektörüne 

yapılan yatırımın fayda-maliyet analizi temel konudur. Ayrıca, kentsel konut 

alanlarının kamusal karakteri yüksek olduğundan, bu tür ortak eylemler herkesin 

yararına sonuçlanmaktadır (Balchin ve diğ., 1992).   

Kentsel dönüĢüm projesi hazırlanacak alanda yaĢayan halkın ekonomik durumu ve 

iĢgücü önem kazanmaktadır. Ekonomik yönden sorun yaĢayan halk, dönüĢüm 

uygulamasını harekete geçirecek projelerde yer almak istemeyecek veya gerekli 

desteği sağlayamayacaktır. Böyle bir durumda devlet desteği veya kamu-özel sektör 

ortaklıkları baĢarılı bir dönüĢüm yapılması için önemli olmaktadır. Bununla beraber 

kiĢinin düzenli bir iĢinin olması, dönüĢüm programına katılmasına cesaret verecek 

bir durumdur. 

Kentsel dönüĢüm projesinde sosyal ve ekonomik araĢtırmalar sonucunda halkın 

korunup korunmayacağı konusunda karar alınmakta, bu da kentsel dönüĢüm 

maliyetini etkilemektedir. Köhneme bölgesindeki alt gelir gruplarının bölgeden 

uzaklaĢtırılması, belirli bir program hazırlanmadan baĢka bir bölgeye aktarılması ve 

bölgeye üst gelir grubunun gelmesi, o belediye için yararlı olacakken, alt gelir 

grubunun yeni tercih edeceği bölgedeki belediye için olumsuz sonuçlar verecektir. 

Buna göre kent bütününde bir kazanç söz konusu olmayacaktır (Aksu, 2007). 

Kentsel dönüĢüm, çoğunlukla, baĢlangıçta büyük maliyetler gerektiren bir iĢtir. 

Ancak baĢarılı bir kentsel dönüĢüm uygulamasının sonunda elde edilen rant, bu 

maliyeti rahatlıkla geri kazanabilmektedir. Bu nedenle, bir alanın “dönüĢüm alanı” 

olarak ilanından önce, fayda-maliyet analizleri yapmak, maliyetin kesin hesabını 
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çıkartmak ve elde edilecek rantın da projeksiyonunu ortaya koymak bir 

zorunluluktur. Bailey (2004), kamu yatırımlarının rolünü benzer bir ifadeyle, 

“dönüĢüm sürecini baĢlatmak, piyasanın üstesinden gelemediği sorunları çözmek, 

ancak sonrasında aĢamalı olarak geri çekilmek” Ģeklinde tanımlamaktadır. 

Madison Ģehri için hazırlanan stratejik ekonomik geliĢme raporunda yaĢam kalitesi 

ve ekonomik geliĢme arasındaki etkileĢim ġekil 2.3‟te gösterilen adımlarla 

tanımlanmıĢtır. Bu adımlar ekonomik dönüĢümün sosyal ve fiziksel çevreye nasıl 

yansıyabileceğini de göstermektedir. San Fransisco için hazırlanan ekonomik 

geliĢme raporunda da benzer Ģekilde orta ve küçük ölçekli giriĢimi teĢvik etmek ve 

özellikle yerel iĢgücüne yatırım ön plana çıkmaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 2.3 : YaĢam kalitesi ve ekonomik geliĢim iliĢkisi (City of Madison Report, 

            2008). 

Ekonomik dönüĢümün hedeflendiği çöküntü alanında yeni iĢ alanlarının yaratılması, 

çalıĢanların güvenliğinin sağlandığı istihdam alanlarının yaratılması, yereldeki 

iĢgücünün yereldeki sektörlere göre eğitiminin sağlanması, yerel giriĢim ve 

giriĢimcilik eğitimleri, eğitim aktivitelerine destek ve yereldeki potansiyellerle 

uyumlu geliĢmenin hedeflenmesi gerekmektedir (Noon ve diğ., 2000). 
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Ekonomik dönüĢümün çok ortaklı, esnek ve sektörel değiĢimlere tepki verebilen, 

güncel teknolojilere de uyum sağlamıĢ ve yaratıcı sektörlere yönelmiĢ olması 

sağlanmalıdır ve güncel ekonomilerin endüstriden çözülmesine adaptasyon 

gereklidir. 

2.4.4 Kentsel DönüĢümün Finansmanı 

Kentsel dönüĢüm projelerinin en önemli sorunlardan birisi finansman kaynağı 

sağlanmasıdır. Çok büyük maliyetler gerektiren bu projelerde rant, giriĢim açısından 

en önemli kazanç olarak görülmektedir. Bu nedenle dönüĢüm alanlarının 

fizibilitelerini, fayda-maliyet analizlerini yapmak ve elde edilecek olan rantın 

getirisini doğru hesaplamak gerekmektedir. 

Ekonomik dönüĢümden farklı olarak, dönüĢüm süreci boyunca proje maliyetlerini 

karĢılayabilecek, kendini finanse edebilecek kentsel dönüĢüm ideal olandır. Ulusal 

ekonomimize bakılacak olursa bu tür projelere doğrudan kaynak aktarımından 

ziyade, kaynak yaratılmasına iliĢkin bazı politikaların oluĢturulması ve altyapı 

sağlanması stratejik önem taĢımaktadır. Özellikle çöküntü bölgelerinde yeniden 

ekonomi yaratabilmenin sosyal ve kültürel etkileri ve de fiziksel mekâna olumlu 

yansımaları olacaktır. Bu nedenle projelere çok boyutlu fayda sağlayan eylemler 

gözüyle bakılabilmeli ve yerel yönetimler iĢbirlikleri ile bütçelerini geniĢletebilmeli, 

kamusal faydayı hedeflemelidir.  

Kentsel dönüĢümün sosyal, fiziksel ve ekonomik olarak sürdürülebilirliği kamu 

sektörü, özel sektör ve sivil toplumun iĢbirliği içinde projeye sahip çıkmasıyla 

mümkün olur. Burada önemli olan, merkezi hükümetin, dönüĢüm için bütçe 

ayırması, yerel yönetimin bu bütçeyi dönüĢüm için kullanması ve giriĢimciyi teĢvik 

etmesidir. Kamu, özel sektör ve sivil toplumun temsilcileriyle oluĢturulacak olan 

ortaklıklar, finansman sorununun optimum Ģekilde çözümlenmesine yardımcı 

olmaktadır.  

Ġngiltere‟de modern kentsel programların örneklerinin ilk görüldüğü 1970lerin 

sonlarında temel finans kaynağı kamusal yatırımlardı. 1979‟daki genel seçimlerin 

ardından özel sektör yatırımlarına olanak sağlanması yönünde fikirler artmaya 

baĢladı. Bu dönemdeki kamu yatırımları genellikle özel sektör yatırımlarını teĢvik 

etme amaçlıydı. Aynı dönemde ABD‟de de yerel yönetimler özel sektörle eĢgüdüm 

içerisinde programlar geliĢtirmekteydi. 1980‟de baĢlayan Kentsel GeliĢme 
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Ortaklıkları (Urban Development Corporations) 80‟ler boyunca Ġngiltere‟de özel 

sektör yatırımı çekme amaçlı olarak arazi temin ederek ve düzenleme yaparak özel 

sektör sermayesini harekete geçirmekte baĢarılı olmuĢtur. 

AĢağıda Ġngiltere‟de mekânsal bazlı politika araçları ve bütçe kaynakları verilmiĢtir: 

  Yatırım Zonları (Enterprise Zones), 

 Kentsel GeliĢim Kurumu (Urban Development Corporations), 

 Kent Merkezi Görev Gücü (Inner City Task Force), 

 Kentsel Meydan Okuma (City Challenge), 

 Tekil DönüĢüm Bütçesi (Single Regeneration Budget), 

 Ġngiliz Ortaklıkları (English Partnerships), 

 Kentsel DönüĢüm ġirketleri (Urban Regeneration Companies), 

 GeliĢme Ajansları (Development Agencies), 

 Avrupa Bölgesel GeliĢme Fonu (European Regional Development Fund), 

 Piyango Fonu (Lottery Funding), 

 Ekonomik Toplum (Community Economic), 

 DönüĢüm ġeması ve Toplum DönüĢümü  (Regeneration Scheme and 

Community Regeneration), 

 Özel ĠyileĢtirme Projesi (Improvement Special Project), 

 Ġskoçya Kentleri için Yeni Hayat (New Life for Urban Scotland) ve 

 Birincil Ortaklık Alanları (Priority Partnership Areas). 

Avrupa Komisyonu, tahsis ettiği bölgesel geliĢme yardımı ile BirleĢik Krallık‟taki 

önde gelen kentsel dönüĢüm için finans sağlayıcılarından biridir. Pek çok yerel 

yönetim ve yerel dönüĢüm ortaklıkları, projelerini uygulamak üzere Avrupa 

Komisyonu‟ndan ek kaynaklar almaktadır ve bu kaynaklar olmaksızın projelerin 

uygulanması mümkün olmayacaktır. Ekonomik dönüĢümde önemli olan pastanın 

dilimlerinin dağılımının değiĢtirilmesinden çok, pastanın büyümesi ve dolayısıyla 

payların da büyüyebilmesini sağlayabilmektir (City of Madison Report, 2008).   
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Günümüzde kentsel dönüĢüm uygulamaları, fiziksel veya ekonomik değer kayıpları, 

sağlıksız ve yoğun yapılaĢmıĢ kentsel alanlar, doğal afet tehdidi altındaki alanlar ve 

emlak piyasalarının neden olduğu rant değiĢikliklerine bağlı baskılar, yarıĢan kentler 

olgusunu doğuran küresel rekabet vb. çerçevesinde, kentsel mekânı farklı ölçek ve 

proje süreçleri ile yeniden biçimlendirmekte ve/veya yeniden üretmektedir 

(Demirsoy, 2006).  

Noon ve diğ. (2000), dönüĢümün finansmanının: 

- Kamusal, 

- Gönüllü gruplar, 

- Özel sektör katılımı, 

- Arazi teĢvik kredileri, 

- Loto ve piyango gibi dolaylı anlaĢmalarla bütçe oluĢturmak ve  

- Avrupa Birliği bütçelerinden yararlanmak Ģeklinde olabileceğini 

vurgulamıĢtır. 

Kentsel dönüĢüm uygulamalarında mevcut altyapının kullanılması finansman 

açısından olumlu bir uygulama biçimidir. Ancak finansman konusunda da 

sürdürülebilirliğin sağlanması için yapılan tüm fiziksel müdahalelerde gelecekte 

altyapı yenileme ihtiyacının doğacağının ve yenilenen alanlarda nüfus yoğunluğu 

veya aktivite artıĢından kaynaklanacak baskıların iyi projeksiyonlarla 

öngörülebilmesi için yerel yönetimlerin stratejik bir bütçe yaklaĢımı olmalıdır.  

2.4.5 Kentsel DönüĢümün Hukuksal Boyutu 

Kentsel dönüĢüm uygulamalarının, ülkesel boyutta bir yasaya dayandırılması, 

uygulanabilirlik açısından çok önemlidir. Yasayla belirlenecek çerçevede, mülkiyet 

uygulamaları, özel sektör ve kamu sektörünün rollerinin belirlenmesi, yerel halkın, 

sivil toplum kuruluĢlarının katılımının ve hak sahipliğinin tanımlanması, 

uygulamanın en belirgin sorunlarını ortadan kaldırır nitelikte bir çözüm olacaktır. 

Kentsel dönüĢümün yasal boyutu çok kapsamlıdır ve çok sayıda yasal düzenleme 

içermektedir. Mülkiyet, çevre ve planlama konularında yasal düzenlemelere ihtiyaç 

duyulmaktadır. Bunun yanında bazı alanlarda vergi ve inĢaat konularında da 

düzenlemeler gerekli olabilir (Beresford ve diğ., 2000). Kentsel dönüĢümün yasal ve 
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yönetsel boyutları farklı ülkelerde farklı Ģekillerde ele alınmakta, kurumlar ve ilgili 

yasalar ülkeden ülkeye değiĢiklik göstermektedir. Bu sebeple kentsel dönüĢümün 

genel bir yasal ve yönetsel boyutundan bahsetmek mümkün olmamaktadır. 

Hukuk, her ülkenin kendi Ģartlarında yapılansa da, özellikle AB gibi birliklerde, 

ortak hukuk sistemlerine doğru bir yönelme de söz konusu olmaktadır. Yine de 

kentsel dönüĢüm alanındaki hukuksal düzenlemelerde bir aynılıktan söz etmek 

güçtür. Kurallar, ulusal özellikler taĢıyabilmektedir. Örneğin Londra‟da Greenwich 

Peninsula örneğinde S106 Yasası kuralları koyarken, Almanya‟da kentsel 

dönüĢümün genel kuralları Ġmar Yasası‟nda konulmuĢtur. 

Genel kuralların belirlenmesinin yanısıra, özel kentsel dönüĢüm projelerinde ayrı 

hukuksal düzenlemeler yapılması da söz konusu olmaktadır. Modelin teorik öğeleri 

bölümünü takiben  incelenecek olan ülkemiz koĢullarında, temel kurallar 6306 sayılı 

Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanunla konulmuĢtur. 

Öncesinde Ankara Protokol Yolu için ve Gecekondu bölgelerine özel yasalarla 

dönüĢüm için bir altlık çıkarılmıĢ fakat yetersiz kalmıĢtır. 

Kentsel dönüĢümün hukuksal boyutu Bölüm 5.1.1‟de derinlemesine incelenerek bu 

çalıĢma kapsamında önerilen model için altlık oluĢturacaktır. 



   

3. DÜNYA’DA KENTSEL DÖNÜġÜM UYGULAMALARI 

Kentsel dönüĢüm kavramının ortaya çıkıĢında, Avrupa ülkelerinin katkısı 

yadsınamayacak boyuttadır. Özellikle 1. ve 2. Dünya SavaĢlarından sonra yıkılan 

kentleri ayağa kaldırabilmek, yeniden inĢa edebilmek için yapılan çalıĢmalar, bu 

alanda önemli adımlar atılmasına neden olmuĢtur.  

Avrupa Birliği ülkeleri, 1993 yılında Kopenhag Zirvesi‟nde belirlenen Kopenhag 

Kriterleri‟nin ekonomik ve politik kriterler baĢlıklarında da yer alan 

demokratikleĢme, hukukun üstünlüğü ve bölgeler arası denge ilkeleri gereğince 

kentsel dönüĢüm çalıĢmalarına ağırlık vermiĢlerdir.  

Bu bölümde Dünya‟da Türkiye‟ye nazaran çok daha önce baĢlamıĢ olan kentsel 

dönüĢüm uygulamalarının olumlu ve olumsuz yönlerinden yararlanabilmek ve feyz 

alabilmek amacıyla kentsel dönüĢüm uygulamaları incelenmiĢtir. Özellikle Kentsel 

DönüĢümün doğduğu Ġngiltere örneklerine ağırlık verilmiĢ ve Ġngiltere‟de Kentsel 

DönüĢümün geliĢtiği süreç incelenmiĢ, güncel örnekler de incelenerek sonuç modele 

ulaĢılmıĢtır. 

3.1 Ġngiltere’de Kentsel DönüĢüm Uygulamaları 

3.1.1 Tarihsel süreç 

18. yüzyılda, yeni buluĢların üretime etkisi ve buhar gücüyle çalıĢan makinelerin 

makineleĢmiĢ sanayiyi doğurmasıyla birlikte sanayi devrimi baĢlamıĢtır. BaĢlangıç 

noktası ise Ġngiltere‟dir. Hammadde sıkıntısının olmaması ve dünyanın en büyük 

sömürge imparatorluğu olması, Ġngiltere‟nin devrimin baĢlangıç noktası olarak kabul 

edilmesinin en önemli sebebi olarak görülmektedir. 

Gibson ve Langstaff (1982), Ġngiltere ve Galler‟in 1801‟deki nüfusunu 9 milyon, 

1901‟deki nüfusunu ise 32 milyon olarak bildirmektedir. Bu rakamlar, Ġngiltere‟deki 

kentleĢme hızının da göstergesi durumundadır. 
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Sanayi devrimi ile birlikte değiĢmeye baĢlayan Ġngiliz kentlerinin çevresi, gittikçe 

artan nüfus ve kurulan fabrikaların hemen yolun çevresinde oluĢturulan nitelikleri 

konut alanları nedeni ile fiziksel anlamda karmaĢık bir görünüme sahip olmuĢtur. 

Köyden kente göçle gelen nüfus için yetersiz konut stokunun önüne geçebilmek 

adına bağımsız arazi sahipleri tarafından hızlı, ancak niteliksiz bir konut üretimi 

gerçekleĢmiĢtir. Gibson ve Langstaff (1982), üretilen konutların, yetersiz kentsel 

ulaĢım ortamının da etkisi ile kurulan fabrikaların hemen bitiĢiğinde ya da fabrikaya 

yürüme mesafesinde olduğunu ve içinde tuvaleti dahi olmayan küçük birimlerden, 

yaĢam alanlarından oluĢan yapılar olduğunu belirtmektedir. 

Ġngiliz kentlerinin bu geliĢimi 1870‟li yıllara kadar sürmüĢtür. 1870‟li yıllardaki 

kırılma noktası ise, baĢlayan kolera salgını olmuĢtur. Salgının çıkıĢ noktası olarak 

görülen bu yoksul iĢçi mahalleleri, yıkım tehdidi ile karĢı karĢıya kalmıĢtır. Bu 

noktada “ulusal slum (gecekondu benzeri kalitesiz yapılar) temizleme kampanyası” 

ve “sağlık reformu hareketi” baĢlamıĢtır. 

Mahalle eylem programlarına geçiĢ ise 1950‟li yılları bulmaktadır. 1950‟lerden 

sonra, baĢlangıçta yine konut odaklı olmak üzere, kentsel yenileme modelleri 

geliĢtirilmeye baĢlanmıĢ ve bu durum günümüze kadar ulaĢmıĢtır. 

3.1.2 Tarihsel perspektif içinde uygulama modelleri 

Ġngiltere‟de 1870‟lere kadar uygulamada herhangi bir yapı inĢa yönetmeliği 

bulunmamaktadır. 1870‟lerde çıkan yasa ise inĢa edilecek konut birimlerindeki 

minimum yapı standartlarını belirlemektedir ve bu durum 1930‟lara kadar bu Ģekilde 

süre gelmiĢtir. 1930-1950 yılları arasındaki dönemde devlet eliyle, konut odaklı 

olarak gerçekleĢtirilen yıkıp yeniden yapma yöntemli sosyal konut üretimine 

geçilmiĢtir. 

1950‟lerden sonra, Ġngiltere‟de yoksul mahallelerine yaklaĢım değiĢmiĢ, daha 

bütüncül bir anlayıĢ benimsenmiĢtir. Artık, planlama ilkeleri de göz önünde 

bulundurulmaya baĢlanmıĢ ve zaman içinde kendini geliĢtiren, bir önceki modelin 

eksiklikleri gidererek doğru uygulamanın yollarını arayan modellerle kentsel 

dönüĢüm gerçekleĢtirilmeye çalıĢılmıĢtır. 

Uygulanan bu modeller, kronolojik olarak; “Kapsamlı Yeniden GeliĢme Modeli”, bu 

modelin bir alt açılımı olan “Toplum Tabanlı Yeniden GeliĢme Modeli”, “Mahalle 

Rehabilitasyon Modeli”, bu modelin bir alt açılımı olan “Konut Artı Yenileme 
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Alanları Modeli” ve son olarak da “Sürdürülebilir Mahalle DönüĢüm Modeli” 

biçiminde sıralanabilir. 

3.1.2.1 Kapsamlı yeniden geliĢme modeli 

Temelde, konut stokunun fiziksel anlamda iyileĢtirilmesini ve sağlıksız koĢullardan 

arındırılmasını hedef alan Kapsamlı Yeniden GeliĢme Modeli, 1950‟li ve 1970‟li 

yıllar arasında gündemde kalmıĢ ve uygulamıĢtır. 19. yüzyılda inĢa edilen, sağlıksız 

konut dokusu, bu modelin öngördüğü Ģekilde, devlet eliyle yıkılarak yerine sosyal 

konutların yapılma ekseninde hareket edilmiĢtir. Bu yaklaĢım, dönemin 

Ġngiltere‟sinin de ana konut politikası haline gelmiĢtir. 

Ġkinci Dünya SavaĢı sonrası, devlet, yasal olarak belirlenmiĢ “Kapsamlı Yeniden 

YapılaĢma Alanları”ndaki tüm araziyi ve yapıları sahiplerinden, gerektiğinde 

kamulaĢtırma yetkilerini kullanarak, satın alıyordu. “Ġnsan yaĢamına uygun değil” 

diye sınıflandırılan evlerin, üzerinde yapıldığı arazi değeri haricinde hiçbir değeri 

olmadığı kabul ediliyordu. Böylece, en düĢük standartların da altında bulunan bu 

sağlıksız yapıların sahiplerine yalnızca en düĢük tazminat veriliyordu(KocabaĢ, 

2006). 

“Kapsamlı Yeniden GeliĢme Modeli”, alanların sınırlarının belirlenerek 

tanımlanmasından, sonuç alınana dek takip edilen bir süreci içermekteydi. Bu süreç, 

aynı zamanda 1954-1959 yıllarının konut hareketinin de sonuç ürünü olarak 

tanımlanabilir.  

Gibson ve Langstaff (1982), bu sürecin tanımlanması için 4 anahtar bileĢeni iĢaret 

etmektedir: 

1- ElveriĢsizliğin tanımı, 

2- Ġtiraz hakları, 

3- Tazminat / kamulaĢtırma bedelli ödemeler ve 

4- Yeni konut sağlama. 

Yerel yönetimlerin, elveriĢsiz alanların yerleĢime uygun olmamaları durumunda 

uyguladıkları süreçler Çizelge 3.1‟de gösterilen yasal temellerle 

gerçekleĢtirmektedirler.



   

Çizelge 3.1 : Alan temizlemenin yasal temeli (Gibson ve Langstaff, 1982). 
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Bu dönemin en çok eleĢtirilen yönü, sosyal boyutunun olmamasıdır. Uygulama 

sonucu yapılan tespitlerde ortaya çıkan sonuç, modelin, “toplumsal hayatı kabul 

edilmez bir Ģekilde parçala(ması)” olmuĢtur. Bu nedenle, 1970‟lerde uygulamadan 

tamamen kaldırılmıĢtır (Gibson ve Langstaff, 1982; 18). 

Toplum tabanlı yeniden geliĢme modeli - Leeds uygulaması 

Bu model, Kapsamlı Yeniden GeliĢme Modeli‟nin eksikliği olan sosyal boyutu da 

sürece katan bir yaklaĢımla, sadece Leeds kentinde, 1976-1985 yılları arasında 

uygulanmıĢ ve sonuçlandırılmıĢtır. Leeds‟in o döneme ait kentsel dokusu ġekil 

3.1‟de görülmektedir.  

 

ġekil 3.1 : 1914 öncesi Leeds'in genel dokusu (Gibson-Langstaff, 1982). 
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Gibson ve Langstaff (1982), Leeds‟te uygulanan kentleĢme ve konut politikalarını 

özetlerken, yüksek yoğunluklu geliĢimin kent merkezinde odaklandığını ve ayrıca 

ulaĢım imkânlarının da bu bölgede yığılmıĢ olduğunu belirtmekte ve alıĢveriĢ 

merkezi gibi büyük ticari yapıların da banliyö yerleĢmelerinde yer aldığını 

eklemektedir. 

Bu politikaların fiziksel çevreye yansımaları ise, çok katlı yapıların inĢası ve karıĢık 

kullanımı ile kullanılmayan, slumlardan arındırılmıĢ boĢ alanların ortaya çıkması 

olarak karĢımıza çıkmaktadır. Bu boĢ alanlar, yeni bir dönüĢüm projesi için oldukça 

önem taĢıyan bir unsur olarak öne çıkmıĢtır. 

1970‟lere gelindiğinde, Kapsamlı Yeniden GeliĢme Modeli‟nin açıkları tartıĢılmaya 

baĢlanmıĢ ve özellikle kentin sosyal yapısı üzerinde olumsuz etkilere sahip olduğu 

vurgusu ön plana çıkmıĢtır. 

Slum temizleme sürecine yeni bir boyut katılması gerekliliğinin ortaya atılması ile 

birlikte, Leeds‟in Woodhouse bölgesinde, Toplum Tabanlı Yeniden GeliĢme Modeli 

uygulanmaya baĢlanmıĢtır. Toplum Tabanlı Yeniden GeliĢim Modeli‟nin ana 

ilkeleri, KocabaĢ (2006) tarafından Ģu Ģekilde özetlenmiĢtir: 

 “Yeniden yapılaĢma uygulamasını göreli olarak küçük safhalar halinde 

geliĢtirerek, aynı mahallede kalmak isteyenlerin tümünü yerel olarak yeniden 

barındırmak (toplam hane halkının ortalama % 60‟ı) ve yöre sakinlerinin 

yeniden yapılaĢma sürecine katılımını aĢağıda ifade edildiği biçimde 

sağlamak. 

 Ön dağıtma; insanlara yeni evlerinin henüz daha çizim masasında iken 

dağıtımı süreci. Proje sürecinin son aĢamasında gerçekleĢtirilen bu dağıtım, 

yöre sakinlerinin yeni evlerini inĢa edilirken görebilecekleri anlamını 

taĢımakta idi. 

 DetaylandırılmıĢ tasarım bileĢenlerinin seçimi; yöre sakinlerine farklı mutfak 

ve banyo takımları ve pencere ile kapı biçimleri arasında seçim hakkı 

sunulmaktaydı ve bu da beklentilerin yeniden barınma süreci kapsamında 

fazlası ile karĢılanması anlamına geliyordu.” 

ġekil 3.2‟deki Woodhouse haritasından da anlaĢılacağı üzere, 1. etap, toplam 155 

birimlik yeni konut inĢaatının sözleĢmesinin yapılması ve yerel yönetimin 245 

taĢınmazı kamulaĢtırması ile birlikte baĢlamıĢtır. 1. etapta yaĢayan yerel halk, 
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öncelikle transfer noktası olarak tabir edilen yeni yerleĢmelere yerleĢtirilmiĢtir. 

Model uygulamasının bu aĢamadaki farkı, transfer alanına yerleĢtirilen halkın, yeni 

inĢa edilmekte olan konutlarının mimari tasarım gibi detaylarında söz hakkına, seçim 

yapma hakkına sahip olmasıdır. 1979‟un Ocak ayında tamamlanan inĢaatların 

ardından, yine aynı bölgede ikamet etmek isteyen 148 aile yeni konutlarına taĢınmıĢ; 

böylece transfer noktasındaki konutlar boĢaltılmıĢtır. Bununla birlikte, 1. etap da 

sonlandırılmıĢtır.  

 

ġekil 3.2 : Leeds - Woodhouse uygulama haritası (Gibson ve Langstaff, 1982). 

3.1.2.2 Mahalle rehabilitasyon modeli 

Mahalle Rehabilitasyon Modeli, 1970-1990 yılları arasında, kendi içinde de 

evrimleĢerek uygulanmıĢ olan bir kentsel dönüĢüm modelidir. Mahalle 

Rehabilitasyon Modeli‟nin temeli, yapıları yıkmadan, mevcut olana değer katmaya, 

onarmaya, yasa ile belirlenmiĢ olan yapı standartlarına uygun hale getirmeye 

(retrofitting) dayanıyordu. Ġngiltere‟deki dönüĢüm hareketinin bu evresi, “geç 19. 

yüzyıl standartlarına uygun olmayan özel konutların iyileĢtirilmesi ile ulusal konut 

stokunun köhneleĢmesini azaltma gereksinimi üzerine odaklanmıĢtı. Bu programlar, 

1970‟lerde yavaĢ yavaĢ yeniden yapılaĢma programlarının yerine geçmiĢtir. 

1980‟lerin sonu ve 1990‟ların baĢında iyileĢtirme (rehabilitasyon) programlarının 

kapsamları, köhneleĢen belediye konut alanlarını da belediyenin konut birimlerinin 

mülkünde olan, onlar tarafından yapılmıĢ ve idare edilen, sübvansiyonla desteklenen, 

sosyal konutların olduğu mahalleleri içerecek biçimde geniĢletilmiĢtir. Bu nedenle, 

mahalle programları, baĢlangıçta, ulusal konut yenileme strateji ve hedeflerinin 
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gerçekleĢtirilmesi için bir mekanizma olarak kabul edilmiĢtir” (Gibson, Gibson ve 

diğ., 2003).  

Model, “özel yatırımları hareketlendirmek için kamunun parasını kullanır. Yerel 

meclisler (belediyeler), ev sahiplerini, yapım iĢlerini finanse edecek nakit, hibe ve 

düĢük faizli kredi gibi parasal teĢvikler(sübvansiyonlar) sağlayarak, evlerini 

onarmaları ve iyileĢtirmeleri için yatırım yapmaya özendirir. Belediyeler, yollar, 

kaldırımlar, oyun alanları ve trafik yönetim planları gibi mahalle altyapısını 

iyileĢtirerek, özel yatırımcıların yatırımlarını da canlandırdı”. Ayrıca bu alanlar, 

Genel ĠyileĢtirme Alanları (General Improvement Areas) olarak adlandırılmıĢtır. 

Mahalle Rehabilitasyonu Modeli‟nde de yerel yönetimler finansal bağlantıları 

kurmak, bütün organizasyonu üstlenmek gibi çok önemli bir rol oynuyordu. Ancak 

bir süre sonra bu organizasyonu idare etmek güçleĢmeye baĢlayınca, yerel halk ve 

yerel yönetim arasında duracak kuruluĢlara ihtiyaç duyuldu. Bunun sonucunda da 

Konut GeliĢtirme Ajansları (House Improvement Agency) kuruldu (KocabaĢ, 2006). 

Ancak bu gidiĢat 1980‟li yıllara gelindiğinde biraz değiĢikliğe uğramıĢtır. Genel 

ĠyileĢtirme Alanları‟nın yerini, Yenileme Alanları (Renewal Areas) almıĢtır. 

Yenileme Alanları‟nın Genel ĠyileĢtirme Alanları‟ndan farkı, daha geniĢ alanlar 

olması ve daha büyük sosyal donatı alanları içermesidir. Bu alanlarda, konutların dıĢ 

cepheleri belediye tarafından yenilenirken, iç cepheleri, sağlanan düĢük faizli 

kredilerle, mülk sahipleri tarafından yenilenmesi uygulaması yapılmıĢtır. 

Tüm bu geliĢmelerin yanında, Mahalle Rehabilitasyon Modeli de sosyal dönüĢüme 

açık bir uygulama olamamıĢ, sadece fiziksel boyutta kalmıĢtır. Fiziksel anlamda 

yapılaĢmıĢ çevreye katılan artı değer ise sürdürülebilir olmaktan oldukça uzaktır. 

Birmingham örneği 

Birmingham 960000 nüfusuyla Ġngiltere‟nin en büyük kentlerinden biridir. Sağlıksız 

konutların kapsamlı yeniden yapılaĢtırılması için 1950-1975 yılları arasında 

200000‟den fazla insanın konut koĢulları iyileĢtirilmiĢtir. 

Projenin önemi konutların tek tek değil her seferinde bir blok veya cadde bütünü ele 

alınarak iyileĢtirmenin baĢlatılmıĢ olmasıdır. Birmingham‟daki eski doku, detaylı 

plan ve mimari çizimler ile ġekil 3.3‟te sunulmuĢtur. 

Birmingham uygulamasından edinilmiĢ en önemli tecrübe o dönemki koĢullarda 

konut iyileĢtirmesi hedeflenirken, mahalle yenileĢmesinin yalnızca konut kalitesini 
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arttırarak sağlanamayacağının anlaĢılarak daha kapsamlı programların oluĢturulması 

olmuĢtur.  

 

ġekil 3.3 : 1914 öncesi Birmingham‟ın genel dokusu (Gibson ve Langstaff, 

    1982). 

3.1.3 Ġngiltere’de güncel kentsel dönüĢüm uygulamaları 

Ġngiltere‟de neo-liberal Thatcher yönetimi iktidara geldikten sonra (1979) toplum ve 

kurumlar mülkiyet konusunu tüm sıkıntılara son veren kentsel dönüĢümün merkezine 

koymaya baĢlamıĢlardı (Tiesdell-Allmendinger, 2001). 1980‟lerden itibaren kentsel 

dönüĢüm uygulamaları katılımı ve ortaklığı destekleyerek merkezden yürütülmeye 
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baĢlamıĢtı (Imrie ve Raco, 2003). Kentlerde özel yatırım, sübvansiyonlar, vergi 

indirimleri ve planlama kontrollerinin azaltılmasıyla desteklenmeye çalıĢılmıĢtı.  

3.1.3.1 Liverpool King’s kent merkezi kentsel dönüĢüm projesi 

Projenin hedefleri 

Liverpool Vision; Liverpool merkezinin rejenerasyonunu gerçekleĢtirmek için kamu 

ve özel sektörü bir araya getirmek amacıyla kurulmuĢ bağımsız bir Ģirkettir. 

Ġngiltere‟nin ilk kentsel rejenerasyon Ģirketi olan Liverpool Vision 2000 yılında, kent 

merkezinin yeniden geliĢimine rehberlik etmesi için Stratejik Rejenerasyon 

Çerçevesi (SRF)‟ni ortaya koymuĢtur. ġekil 3.4‟te, Liverpool King‟s kent merkezi 

kentsel dönüĢüm projesi master planında karma kullanım ve çeĢitli fonksiyonların 

dağılımı gösterilmiĢtir.  

Proje alanının bazı özellikleri Ģunlardır: 

• Liverpool limanlarının geliĢimi 18. yüzyılın baĢlarına dayanmaktadır. 

•  Kings Dock‟ta ilk zamanlar tütünlerin depolandığı hangarlar mevcuttur. 

• 1898‟de yeniden inĢa edilen Kings Dock‟ta bu tarihlerden itibaren Kanarya 

Adaları‟ndan getirilen taze meyveler depolanmaya baĢlanmıĢtır. 

• Kings Waterfront - eski adıyla Kings Dock - Liverpool Güney Limanlarının, 

1972‟de kullanımı durmuĢ bir kısmıdır. 

• 14,6 ha‟lık alanıyla Ģehir merkezinde atıl kalmıĢ en büyük alandır. 

• Alanın mülkiyeti English Partnerships‟e aittir. 

• Alan 1980‟den beri otopark ve özel günlerde gösteri alanı olarak 

kullanılmaktadır. 

• 2000 yılında ortaya konan SRF‟de, Liverpool‟u Avrupa‟nın önde gelen 

Ģehirlerinden biri olarak tanımlarken su kenarının önemi vurgulanmıĢtır. 

• SRF Liverpool‟u ulusal ve uluslararası konferans ve eğlence turizminin hedef 

mekânı olarak tanımlamıĢtır. 

Alan kullanımı  

• Alanın kuzeyindeki binalar kentsel kullanımlardan ve 2 adet otelden oluĢan 

bir kompleks olarak öngörülmüĢtür.  
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• Ticari kullanımlar alanın doğusunda, toplu ulaĢımın aktarma noktası 

yakınında planlanmıĢtır. 

•  Konut alanları ise, alanın güneyindeki geliĢmenin temeli olarak 

belirlenmiĢtir.  

 

ġekil 3.4 : Liverpool King‟s master planı. 

Liverpool King‟siçin hazırlanan master planının detayları aĢağıdaki gibidir: 

• Zemin katlar aktif kullanımlara ayrılması nedeniyle araç otoparkları zeminin 

altında çözülmüĢtür.  

• Kentsel kullanımlar için öngörülen kompleks dahilinde 1.500 kiĢilik bir 

konferans merkezi ve 8.000 m² alana sahip 8-9 bin kiĢilik bir sergi alanı 

planlanmıĢtır.  

• Ġki otelden biri 200 odalı olup, konferans merkezine bağlanmıĢ. Diğeri ise 75-

100 odalı bir butik oteldir.  

• Alanın kuzeydoğusundaki bina simge (landmark) olma özelliği taĢımaktadır.  

• Konferans merkezi, iki otelin bir uzantısı Ģeklinde planlanmıĢtır. 

• Büyük ana meydan, çok fonksiyonlu bir dıĢ mekân performans alanı olarak 

hizmet verecek ve konferanslar boyunca gösteri ve aktivitelere ev sahipliği 

yapacaktır.   

• Ticari ofisler alanın doğusunda yerleĢmiĢ bulunmakta ve 1250 araçlık bir 

katlı otoparkı çevrelemektedir. 
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• Konutlar alanın güneyindedir. 

3.1.3.2 King’s Cross kentsel dönüĢüm projesi / Londra 

Günümüzde King‟s Cross Merkezi (King‟s Cross Central) olarak bilinen alan 21. 

yüzyılın ilk çeyreğinde Greater London‟ın en büyük inĢaat projelerinden biridir ve 

yeniden geliĢtirme alanında önemli bir odak noktası olması beklenmektedir. 

Ġstasyonların kuzeyinde King‟s Cross merkezi himayesinde yenileme / yeniden 

yapılanma çalıĢmaları devam etmektedir. 2000‟li yıllarda yapılmıĢ olan pek çok otel, 

restoran ve kültürel mekân bölgeyi bir kültür merkezi haline getirmiĢtir. Bununla 

birlikte alanda sürdürülebilir iĢ ve konut alanları da yer almaktadır (Url-17). 

King’s Cross’a genel bakıĢ 

27 ha alan üzerindeki King’s Cross, son 150 yılda, Londra merkezinde master planı 

yapılmıĢ ve geliĢtirilmiĢ en geniĢ tek mülkiyetli alandır. King’s Cross, Londra‟nın 

tüm kesimleri içinde en iyi ulaĢım bağlantısına sahiptir. Son 10 yıl içinde, ulaĢım 

altyapısı için yaklaĢık 2 milyar Ġngiliz Sterlini yatırım yapılmıĢtır. BaĢlıca 

kullanımlar; 315.867 m² net kapalı alanda ofisler, 2000 konut ve servis alan daire, 

4.645 m² alanda ticaret, 300 yatak kapasiteli otel ve 650 öğrenci kapasiteli yurt, 4500 

çalıĢanı ve öğrencisi olan University of the Arts London’dır. Karma kullanım, miras 

değeri taĢıyan yapılar ve kanal kıyısındaki düzeni, bu bölgeye haftanın 7 günü 

canlılık sağlayacaktır. 

King‟s Cross, Argent King‟s Cross Limited Partnership, London & Continental 

Railways, DHL Supply Chain Ģirketlerinin bir araya geldiği King‟s Cross Limited 

Partnership (LimitedOrtaklık) Ģirketine aittir ve onun tarafından geliĢtirilmektedir: 

King‟s Cross; Londra‟nın sahip olduğu avantajların yanında St. Pancras 

Underground ve London Underground (Londra Metrosu) içinde dörtten fazla metro 

hattının buluĢtuğu tek kavĢaktır.  

King‟s Cross Central Limited Partnership, 27 ha‟lık geliĢme alanının sahibidir. 

Network Rail (King‟s Cross Ġstasyonu) ve London&Continental Railways 

(St.Pancras International) tarafından idare edilen araziler ile birlikte toplam dönüĢüm 

alanı 40 ha‟dır. King‟s Cross Londra merkezindeki en geniĢ karma kullanım planıdır. 

Alan üzerinde çalıĢmaların baĢladığı 2007‟den bu yana 215 milyon Ġngiliz Sterlini 

değerinde harcama yapılmıĢtır. Ġleriki 10-12 yıl içinde toplamda yaklaĢık 74.000 m² 
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alana sahip 50 yapı ve 10 yeni kamu alanı yaratılacaktır. Hâlihazırda, 

London&Continental Railways yaklaĢık 800 milyon Ġngiliz Sterlini harcayarak, St. 

Pancras International Ġstasyonu‟nda olağanüstü bir yenileme ve geniĢlemeyi 

tamamlamıĢtır. Network Rail ise King‟s Cross Ġstasyonu için 450 milyon Ġngiliz 

Sterlini maliyetli benzer bir programı 2012 yılında tamamlayacaktır. Hem altyapı 

hem de kamu alanı üzerinde yapılmıĢ olan kayda değer yatırımlar ile King‟s Cross 

alanının dönüĢümü hâlihazırda düzgün bir seyirde sürmektedir. Ayrıca diğer yerel 

geliĢtiricilerin ve kullanıcıların tamamladıkları yeni yapılar, bölgenin algısını 

değiĢtiren yeni iĢ alanlarını teĢvik etmektedir. 

74.320 m² alanda 50 yeni bina, 20 yeni sokak ve 10 yeni kamu alanını kapsayan 

karma kullanım geliĢimi için taslak plan izni 2006 yılında onaylanmıĢtır. Bu, son 150 

yılda Londra merkezinde master planı yapılmıĢ ve geliĢtirilmiĢ en geniĢ tek 

mülkiyetli alandır. King‟s Cross master planı kapsamında;315.867 m² ofis, 4.645 m² 

ticaret alanı, yaklaĢık 2000 yeni konut ve hizmet alan daire, 101.000m² açık alan ve 2 

milyar Ġngiliz Sterlini değerinde altyapı çalıĢmalarının yapılması öngörülmektedir. 

ġekil 3.5 bu kullanımların yer alacağı alanı göstermektedir. 

 

ġekil 3.5 : King‟s Cross kentsel dönüĢüm projesinin modeli (Url-18). 

Alan için öngörülen karma kullanım, King‟s Cross‟un haftanın 7 günü yaĢayan bir 

yer olmasını sağlayacaktır. Dünyanın baĢlıca kentlerindeki en değerli bölgeler ofis, 

ticaret, konut, otel, turizm ve eğlence kullanımlarının buluĢtuğu alanlardır. Karma 

kullanım ile birlikte bu bölgeler haftanın yedi günü, gecenin geç vakitlerine dek canlı 

kalmaktadır. Her bir kullanım bir diğerini destekler. Konutlar ve ofis çalıĢanları, 
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dükkân ve restoranları gerektirir. Dükkânlar ve restoranlar ise, mesai sonrası bölgeyi 

ziyaret edenler olduğu sürece daha iyi ticaret yapabilirler. 

Enerji ve Çevre 

King‟s Cross dönüĢüm alanında özellikle enerji ve çevre konularında amaç; verimli 

enerji için yapı tasarımı, son teknoloji uygulamaları ve bölge genelinde Kombine Isı 

ve Güç tesisinin (CHP: Combined Heat and Power Plant) beslediği sıcak su dağıtım 

ağına yapılan bağlantı yoluyla karbon emisyonlarında, 2005 yılı değerlerinin en az % 

50‟si oranında kesinti sağlamaktır. 

Alandaki en büyük enerji gereksinimini oluĢturan ofis binalarının serinleme talepleri, 

bölge sıcak su ağından beslenen bir absorpsiyon soğutucular birleĢimi yoluyla 

karĢılanmıĢtır. Enerji tüketimini en aza indirmek amacıyla, soğutma sistemlerinde en 

iyi teknoloji (chilled beam) kullanılmıĢtır. Bunlardan baĢka çatı üstü rüzgar 

türbinleri, fotovoltaik, yer kaynaklı ısı pompaları ve solar termal sistemler gibi farklı 

yenilenebilir teknolojiler kullanılmaktadır. 

King‟s Cross‟ta yapılanların sürdürülebilirlik açısından en iyi uygulama olabilmesi 

için dikkate alınan konular Çizelge 3.2‟de yer almaktadır. Bunlar; genel çalıĢmalar, 

düĢük enerji tasarrufu, verimli enerji arzı, yenilenebilir enerji kullanımı, inĢaat ve 

malzemeye yönelik, su ve ulaĢım baĢlıkları altında sınıflandırılan çalıĢmalardır. 

Temel altyapıyı oluĢturma çalıĢmaları iki aĢama olarak planlanmaktadır. Ġlk aĢama 

altyapı iĢlerinin neredeyse tümü 2011 yılı hedeflenerek tamamlanmıĢtır. Bunlar: 

• Pancras Road yeniden düzenleme, 

• King‟s Cross Enerji Merkezi, 

• Açık alan üretimi: GeliĢme, alanda bulunan 20 tarihi bina ve yapıyı yenileme 

ve yeniden kullanmayı öngörüyor. Öte yandan dünya standartlarında yeni bir 

kamu alanı yaratmak için bazı yıkım iĢleri de gerçekleĢtirilmiĢ durumdadır, 

• King‟s Cross Ġstasyonu ve gelecekte King‟s Cross içinde yer alacak, A1‟den 

A5‟e isimlendirilmiĢ 5 ofis binası için hizmet sağlamak üzere yeni bir PaylaĢımlı 

Hizmet Alanı: Tüm iĢler tamamlanmıĢ ve teslim edilmiĢtir, 

• Yeni kamu alanı, kamu hizmetleri ve University of the Arts London 

çevresindeki altyapı: Bu çalıĢmalar Granary Meydanı‟nın ilk safhasını; Goods 
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Street Doğu, Transit Shed Street ve Regent‟s Canal üzerindeki yeni bir köprüyü 

içermektedir. 

Çizelge 3.2 : King‟s Cross kentsel dönüĢüm projesi, sürdürülebilirlik 

           çalıĢmaları. 

Genel 
Alan genelinde Çevre Yönetimi Sistemi 

Kapsamlı bir Yapı Uygulama Yasası‟na bağlılık 

Entegre Çevresel Sürdürülebilirlik Stratejileri 

Yeni binalarla en az BREEAM “Excellent” sertifikası seviyesini 

yakalamak 

YeĢil ve kahverengi çatı uygulamaları 

Sürdürülebilir kentsel drenaj (deĢarj tepe noktasını düĢürerek) 

Doğal bitki örtüsü ile yeni yaĢam alanları 

DüĢük Enerji 

Talebi 

Yenilenebilir enerji ve Kombine Isı ve Güç Tesisi katkıları olmaksızın, 

binaların karbon emisyonları Yapı Yönetmelikleri‟nin en az % 5‟i 

oranında altındadır 

Verimli Enerji Arzı 
Alan genelinde, düĢük karbon gereksinimi olan CHP sistemi ile ısınma 

YerleĢik Enerji Merkezi 

Absorbsiyon soğutma/trigeneration 

Yakıt pilleri 

Desantralize ve gelecekle uyumlu 

Yenilenebilir Enerji 
Rüzgar türbinleri 

Yer kaynaklı ısı pompaları 

Fotovoltaik 

Solar su ısıtma 

Biyokütle kazanlar (tek sefer maliyetli, verimli ve güvenli tedarik) 

Yeni teknoloji uygulamalarına destek sağlamak için „Carbon Fund‟(Fon) 

ĠnĢaat / Malzeme 
Atık minimizasyonu 

Alanda mevcut olan malzemenin tekrar kullanımı 

Modern inĢaat yöntemleri 

„YeĢil‟ malzeme hedefi 

Su 
Yüksek verim uygulamaları yoluyla talep düĢürme 

Yer altı suyu çıkarma 

„Gri su‟ ve „Siyah su‟ geri dönüĢümü 

Yağmur suyu hasadı 

UlaĢım 
Kapsamlı „yeĢil‟ gezi planı 

ġehir araç kulübü planı 

Bisiklet kullanıcı grubu 

Seyahat koordinatörlüğü 

Ġkinci aĢama altyapı iĢleri, 2010 yılının 3. çeyreğinde baĢlamıĢtır ve 2012 yılının son 

çeyreğinde tamamlanacaktır. 

Ġkinci aĢama altyapı içerisinde Granary Meydanı ile King‟s Cross-St. Pancras ulaĢım 

kavĢağı arasında doğrudan bağlantı sağlayacak „The Boulevard‟, Goods Way 

yeniden düzenlemesi, Granary Meydanı ve Grain Street üzerindeki son rötuĢlar, 

Cubitt Meydanı ve Cubitt Park bulunmaktadır. 
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King’s Cross içindeki ofisler 

King‟s Cross, bir ofis kampüsü olmaktan daha fazlasını gerçekleĢtirerek; insanların 

hevesle çalıĢacakları bir yer ve çevreler yaratmaktadır. 

Toplamda 315.867 m²  net kapalı alandaki Grade A (A sınıfı) enerji verimli ofisleri 

içeren yeni ve yenilenmiĢ 23 ofis binası bulunmaktadır. Farklı mimarlarca 

tasarlanmıĢ olan bu yapılar, dünyanın en heyecan verici Ģehirlerinden birinin canlı ve 

özgün biçimde iliĢkilenmiĢ parçası içindeki, bu karma kullanım geliĢiminin önemli 

bir bölümünü oluĢturmaktadır. 

Her ofis binası, kullanıcılarına sağlıklı, esnek ve canlandırıcı çevreyi sunacaktır. 

Bunun yanında her biri, kamu alanının biçimlenmesinde ve yeni sokaklara ve 

meydanlara hareketi taĢımaktaki iĢlevini sürdürecektir. 

Ofis binalarında net kapalı alan dağılımı; 370 m²‟den 4.460 m²‟ye kadar olan kat 

taban alanları ile 1.858 m²‟den 35.300 m²‟ye değiĢmektedir. Her biri farklı biçim, 

yükseklik ve boyutlara sahip bu yapılar geliĢmeye kendi özgün niteliklerini 

taĢımaktadır.  

Bu binaların bir kısmı hâlihazırda tasarlanmıĢ ve inĢa edilmeye hazırdır. Bunların 

dıĢındaki arsalarda potansiyel bir kullanıcının belli gereksinimlerini karĢılamak 

üzere, taslak planın izin verdiği parametreler dâhilinde binalar yaratmak için 

geliĢtirici ve onun tasarım ekibi ile birlikte çalıĢılarak geliĢtirilebilme olanağına 

sahiptir. 

King‟s Cross ofis binalarının tümü British Council for Offices (BCO) 

tanımlamalarına uygundur ve asgaride BREEAM “Excellent” sertifika seviyesine 

ulaĢacaktır. Temel tasarım ilkesi gereği sürdürülebilir çevreye odaklanma ve CHP 

enerji merkezinin beslediği alan geneli bölgesel ısıtma ağı ile yapılan bağlantı, 

tasarlanmıĢ ilk bina olan R2 (One Goods Street)‟de görülmektedir. Buradaki karbon 

azalması, yapı yönetmeliğinin L Bölümü gereğince istenilen değerin % 41‟in altında 

olarak gerçekleĢmiĢtir.  

Tüm ofisler su tasarrufunda ve geri dönüĢümde son teknolojiyi içerecekler ve 

mümkün olan yerde kendi çatılarını da sebze meyve bahçeleri, çim, bitki ve diğer 

„YeĢil‟ ve „Kahverengi‟ alanlar gibi çeĢitli „canlı‟ çevrenin yerleĢimi için 

kullanacaklardır. King‟s Cross kentsel dönüĢüm projesinde yer alan bu ofis alanları 

ġekil 3.6‟da kırmızı olarak iĢaretlenmiĢtir.  
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ġekil 3.6 : King‟s Cross kentsel dönüĢüm projesi, konut, ofis, perakende ticaret 

             ve donatı alanları (Url-19, 20, 21, 22‟den derlenmiĢtir.). 

King’s Cross içindeki konutlar 

Karma kullanımın önemli bileĢenlerinden biri de konut alanlarıdır. King‟s Cross‟ta 

950 tanesi açık pazarda satıĢa veya kiralamaya uygun, toplamda yaklaĢık 2000 konut 

ve servis alan daire planlanmıĢtır. Bunların 200 kadarı tescilli gaz deposu yapılarında 

yer almaktadır ve stüdyolar ile bir, iki, üç, dört odalı aile konutlarının karıĢımından 

oluĢacaktır. 

Geri kalan konutlar çeĢitli ucuz konut seçenekleri sunacaktır. Bunlar, satılık ve/veya 

kiralık hisseli mülkiyet, hisseli net varlık ve diğer „orta düzey‟ konutların yanında 

korunmaya muhtaç / yaĢlı bakım evleri gibi sosyal konutları da kapsamaktadır. Çoğu 

ucuz konut ile yerel nüfus hedeflenecektir ve tamamlanmalarının ardından ucuz 

konut ortaklarından olan „One Housing Group‟ tarafına devredileceklerdir. Toplam 

konut sayısının yaklaĢık % 44‟ünü ucuz konutlar oluĢturacaktır. Bunlara ek olarak; 

ilk aĢaması 2013 yılı ortasında tamamlanacak 650 öğrenci birimi planlanmıĢtır. 

Tüm konutlar dikkatlice planlanmıĢ, akıllıca tasarlanmıĢ olacaklar ve geliĢmeye ait 

yapısal ve bitkisel peyzaj, su düzenlemeleri ve toplumsal sanat unsurlarını kapsayan 

kamu alanından ve muhteĢem açık alandan yararlanacaklardır. Güvenli ve temiz, 

dünya standartlarında, gözetimli bir çevre içinde „Lifetime Homes‟ (Ömürlük Evler) 

ve Sürdürülebilir Konutlar Yasası‟nca belirtilen Level (Düzey) 4 veya daha üstünün 

temini için çabalanmaktadır. Ġlk konut binasının inĢaatı baĢlanmıĢtır ve 2012 yılının 

3. çeyreğinde tamamlanacaktır. 
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ġekil 3.6, King‟s Cross kentsel dönüĢüm projesindeki konut alanlarını 

göstermektedir, buna göre konut alanlarının homojen dağıtılmak yerine birarada 

tasarlandığı, fakat projenin tümünde karma kullanımın baskın olduğu görülmektedir. 

King’s Cross Ġçindeki Perakende 

King‟s Cross genelinde, 46.451 m²‟lik alanda; en iyi ana cadde mağazasından 

yerelde iĢletilen, bağımsız dükkânlara, butik birimlere ve acil ihtiyaç dükkânlarına 

kadar çok çeĢitli perakende kullanım yer alacaktır. Perakende alanının koruma 

alanları ve tarihi yapılar içinde önerilen 14.864 m²‟lik kısmı, bu özelliğiyle çok 

çeĢitli seçme mağazalar, yiyecek ve açık hava mevsim pazarları için cazip hale 

gelecektir. Granary Square ve Regent‟s Canal boyunca uzanan Coal Drops tuğla 

kemerleri, Londra‟daki en özgün perakende noktalarından birini yaratmak üzere ana 

odak olacaktır. Kanalın kuzeyinde ve güneyinde Michelin yıldızına sahip 

restoranların ve yerel kafelerin kamu alanına „döküleceği‟ bir süpermarket mağazası 

da planlanmıĢtır. 

King‟s Cross önerisi, hâlihazırda St Pancras Ġstasyonu içinde açık olan 8.361 m²‟lik 

perakende ve yeme-içme tedariği kullanımına ve 2011 yılında açılacak olan King‟s 

Cross Ġstasyonu yeni terminal salonu içindeki geniĢletilmiĢ perakende kullanımına 

eklenecektir. ġekil 3.6‟da, King‟s Cross kentsel dönüĢüm projesindeki ticaret 

alanlarının proje bütününde kolay eriĢilebilir noktalarda yer aldığını, istasyonu 

kullanan geçici nüfus ve yerleĢik nüfusa hitap edecek Ģekilde konumlandırıldığı 

görülmektedir. 

King’s Cross içindeki eğitim, otel ve eğlence 

King‟s Cross geliĢmesi, var olan kurulu ve geliĢen yaratıcı görünümü tamamlamak 

üzere yeni tiyatro salonlarını, bağımsız sinemaları, sergi alanlarını, yeni toplumsal 

etkinlikleri ve senelik festivalleri sunacaktır (King‟s Cross kompleksi, içinde iki 

orkestra ve bir konser salonu bulundurmaktadır). 

Bünyesindeki Central Saint Martins College of Art and Design ile University of the 

Arts London, 2011 Eylül‟ünde The Granary binasını, yeni kullanım amacı için inĢa 

edilen stüdyoları ve komĢuluktaki yenilenmiĢ tarihi binaları kullanmaya 

baĢlayacaktır. Alanı öğrenci ve üniversite çalıĢanlarının oluĢturduğu 4500 kiĢilik 

nüfus kullanacaktır. 
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Var olan yenilenmiĢ tarihi binalarda planlanan sürekli ziyaretçi etkinlikleri ile 

birlikte, alan, yaklaĢık 50 sanat ve müzik atölyesi sağlayacaktır. Nitelikli sanatı 

destekleme sorumluluğu ile alan genelinde sürekli ve sürekli olmayan projelere yer 

verilecektir. „Artist in Residence‟ gibi giriĢimler desteklenmekte, yerel kültür ve 

sanat organizasyonları ile iĢbirliği yapılmaktadır. Yeni alanlar ve meydanlar açık 

hava konserlerini, tiyatro performanslarını, dansı, heykeli ve etkileĢimli sanatı 

ağırlayacaktır.  

Ġki demiryolu terminali arasında bulunan tarihi Great Northern Hotel, 2012 yılının 

baĢında 96 odalı özgün bir butik otel olarak yeniden açılacaktır ve geliĢme içinde bir 

baĢka 200 odalı otelin yapımı da amaçlanmaktadır. King‟s Cross kentsel dönüĢüm 

projesindeki eğitim, otel ve eğlence alanları ġekil 3.6‟da görüldüğü gibi alanın 

bütününe dağıtılmıĢ ve karma kullanım ilkeleri sürdürülmüĢtür.  

3.1.3.3 Elephant&Castle kentsel dönüĢüm projesi 

Projenin hedefleri 

19. yy‟da Londra‟da tersane ve etrafında yer alan sanayi alanlarında çalıĢmakta olan 

iĢçilerin konutlarının yer aldığı bir bölge olan Elephant&Castle, 2. Dünya 

SavaĢından sonra trafik baskısı, hava kirliliği ve devamında bunları takip eden 

olumsuz geliĢmeler ile çöküntü alanına dönüĢmüĢtür. 1999 yılında devlet bütçesi ile 

gerçekleĢecek olan bir dönüĢüm gündeme getirilmiĢ ve  

 Araba merkezli ulaĢımdan toplu taĢıma merkezli ulaĢıma, 

 Yerel ekonomik durgunluktan yerel baĢarıya, 

 Sosyal olarak dıĢarıda bırakılmıĢ insanlar ve mahallelerden güçlü sosyal 

bütünleĢmeye, 

 Kaçınılan bir yerden, olmak istenen bir yaĢam alanına dönüĢüm 

hedeflenmiĢtir. 

Elephant&Castle DönüĢüm Projesi örnekleri incelendiğinde; sosyal yapı boyutunda 

ele alınan hedefler içerisinde öncelikle ulusal kalkınma planları, bölgesel geliĢme 

planları ile yerel politika ve planların Elephant&Castle ile bütünleĢmesini sağlayan 

programlar oluĢturulmuĢtur. Bu programlar, „Toplum bağlantısı‟ ve „Birey 

bağlantısı‟ olarak Elephant&Castle DönüĢüm Projesi ile ulusal, bölgesel ve yerel 

politika ve planların bütünleĢmesini sağlamaktadır. 
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Genel olarak projenin sosyal yapıya iliĢkin hedefleri;  

 Sosyal ayrımlaĢma ve dıĢlanmayı önlemede bireysel bağlantıların 

oluĢturulması,  

 Eğitim-öğretim seviyesinin yeni imkânlar oluĢturularak arttırılması, kurslar 

ile yeteneklerin arttırılması, kariyer programlarının oluĢturulması,  

 Sağlık hizmetlerinin mekânsal ve bilinçsel olarak geliĢtirilmesi,  

 Suç oranının azaltılmasına yönelik tedbirler alınarak yaĢam kalitesinin 

arttırılması,  

 Ekonomik koĢulların öncelikle yerel potansiyellerin değerlendirilmesi 

yoluyla arttırılması ve yeni istihdam alanları oluĢturulması,  

Yerelde ihtisaslaĢma ve böylece ulus bazında dünya ile rekabet edilebilirliğin 

arttırılması, olarak ifade edilebilir (ErtaĢ, 2011). 

Proje kapsamında binaların detaylı tasarımında sürdürülebilirlik üzerinde 

hassasiyetle durulmuĢtur. Binalardan da önemlisi, zemin seviyesinde geliĢtirilen yeni 

kamu alanları, yollar ve meydanlardır. Projenin en ilginç yönü ise, master planda 

yüksek binaların bulunduğu alanda tasarlanan ve yeni yerleĢimi High Street‟e 

bağlayan kent meydanıdır. 2 çarpıcı gökdelen dönüĢümün odağı olarak 

düĢünülmüĢtür. 

Alan kullanımı 

• 1,5 milyar sterlinlik geliĢim projesi, 

• 170 dönüm alan, 

• 75.000 m
2
 ticaret alanı, 

• 5300 yeni konut, 

• 5 yeni açık alan, 

• 2 tramvay hattı, 

• Yeni pazar meydanı, 

• Nirengi binaları, 

• Yeni ġehir Akademisi ve 
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• Southwark Merkezi proje kapsamındaki alan kullanımlarıdır.  

Elephant & Castle yenileĢme projesi temelini; mahalle sakinleri, yerel iĢletmeciler, 

eğitim ve sağlık kuruluĢları, toplum ve gönüllü kuruluĢlar, ziyaretçiler ve alanda 

çalıĢan insanları içeren geniĢ bir toplumsal katılımla desteklenmiĢ güçlü bir ortaklığa 

dayandırmaktadır. 2004‟ün baĢında ilgili komite (Ģehir meclisi)‟nin ortaya koyduğu 

proje % 80‟lik bir halk desteği ile tamamlanmıĢtır.  

Elephant & Castle projesinde, Güney Londra‟daki ticari-kültürel-sosyal yaĢam 

merkezi olma özelliğini geri kazanması amaçlanmıĢtır. Southwark‟un dönüĢüm 

stratejisinin anahtar bileĢenlerinden olan Elephant & Castle dönüĢümü, kullanıcılara 

yaĢam, çalıĢma, alıĢveriĢ ve eğlence fonksiyonları için canlı-geliĢen yeni bir karma 

kullanımlı kent merkezi yaratmaktadır. Projenin 10-15 yılda gerçekleĢmesi 

planlanmaktadır. 

Elephant & Castle yeniden imar programı  

Elephant & Castle‟ın yeniden imar programı, getirdiği güçlü değiĢikliklerle 

Avrupa‟da Ģimdiye kadar görülen en büyük yeniden imar planlarından biridir. 1.5 

milyar Sterlinlik bütçesi, 170 dönüm‟lük alanı ile program; yalnızca yayalara açık 

kent merkezi yaratılmasını, pazar meydanını, yeĢil alanları ve binlerce yeni ev ve iĢ 

imkânlarının oluĢturulmasını kapsamaktadır. 

DönüĢüme sebep veren etkenlerden birincisi, bir zamanlar güney Londra‟nın West 

End‟i olarak bilinen Elephant & Castle‟ın çöküĢüdür. Ġkinci Dünya SavaĢı 

sırasındaki büyük bomba hasarlarıyla kentin yenilenme ihtiyacı baĢlamıĢtır. 

Haziran 2002 tarihinde Southwark Belediyesi, Elephant & Castle‟ı geliĢtirmenin tek 

yolunun, bölgeyi keĢmekeĢe sokan fiziksel engellerin kaldırılması ve taze bir dizayn 

ve düzenlemeye giriĢilmesiyle olacağına karar vermiĢtir. 

Elephant & Castle‟ın güçlü olduğu noktalar arasında; ikinci bölge metro istasyonu, 

demiryolu istasyonları ve saat baĢı yüzlerce otobüsü ile mükemmel taĢımacılık 

bağlantıları gelmektedir. Southwark Belediyesi, lider rolünü üstlenerek, yeniden imar 

tekliflerinin Southwark sakinlerinin uzun dönem ihtiyaçlarını karĢılaması ve gelecek 

yüzyıllara olumlu bir miras olarak kalmasını sağlamaya çalıĢmaktadır. 

Bu yeniden geliĢtirme programı temelde Ģu bölümlerden oluĢur: 

 AlıĢveriĢ merkezi ve Heygate Estate‟in yıkılması, 
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 Heygate Estate sakinlerinin Elephant & Castle bölgesinde, yüksek kaliteli 

yeni sosyal konutlara taĢınmaları, 

 Tıkalı yol sisteminin kaldırılması ve trafiğin merkez bölgenin dıĢına yeniden 

yönlendirilmesi, 

 Yeni, yayalara mahsus kent merkezi oluĢturulması, 

 Yeni bir istasyon, geliĢtirilmiĢ metro bağlantısı, yeni otobüs ve bisiklet yolları 

ve yayalar için daha iyi düzenlemeleri de kapsayan taĢıma bağlantılarındaki 

geliĢtirmeler, 

 Ġki yeni parkın yaratılması, 

 Biri Ģehir akademisi (city academy) olmak üzere iki yeni okul ilavesi, 

 Bu değiĢikliklerin sonucu olarak 4000‟in üzerinde yeni iĢ imkânı yaratılması, 

 Yeni yaratıcı yöntemlerin uyarlanması ile enerji tüketimini azaltma, 

 BeĢ yeni büyük „karakter bölgesi‟, 

 Bütün planların kalbinde kaliteli tasarım anlayıĢı. 

Elephant & Castle‟ın dönüĢümü, yeni binalar ve alıĢveriĢ merkezinin çok daha 

ötesindedir. Amaç yereldeki insanların yaĢamlarının her alanını; mükemmel evler, 

açık alanlar ve en iyi eğitim, kültür ve dinlenme tesisleriyle geliĢtirmektir. 

Yeniden imar programının kalbinde, Londra Ġmar planının gerektirdiği 5000‟den 

fazla yeni ve yeniden yerleĢtirme için konut inĢası planı yer almaktadır. Southwark 

Belediyesi aynı zamanda on yıllık mevcut konutların geliĢtirilmesi programı da 

hazırlamıĢtır. 

Yeniden imar programı yerel halk için, geliĢmiĢ alıĢveriĢ deneyimi ve Southwark‟ın 

yeni alıĢveriĢ „baĢkentini‟ yaratacaktır. Kaliteli dükkânların çeĢitliliği geliĢtirilecek, 

bölgenin kültürel çeĢitliliğini yansıtan yerel his de korunacaktır.  Elephant & Castle 

zengin bir kültürel yaĢama sahiptir. Bu güçlendirilecek, yerel insanlara dünya 

standartlarında sanat, müzik ve tiyatroyu kapılarının önünde bulma Ģansı verilecektir. 

Yeni galeriler, sinemalar ve performans yerleri açılırken, kamuya açık yerler de 

gezginci sergilere ve geçici düzenlemelere ev sahipliği yapacaktır. Eğitim, staj ve 

çalıĢma imkânları geliĢtirilecek ve sağlık birimleri zenginleĢecektir. En önemlisi, 

sürdürülebilir bir geliĢmenin sağlanabilmesidir.  
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Otuz yıl önce plancılar ve mimarlar Elephant & Castle‟ın geleceği ile ilgili bir 

vizyona sahiptiler. Bu baĢarısızlığa uğramıĢtır, bugünkü meydan okuma, daha güçlü, 

daha dayanıklı bir yapı inĢa etme, daha büyük bir zaman dilimine uyarlanabilir olma 

ve büyümedir. 

Yeniden imar programı, bölgede yaĢayan, çalıĢan ve bölgeyi ziyaret eden nüfusta 

beklenen artıĢının çevreye yapacağı olası etkiler üzerine hazırlanmıĢtır. GeliĢtirme 

taslağı Elephant & Castle‟da enerji ve su kullanımını ile çöp üretimini azaltacak özel 

tedbirleri kapsamaktadır. 

Elephant & Castle‟ın dönüĢümünü sağlayacak pek çok fiziksel çalıĢma daha 

önümüzde olsa da, Southwark Belediyesi bu önemli yeniden geliĢtirmenin temelinin 

atılmasını sağlamıĢtır. 

1990‟ların sonunda Single Regeneration Budget isimli ulusal bağıĢ programı, büyük 

ölçekli yeniden imarın temellerini oluĢturmak üzere, Elephant & Castle‟a küçük 

ölçekli bir dizi sosyal ve ekonomik geliĢim projeleri fonu ayırmıĢtı. Elephant 

Bağlantıları, düĢük seviyedeki temel yetiler ve kötü eğitim seviyesine olduğu gibi; 

yüksek iĢsizlik oranı, ortalamanın altında gelir ve sosyal dıĢlama gibi problemlere de 

çözüm bulmayı amaçlıyordu. 

Son üç yıl içersinde, Southwark Belediyesi kapsamlı bir danıĢma programı 

baĢlatarak, insanları yeniden imar planları konusunda bilgilendirdi. Bunlara kitle 

toplantıları, bültenler, anketler ve odak grupları da dâhildir. 2003 GeliĢme Çerçevesi 

danıĢmasına katılan sakinlerin % 80‟i belediye planlarını desteklediklerini söylediler. 

Binalarda yaĢayan sakinler, özel yeniden eve yerleĢtirme ekipleriyle iki yıldır 

yakından çalıĢıyorlardı ve yeni evlerin inĢaatı da baĢlamıĢ bulunuyor. Ġlki halihazırda 

Wansey Street SE17 adresinde tamamlanmıĢ bulunmaktadır ve bölgenin yeni 

sakinleri bu durumdan çok hoĢnutturlar (Url-23). 

Bu kapsamda belediye dört bölge belirleyerek kar amacı gütmeyen ve kiracılara 

hemen hemen aynı hakları sağlayan konut kurumlarıyla anlaĢmıĢtır. Ayrıca özel 

giriĢimlerle geliĢtirilecek alanlarda da % 30 oranında sosyal konut üretimi Ģart 

koĢulmuĢtur. Bölgede uygulanan ilk model baĢarısızlıkla sonuçlanmıĢtır (KocabaĢ, 

2006). Edinilen dersler doğrultusunda yerel yönetimdeki yeniden yapılandırmalar, 

aslında Ġngiltere‟nin kentsel dönüĢüm konusundaki baĢarısını güçlendirmiĢtir.  
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Projenin dikkat çekici yanı kent bütününde değerlendirilmiĢ olması, sosyal açıdan 

toplumsal dıĢlanmayı azaltıcı önlemler geliĢtirmesi, ekonomik açıdan kendi kendine 

kaynak üretebilecek nitelikteki bir proje oluĢudur.  

3.1.3.4 Olimpik Ģehir kentsel dönüĢüm projesi 

Projenin hedefleri 

Proje, öncelikle sürdürülebilir geliĢme hedefinde tasarlanan bir mimari ve 

mühendislik ürünü olarak uygulanabilmeyi, özellikle farklı fon ve bütçeler yaratarak 

bu yatırımların kamu yararlı kullanılabilmesini hedeflemiĢtir. 

Alan kullanımı 

Spor alanlarına yürüme mesafesinde, 17800 atlet ve görevliye konaklama sağlayacak 

Olimpik ġehirde “The Athletes Village (sporcu köyü)” 73 ha‟lık Stratford City‟nin 

bir bölümü olarak geliĢtirilecektir ve bu alanlar, oyunlardan sonra, yenilenebilir 

enerji ve çevre dostu konutlara dönüĢtürülecektir. 3300 üniteden oluĢacak ve bu 

konutların % 30‟u sosyal konut olarak, orada yaĢayan halka satılacak veya 

kiralanacaktır. 

Yeni DLR (Docklands Light Railway, Transport for London) istasyonu, süratli 

shuttle servisler (7 dakika), 2.500 m
2
 park alanı, bisiklet ve yaya rotaları ile ulaĢım 

güçlendirilecektir. Olimpiyatlardan sonra (2. aĢama olarak), 1000 konut, 1 sağlık 

merkezi, 370.000 m²‟lik ticari alan ve 90.000 m² otel inĢa edilecek. Simgesel ve 

medyatik bir çekiciliği de olan bu proje için, 15 gruptan oluĢan seçilmiĢ 47 mimar 

çalıĢmıĢtır. ġekil 3.7, Olimpik Ģehir kentsel dönüĢüm projesininsınırlarını ve 

onaylanmıĢ olan master plan alanlarını yansıtmaktadır. 
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ġekil 3.7 : Olimpik Ģehir kentsel dönüĢüm projesi. 

Konut binalarının yüksekliği ise 4-13 kat arasında olacaktır. Ev, klinik, yönetici 

ofisleri, destekleyici birimler olarak kullanılan binalar, içinde 1800 öğrencinin yer 

alacağı (Alford Hall Monaghan Morris tarafından tasarlanan yetiĢkin, ilkokul, 

ortaokul, hemĢire okulu) eğitim kampüsüne dönüĢtürülecektir. 2012‟den önce ( ilk 

aĢama olarak), 10 ha‟lık açık alan olarak; 5 park, meydanlar, 2 tarafı ağaçlı yollar, su 

hattı, avlular ve teraslar hazırlanacaktır. 
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3.1.3.5 Greenwich Peninsula (Greenwich yarımadası) kentsel dönüĢüm projesi 

Projenin hedefleri 

Proje hedeflerinin temelinde Thames Gateway için hazırlanan bölgesel ölçekteki 

planlar ile Londra Planına uyumlu, kentin geleceğine hizmet eden bir kullanımı 

sağlayabilmek yatmaktadır. Aktif kullanımını yitirmiĢ olan yarımadayı tekrar cazip 

kılacak olan kamusal yatırımlar ve açık alan kullanımları projenin ilgi çekici yanları 

olmuĢlardır. 

Alan kullanımı 

Nehir ve park cephelerinde, komĢuluklar biçiminde düzenlenmiĢ, ticaret ve konut 

fonksiyonlarını içeren toplam alanın büyüklüğü 80 ha olan bir dönüĢüm alanıdır. 

350.000 m² ticaret alanı, 10000 konut, 70.000 m² toplam alana sahip dükkânlar ve 

restoranlar, 24000 iĢgücü, 25000 yerleĢik nüfusu ile bir kentsel çevre hedeflenmiĢtir. 

GeliĢimi 2005 yılından itibaren 25 yıl boyunca, aĢamalar halinde gerçekleĢecek 

Londra‟nın en kapsamlı dönüĢüm planlarından biridir. Bu 80 ha‟lık alan ġekil 3.8‟de 

gösterilmiĢtir. 

 

ġekil 3.8 : Greenwich Peninsula kentsel dönüĢüm projesi. 
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42.000 m² brüt alanda perakende ticaret için zemin kat kullanımı ve 1600 öğrenci 

için üniversite (Ravensbourne College of Design & Communication (Ravensbourne 

Tasarım ve ĠletiĢim Yüksek Okulu)) yer alacaktır. 

„Ground Source Heat Pump‟ ile % 10 yenilenebilir enerji ve de „2006 Building 

Regulations‟ yapı yönetmeliklerinde öngörülen değerler karĢısında % 41 oranında 

CO2 düĢüĢü oldukça iddialı bir hedeftir. 

3.1.3.6 Southwark kentsel dönüĢüm projesi 

Projenin hedefleri 

Londra‟nın Southwark ilçesi, 2016 hedefli planında belirlenen kentsel dönüĢüm 

alanlarına yönelik birçok strateji içeren dönüĢüm projesi TATE modern müzesi ile 

baĢlayan dönüĢümün civarda çektiği potansiyelleri değerlendirerek kamusal alanları 

arttırmayı planlamaktadır (ġekil 3.9). 

 

ġekil 3.9 : Southwark kentsel dönüĢüm projesi, hedef ve öncelikler. 

Yerel yönetim, ilçeye ilgi duyan yatırımcıları yönlendirme ve iliĢki kurmayı 

hedeflediği proje ile haritalama, iletiĢim ve arabuluculuk görevini ve uzun vadede 

meydan tasarımları ve önemli ulaĢım projeleri, tiyatro ve sanat galerisi tasarlama gibi 

sorumlulukları da üstlenmiĢtir. 

Soutwark halkının: 

Ekonomik refaha ulaĢması, 

Eğitim potansiyelini değerlendirmesi, 

Sağlıklı olması, 

Kültürel ve sosyal aktivitelere katılması, 

ÇeĢitliliği kabul eden aktif vatandaĢlar  

olması. 

ÖNCELĠKLER 

Mekânı:  

Karma grupların yerel alanı, 

Kaynakların sürdürülebilir kullanımı, 

Daha fazla ve kaliteli konut bulunan, 

Canlı ekonomisi olan, 

YaĢanabilir kamusal bir çevreye 

dönüĢtürmek. 

HEDEFLER 

Bireysel YaĢam Kalitesini 

Arttırmak 

Ġlçeyi Daha Ġyi Bir YaĢam 

Alanına DönüĢtürmek 

Kaliteli Kamusal Servislere 

UlaĢımı Sağlamak 
Kamu servislerinin: 

EriĢebilir ve entegre, 

Kullanıcı odaklı, 

Verimli ve modern olması. 
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DönüĢüm anlamında üç temel hedef belirlenmiĢtir. Bunlar, bireysel yaĢam kalitesini 

arttırmak, ilçe sınırlarını insanların daha iyi yaĢayabileceği bir alana dönüĢtürmek ve 

kaliteli kamusal servislere ulaĢımı sağlamaktır. YaklaĢık 9500 yeni konutun 

üretildiği ve özellikle boĢ ve atıl konut alanlarının yeniden kullanıma sunulduğu 

proje için 4201 yeni birim inĢası için onay almıĢtır. Etapları ve öncelikleri 

belirlenmiĢ olan proje alanı ve öncelikli mahalleler ġekil 3.10‟da gösterilmiĢtir. 

 

ġekil 3.10 : Southwark kentsel dönüĢüm projesi, birincil dönüĢüm alanları. 
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Temel hedef Southwark‟ta sürdürülebilir geliĢmenin sağlanması, eriĢebilirliğin 

arttırılması, çöküntü alanlarının güçlendirilmesi ve yoksulluğun önlenmesidir. 

Sürdürülebilirlik ise, ilçedeki insanların hayatlarını iyileĢtirmek, iĢ alanlarını 

arttırmak ve bunları yaĢam kalitesine zarar vermeden baĢararak gelecek nesiller için 

de koruyabilmek olarak tanımlanmıĢtır. EriĢebilirlik ise ırk, yaĢ, din, cinsiyet sınıf ve 

engel gözetmeksizin ihtiyaçlarına, bilgi ve servislere eriĢimi olarak tanımlanmıĢtır. 

Engellilere yönelik olarak planlanan Londra‟da ekonomiye (iĢgücüne) katılım 

özgürlüğü ve fiziksel eriĢim hedeflenirken özellikle toplu taĢıma teĢvik edilmektedir.  

3.1.3.7 Thames Gateway / bölgesel kentsel dönüĢüm 

Projenin hedefleri 

Thames Gateway için tanımlanan alanda sadece Lover Lea Valley kapsamındaki 

ekonomik geliĢme alanları Londra‟nın en önemli ekonomik geliĢmelerini 

kapsayacaktır: Olympic Park, Stratford City, Excel ve Canary Wharf projeleri bu 

büyük çaplı dönüĢümün birer parçasıdırlar. 1990‟ların baĢından beri üzerine çok 

konuĢulan, çok yazılan, her detayıyla ele alınan ve 2004 yılından bu yana planlaması 

ve inĢası süren proje, Ģu anda Ġngiltere‟nin en büyük ölçekli kentsel dönüĢüm projesi 

unvanına sahiptir. 

ÇeĢitli hükümet kanallarının yönetimini üstlendiği projelendirme ve geliĢtirme 

safhaları, ülkenin üç büyük bölgesel geliĢim ajansı tarafından yürütülmektedir. Aynı 

zamanda çok sayıda sivil kuruluĢun da destek verdiği dönüĢüm projesi, böylelikle 

sivil, özel ve kamu oluĢumlarından oluĢan bir konsorsiyum tarafından organize 

edilmektedir. Ġngiliz iĢtiraklerin hükümet tarafından sürdürülebilir toplumsal alanlar 

yaratmakla görevlendirilmeleri büyük ölçüde kent parçasının geliĢimini 

desteklemektedir. 4 bin ha‟ın üzerinde kullanılmıĢ ve tekrar elden geçirilerek çok 

merkezli bir ağ strüktürü üzerinden Ģekillenecek araziyi ve onun stratejik iĢ 

alanlarına kanalize olacak dönüĢümünü programlayan ve denetleyen 16 ayrı yerel 

yönetim birimi ile Gateway, gerçekten de büyük bir projedir. ġekil 3.11, proje 

alanının tamamını göstermektedir, ġekil 3.12‟de ise proje alanından detay bir kesit 

yansıtılmıĢtır. 
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ġekil 3.11 : Thames Gateway kentsel dönüĢüm projesi, dönüĢüm alanı. 

Thames Gateway, bölge ekonomisini tarım, üretim ve endüstri alanlarının 

geliĢtirilmesiyle iyileĢtirmeyi ve ana ulaĢımın temel strüktürünün belirlenmesi ile 

mevcut kentsel yapılanmanın „rönesans’ını yaĢatmayı hedefleyen bir projedir. 

Thames Gateway‟in canlandırılması Ģüphesiz ekonomik kalkınma, çevresel 

iyileĢtirme, kentsel yenileme ve ulaĢım düzenleme konularına dair çok sayıda önemli 

adıma iĢaret edecek ve dünya kentlerinin sürdürülebilir kentlere dönüĢtürülmesine 

bilgiyle kaynaklık edecektir. Sürdürülebilir tasarım ve uygulamanın pratikleri için bir 

tür deneysel alan olarak görülen bölge, yüksek kaliteli konut alanları, yenilenebilir 

enerji kullanımı, birleĢtirilmiĢ ısıtma ve güç kaynaklarıyla donatılacaktır.  

 

ġekil 3.12 : Thames Gateway kentsel dönüĢüm projesi, (Url-24). 
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Alan kullanımı 

Doğu Londra‟dan Kente ve Essex bölgelerine kadar uzanan 65 km‟lik bir alanda 

gerçekleĢecek olan dönüĢüm ve geliĢim Londra‟nın kaderini tamamen değiĢtirecek 

kararları kapsamaktadır.1,6 milyonluk yerleĢik nüfus ve 700000 haneyi etkileyecek 

olan proje için 2005 yılında çalıĢmaya baĢlanmıĢtır.  

DönüĢüm 32 kilometrekare alanda 70 km‟lik geniĢ nehir kıyısı boyunca uzanacak ve 

650 ha‟lık geliĢtirilebilir terk edilmiĢ sanayi bölgesini de içine alacaktır.  

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

Stratford City gibi dönüĢüm alanları da bu alanda yer almaktadır. 

2016 yılı itibarıyla 40000 hane ve 28000 istihdam yaratılması planlanan projede 

konut kapasitesi % 60‟lık bir paya sahiptir. Mevcut nüfus kapasitesini üç katına 

çıkaran 108000 kiĢilik nüfus (2008) yer almaktadır.  

3.1.4 Ġngiltere Uygulamalarından Çıkarımlar 

Örnekler bütün olarak incelendiğinde, Çizelge 3.3 doğrultusunda bazı çıkarımlar 

aĢağıdaki gibi sıralanabilir: 

 Ġngiltere‟deki kentsel dönüĢüm projeleri fonksiyonel açıdan verimliliği 

hedeflemektedirler, bu bağlamda yeni getirilecek kentsel fonksiyonların çeĢitliliği 

göze çarpmaktadır. 

 Bu projelerin belirgin özellikleri yerele özgü çözüm önerileri getirmeleri ve 

tek bir modelin tekrarlanmasından öte, farklı yasal uygulamalar ile özgün 

çalıĢmalar oluĢlarıdır. 

 Özellikle sürdürülebilirlik kriterleri ve yerel halkın ihtiyaçları doğrultusunda 

kararlar alınmaktadır. 

 Projenin uzun ömürlü ve çevreyle uyumlu olabilmesi adına en güncel 

mühendislik teknolojilerinden yararlanılmaktadır. 

 Halkın beklentisine yönelik yerinde ve çok çeĢitli konut üretimi sağlanmakta, 

sosyal konut üretiminde yasal yaptırımlara gidilmektedir. 

 DönüĢüm alanlarında özellikle dıĢlanma konusu incelenmekte ve farklı 

grupların bir arada yaĢayabilmeleri hedeflenmektedir. 
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 DönüĢüm alanında ve çevresinde yaĢayan halka yönelik istihdam yaratma 

çalıĢmaları ve bölge ekonomisinin geliĢtirilmesine yönelik stratejik hedefler göze 

çarpmaktadır. 

 Projelerin ses getiren mimar ve plancılar tarafından hazırlanması ve görsel 

öğelerle mekânı çekici kılması hedeflenmektedir. 

3.2 Almanya’da Kentsel DönüĢüm Uygulamaları 

Ülke, savaĢ döneminde yerle bir olmuĢ ve savaĢ sonunda da doğu ve batı olmak 

üzere ikiye ayrılmıĢtır. Ġki Almanya‟nın birleĢmesinden sonra Ġkinci Dünya savaĢı 

öncesi dönemi hatırlamak ve mekânların kaybettiği değerleri geri kazandırabilmek 

amacıyla kentsel dönüĢüm çalıĢmalarına yönelmiĢtir. 

3.2.1 Potsdam Meydanı kentsel dönüĢüm projesi 

Potsdam Meydanı Projesi, Berlin senatosunun da etkisiyle, savaĢ öncesi meydan 

dokusuna uygun, çok disiplinli, büyük ölçekli bir kentsel dönüĢüm uygulamasıdır 

(Demirsoy, 2006). Duvarın yıkılmasıyla birlikte Berlin‟in tam ortasında kalan uçsuz 

bucaksız, dümdüz ve ürkütücü Potsdam meydanı, dönüĢüm projesinde özel sektörün 

de yer alması amacıyla, Daimler Benz, Sony gibi büyük Ģirketlere satılmıĢtır. 

Potsdam meydanı için kentsel tasarım yarıĢması açılmıĢ ve çok amaçlı kullanıma 

sahip, gece-gündüz yaĢayan, alıĢveriĢ birimleri, kültürel yapılar, küçük iĢyerleri, 

konut alanları ve büro alanlarından oluĢacak bir metropol merkezi yaratılması 

hedeflenmiĢtir.  

Projede örgütlenme modeli olarak özel sektör yönetimli liderlik modeli seçilmiĢtir. 

Proje modeli çerçevesinde özel sektöre devredilen kentsel arsalar, açılan kentsel 

tasarım yarıĢmasının konseptine uygun olarak canlandırılmıĢ, bu arada kamu, 

yönlendirme ve denetleme iĢlevi ile; meslek odaları ve sivil toplum örgütleri ise 

halkın temsilcisi olarak projede aktif rol üstlenmiĢtir (Demirsoy, 2006). Kamusal 

alan olan proje alanı, özel sektör yönetimli liderlik Ģeklindeki örgütlenme modeli ile, 

özel sektöre devredilmiĢtir. Proje alanında yer seçen dünyaca ünlü Ģirketler projenin 

finansmanını oluĢturmuĢtur. 





   

Çizelge 3.3 : Londra‟dan güncel dönüĢüm proje örnekleri ve çıkarımlar (ġubat 2011 alan gezisi sonucu derlenmiĢtir). 

LONDRA PROJELERĠ     

Thames Gateway Planlamanın gereklerini yerine getirme çabası ve ekonomik iyileĢtirmeyi sağlaması sebebiyle ülke bazında önemli bir dönüĢüm projesidir     

Baskın 

Özelliği 

 Geri dönüĢüm ve sürdürülebilirlik için mekânsal entegrasyon mühendislik sürdürülebilirlik  

 ġehir ekonomisine katkı sağlamayı amaçlayan bir dönüĢüm kararı ekonomi    

 KalkınmıĢlık indeksinde artıĢ ekonomi    

 Üst ölçek planlara uyum planlama     

 Diğer mega projeler ile adaptasyon (Stratford ve Olympic Park projelerine entegre) planlama     

 YaklaĢık 10000 kiĢilik yeni istihdam yaratılması  ekonomi sosyal    

 Kamusal alan yaratılması planlama sosyal    

 Terk edilmiĢ sanayi alanlarının temizlenmesi  sürdürülebilirlik     

 BaĢarılı özel - kamu ortaklıkları kurulabilmesi yönetiĢim katılım  

 Entegre bir altyapı sisteminin oluĢturulması mühendislik    

Better Bankside Sürdürülebilir bir iĢ iyileĢtirmesi amaçlanan katılım ve ekonomik geliĢme yönleri gibi baskın olan bir dönüĢüm projesidir      

 Karma kullanımlar ve kamu yararı planlama sosyal  

 Aktörlerin bir araya geliĢi (gizli ve açık oy kullanarak fikirlerin değerlendirilmesi) katılım     

 ĠĢ alanı geliĢtirme ve Ģehir ekonomisine katkı ekonomi     

 15000 kalıcı istihdam ekonomi sosyal  

 YeĢil ve güvenli alanların yaratılması, yaĢanan mekân yaratma vizyonu sürdürülebilirlik    

 AB fonlarının bu tür çalıĢmalara yönlendirilmesinin sağlanması yönetiĢim    

Greenwich Peninsula Özellikle sosyal dönüĢüm boyutu ön plana çıkan, sürdürülebilirlik geliĢim kriterleri ön plana çıkartılmıĢ bir dönüĢüm projesidir.       

 Özel+Kamu iĢbirliği katılım yönetiĢim  

 S106 yasasını vurguluyor hukuk    

 Proje bütçelendirmesi finansman    

 Kamusal alan yaratılması sosyal     

 Karma kullanımlar planlama     

 Yeni konut üretimi + sosyal konut sosyal     

 Yerel istihdama vurgu sosyal     

 Bireysel beceri arttırma ve kurs Ģeklinde eğitimler ile yerel halka yatırım  sosyal    

 Gözde mimar ve tasarımcıların projeleri ile ilgi yaratabilmek tasarım    

 Sürdürülebilir tasarımlar ve sıfır karbon üretimini ön plana çıkartan mekân tasarımı sürdürülebilirlik tasarım  

 Enerji ve altyapı çözümleri, otopark ve ıĢıklandırmaya yönelik mühendislik tasarım çalıĢmaları sürdürülebilirlik mühendislik  

Harlesden Town Mekânsal dönüĢümde katılımın ve ortak kamu fikrinin ön plana çıktığı bir projedir.       

 Proje temelinde katılımın yer alması en baskın özelliği sosyal katılım  

 Tasarımda yenilikçi ve sıra dıĢılık planlama k.tasarım  

 Kamusal alan yaratılması sosyal     

 ÇalıĢtaylar düzenlenerek veya online forumlar ile daha interaktif ortamlar sağlanması katılım     

 UlaĢım bağlantıları geliĢtirilmiĢ ve güvenlikli mekânlar tasarlanması sürdürülebilirlik    

Southwark Sosyal dönüĢüm hedefleyen ve kamusal alanlar ile ucuz konut sunan bir dönüĢüm projesidir.      

 TATE modern müzesi ile baĢlayan dönüĢümün civarda çektiği potansiyelleri değerlendirerek kamusal alanları arttırmak sosyal planlama  

 TATE modern müzesi çevresi ile ilgilenen yatırımcıları yönlendirme ve iliĢki kurma, proje haritalama, iletiĢim ve arabuluculuk yönetiĢim ekonomi   

 Uzun vadede meydan tasarımları ve önemli ulaĢım projeleri, tiyatro ve sanat galerisi  sosyal    

Olympic Park Tasarımın ve sürdürülebilir kullanımların ön plana çıktığı bir mega dönüĢüm projesidir.       

 Gelecekteki kullanımları da hesaba katarak gerçekçi ve yaĢayan mekânlar ve projeler üretmek sürdürülebilirlik tasarım  

 Karma kullanımlar ve önemli oranda kamusal alan yaratımı sosyal     

 Isıtma ve soğutma için enerji merkezlerinin kurulması ve doğal ve sürdürülebilir malzemelerin tercih edilmesi sürdürülebilirlik mühendislik   

 Yüksek bütçeli projenin özel-kamu iliĢkilerinin sağlanması ve yüksek oranda istihdam sağlanması ekonomi finansman   

 Gözde mimar ve tasarımcıların projeleri ile ilgi yaratabilmek tasarım mühendislik  

King's Cross Ekonomide dönüĢümün ön plana çıktığı, bütçe finansmanı ve mühendisliğin ön planda olduğu bir dönüĢüm projesidir.      

 Üniversite yurtları ve park alanları gibi kamusal alanların artırımı sosyal    

 Yeni konut üretimi + sosyal konut sosyal   

 Kendi enerjisini üreten santral oluĢturulması sürdürülebilirlik ekonomi mühendislik   

 Yüksek oranda ticaret ve ofis alanları üretimi ekonomi finansman   

 UlaĢım bağlantıları geliĢtirilmiĢtir- tren ve metro hattı sürdürülebilirlik ekonomi   
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Potsdam Meydanı Kentsel DönüĢüm Projesi bütününde 3500 kiĢilik sinema salonu, 

mağaza, restoran, kafe, tiyatro ve otel gibi ekonomik aktiviteyi sağlayıcı iĢlevler 

bulunmaktadır. Bununla birlikte üst ve orta sınıfa hitap edecek konut alanları vb. çok 

fonksiyonlu kentsel alan yaratımı da sağlanmaktadır. 

3.2.2 Hafencity kentsel dönüĢüm projesi 

Hamburg Ģehri, 1100‟lü yıllardan beri liman ticareti ile geliĢmiĢ ve bu yolla 

zenginleĢmiĢtir. DenizaĢırı malların taĢınması, depolanması, ticaretinin yapılması 

gibi aktiviteler için özelleĢmiĢ Sandtorhafen bölgesinin inĢası da 1860‟lı yıllara 

dayanmaktadır. Dünya SavaĢı‟nda tamamen yıkılan bölgenin ancak bir kısmı tekrar 

inĢa edilebilmiĢtir. 

 Bunun nedeni de, "konteyner"ın 1956'da icadı ve bina içi mal depolamadan açık 

alanda konteyner‟larda malları depolamaya geçiĢin gerçekleĢmesi olmuĢtur. 

1980'lerle birlikte kentte endüstrinin önem kaybetmesi, bu açık alanlarda mal 

depolama iĢlevlerinin giderek azalmasına neden olmuĢtur. 1997'de kent senatosu 

toplanarak bu büyük, ama iĢlevini yitirmiĢ liman alanlarında HafenCity adı verilen 

yeni bir kentsel alanın yaratılmasına karar vermiĢlerdir. 

Projenin hedefleri 

Projenin temel hedefi, sürdürülebilir bir Hafencity‟dir. Eski sanayi alanlarının 

dönüĢümü, eski limanın kullanımı, konut, ofis ve iĢyeri kullanımı ve rekreasyon, yer 

altı kaynaklarını koruyarak geliĢtirilecektir. 

Sürdürülebilir Kent Yapısı: Karma kullanım, kompakt, kısa rotalar, açık kentsel yapı 

(olası rotalar), mevcut kentle güçlü bağlantılar, metrobus, bisiklet ve yaya olarak 

kolay eriĢim, kıyı alanları boyunca yürüyüĢ ve bisiklet yolları, metro bağlantısı 

tasarlanmıĢtır. 

Sürdürülebilir termal enerji sunumu, merkezi ısıtma sistemi, HafenCity (mahalle 

ısıtma sistemi, solar enerji, yakıt hücreleri), bio-metan yakıt hücreleri, odun 

tutuĢturma ve ısı pompaları kullanılacaktır.“Binaların en az % 30‟u Gold Hafen City 

Ecolabel standartlarını sağlayabilmeli” hedefi konmuĢtur. Ġklim değiĢikliği ile 

mücadele önlemleri alınmıĢtır. 
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Proje aktörleri ve yöntem 

SatıĢ öncesinde, inĢaat için uygun olan alanın yaklaĢık % 99‟u kamulaĢtırılmıĢtır 

(HafenCity Hamburg GmbH tarafından “kamu hukuku” altında "Stadt und Hafen" 

özel fonu oluĢturulmuĢtur).Bugün alanda yaklaĢık 1700 kiĢi yaĢamakta ve 7200 kiĢi, 

takriben 270 Ģirket görev almaktadır; projenin mevcut aktörleri Ģunlardır: Tutech 

Innovation Gmbh, Freie und Hansestadt Hamburg, Hafencity Hamburg Development 

Company. 

Alan kullanımı 

Projenin toplam alanı, 157 ha‟dır. Arazi (toprak) alanı, 126 ha; brüt iskân alanı, 

yaklaĢık 2,32 milyon metrekaredir. 5800 konut ve 45000‟den fazla iĢ imkânı 

yaratılacak olan Hamburg City, % 40 oranında geniĢleyecektir. 10,5 km yeni kıyı 

alanı yaratılacaktır. YaklaĢık 27 ha kamusal park, meydan ve gezinti alanı 

tasarlanmıĢtır.  

Yatırım boyutu 

Özel Sektör yatırımı yaklaĢık 6,6 milyar€, kamu yatırımı yaklaĢık 2 milyar € 

(HafenCity‟deki arazilerin satıĢı ile önceden finanse edilmiĢtir). 

Planlanan toplam (yerüstü) geliĢme 

Konut kullanımı için yaklaĢık 690.000 m² brüt iskân alanı belirlenmiĢtir. Ticaret ve 

kamu hizmet alanları (yerüstü) kullanımı için yaklaĢık 218.000 m² brüt iskân alanı 

(perakende, gıda, sergi mekânları ve hizmetler); yaklaĢık 1.110.000 m² ofis alanı 

öngörülmüĢtür. Eğitim, akademi, kültürel, boĢ zaman, otel ve diğer kullanımlar için 

yaklaĢık 305.000 m² brüt iskân alanı olarak tasarlanmıĢtır. 

Kentsel bir alanın sosyal olarak yaĢaması için de mekânsal stratejiler kurgulanmıĢtır. 

Bunlarda en önemlisi elbette Filarmoni Binasıdır (Philharmonic Hall). Herzog&de 

Meuron tarafından tasarlanan yapı, sadece bir konser salonu değil, içinde konut, 

alıĢveriĢ, ofis gibi farklı iĢlevleri de barındırmaktadır (ġekil 3.13)."Bilbao effect" 

örneği olacağı beklenen yapının her yıl yüz binlerce turisti de çekmesi 

planlamaktadır. Daha önce depo olarak kullanılan ve Ģu an inĢaat aĢamasında olan 

bina tuğla kütle ortaya çıkmıĢ, üst Ģeffaf parçanın da yakın zamanda bitmesi 

planlanmıĢtır. 

 

http://en.wikipedia.org/wiki/Starchitect
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ġekil 3.13 : Hafencity kentsel dönüĢüm projesi, dönüĢüm alanı. 

3.3 Fransa’da Kentsel DönüĢüm Uygulamaları 

Fransa‟da kentsel dönüĢüm denince akla gelen en etkin projelerden olan La Défense, 

Neulily köprüsünün uzantısında, eski banliyö merkezlerinden Courbevoie ile Puteaux 

ortasında 130 ha‟lık bir alanda kurulmuĢ ve bugün bir üniversite kenti olan Nanterr‟e 

kadar uzanmaktadır. La Défense bölgesindeki kentsel dönüĢüm projesinin yüksek 

binaları yaygınlaĢtırması, geleneksel yol dokusunu ortadan kaldırması ve yaya ve 

otomobil akıĢını birbirinden ayrılması Ģeklinde üç temel ilkesi bulunmaktadır (Ersoy, 

2004; Demirsoy, 2006). 

La Défense Kentsel DönüĢüm projesi çerçevesinde, bahse konu olan alanda, Fiat, 

Manhattan, Gian, Agf, Orion, Axa, Elf-Aquitaine gibi büyük Ģirketlerin gökdelenleri 

vardır. Danimarkalı Joan Otto Sperckelsen tarafından tasarlanan ve 1989‟da hizmete 

açılan La Grande Arche burada yer almaktadır. Buradaki en önemi binalardan biri de 

Zehrfuss, Camelo ve Mailly tarafından tasarlanmıĢ olan Cnit binasıdır. Sırt üstü 

yatmıĢ, üç noktası yere değen bir deniz kabuğunu andıran bu yapıda her yıl çeĢitli 

fuarlar düzenlemekte ve bu sayede kamu ile iletiĢim kurulmaktadır (Kayalar,2004). 

Proje, % 70 kamu, % 30 özel sektör oranında, kamu ve özel sektör ortaklığı ile 

gerçekleĢtirilmiĢtir. Projenin baĢlangıcında, kamu sektörü rol oynamıĢ, ekonomik 
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açıdan projenin kendi kendini finanse etmesi konusu önemsenmemiĢtir. Proje 

alanında, tarihi kentsel alan üzerinde, ekonomik aktivitelerin baskısını azaltarak yeni 

bir mekân yaratılmaya çalıĢılmıĢtır. Uzun soluklu bir sürece sahip olan proje ile 

Paris‟in mevcut tarihi kent merkezi yitirilmeden yeni bir merkez oluĢturulmaya ve bu 

yeni merkezin, eski merkez ile bağlantısının kurulmasına gayret edilmiĢtir. 

3.4 Brezilya’da Kentsel DönüĢüm Uygulamaları 

Brezilya‟nın ikinci büyük kenti olan Rio de Janerio, 5,9 milyonluk nüfus 

barındırmakta, nüfusun yaklaĢık üçte biri çok kötü Ģartlarda, gecekondu alanlarında 

(favelas) yaĢamaktadır. Bu tür sağlıksız yapılar 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 alanlarının büyük çoğunluğu, Ģehrin 

en merkezi ve en değerli yerinde yamaçlara yerleĢmiĢtir. Gecekondu alanlarında 

yaĢayan halkın sadece bir kısmı su, elektrik gibi ihtiyaçlarına ulaĢabilmektedir. 

Gecekondu alanlarında, kanalizasyon alt yapısı olmaması, çöplerin toplanmaması 

gibi nedenlerle ciddi bir kirlilik problemi yaĢanmaktadır. Gecekondu alanlarında 

yaĢayan halkın ağır yaĢam koĢulları çeĢitli sosyal problemleri de beraberinde 

getirmektedir. Bölgede suç oranı artmaktadır. Halkın fakirlikle savaĢması, çalıĢma 

imkânlarının kısıtlı olması, eğitim imkânlarının olmayıĢı beraberinde çeĢitli sosyal 

eĢitsizliği de getirmektedir. Gecekondu alanlarında özellikle uyuĢturucu çeteleri 

yüzünden birçok sorun yaĢanmaktadır. 

YaĢam Ģartlarındaki olumsuzluklar, çeĢitli sosyal ve ekonomik sorunlar, Ģehrin kalbi 

sayılan alanda oluĢan görüntü ve çevre kirliliği bölgede bir sağlıklaĢtırma hareketi 

kaçınılmaz hale getirmiĢtir. Projenin amacı, program çerçevesinde, konut alanlarının 

iyileĢtirilmesi ve gelecek nesil düĢünülerek kapasitelerinin oluĢturulması, sosyal 

problemlerinin giderilmesi, fırsat eĢitliği sağlamak için iĢ ve eğitim olanaklarının 

artırılması ve bütün bunlar sayesinde bölgede yaĢam Ģartlarının düzeltilmesidir. 

Ayrıca halkın örgütlenmesi sağlanarak, onların kapasitesinden yararlanmak da 

projenin amaçları arasındadır. Öncellikle temel altyapı, kanalizasyon, su ve elektrik 

dağıtımı gibi halkın temel ihtiyaçlarının karĢılanması, çöp toplanmasıyla çevre 

kirliliğinin ortadan kaldırılması hedeflenmiĢtir. Halk meydanları, spor faaliyetleri 

için merkezler, çocuk bakım merkezleri inĢa ederek sosyal imkânları geliĢtirilecektir. 
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Ancak proje, kiĢisel ev ihtiyaçlarının karĢılanmasını kapsamamaktadır. Bölgede 

yaĢayan halkın kendi paralarıyla veya banka kredisi alarak kendi evlerinin inĢaatını 

gerçekleĢtirmeleri gerekmektedir.  

Program, bu bağlamda kamu ve yerel halk iĢbirliği ile gerçekleĢtirilmektedir. Ayrıca 

programın sosyal bileĢenin ağır basması çeĢitli ortaklıkların kurulmasına da neden 

olmuĢtur. Özel sektör ve çeĢitli yerel örgütler programın çeĢitli aĢamalarında, 

programa dâhil olmuĢtur. Program, Ġnter- Amerikan Bankası ve yerel yönetimler 

tarafından finanse edilmektedir. 180 milyon dolarlık kısım Ġnter-Amerikan bankası 

tarafından, 120 milyonluk kısım ise yerel yönetim tarafından karĢılanmıĢtır. 

1994-1998 yılları arasında gerçekleĢtirilen projenin ilk etabında 300 milyon dolarlık 

yatırım yapılmıĢ, 62 yerleĢim alanı yenilenmiĢ ve 250000 kiĢinin ihtiyaçları 

karĢılanmıĢtır. 1998-2005 yılları arasında gerçekleĢtirilen ikinci etapta ise yine 300 

milyon dolarlık yatırım yapılmıĢ ve 106 yerleĢim alanı iyileĢtirilirken 350000 kiĢinin 

yenileĢme çalıĢmasında faydalanması sağlanmıĢtır. Programın 3. etabı 

tamamlandığında ise gecekondularda yaĢayan 1 milyon kiĢinin yaĢam kalitesi 

yükselecek ve ihtiyaçları karĢılanacaktır. Bölgeye 1 milyon dolarlık bir yatırım 

yapılmıĢ olacaktır(Url-25).Brezilya‟da bir diğer örnek, Sao Paulo Kent Merkezi 

Kentsel DönüĢüm Projesi‟dir. 

Sao Paulo kent merkezi kentsel dönüĢüm projesi 

Sao Paulo, 18 milyonluk nüfusu ile Güney Amerika‟nın en büyük, aynı zamanda en 

genç kentidir. Sao Paulo kent merkezi oldukça hızlı ve yaygın bir kentsel geliĢim 

yaĢamıĢtır. Kent, 1830 yılında 15000 nüfuslu küçük bir yerleĢim olarak 

görülmekteyken, 1850‟lerde kapitalizmle beraber Sao Paulo 18. yüzyıl 

Ġngiltere‟sinde görülenin benzeri bir endrüstrileĢme, kentleĢme ve hızlı büyüme 

sürecine girmiĢtir. 19. yüzyılın ortasında kahve patlamasıyla Sao Paulo, Brezilya‟nın 

baĢlıca ekonomi merkezi haline gelmiĢtir. 1929 Dünya Ekonomik Krizi kahve 

ticaretine son verdi. Bundan sonra Sao Paulo ihracattan ziyade imalat konusunda da 

merkez olmaya ve geliĢimini sürdürmeye devam etmiĢtir. 1870-1970 yılları arasında 

Sao Paulo 23000 nüfuslu küçük bir kentten 8 milyonluk bir metropolise 

dönüĢmüĢtür. Günümüzde,  çok sayıda etnik grubu (Alman, Japon, Portekiz, Ġtalyan 

vb) barındıran Sao Paulo 18 milyonluk bir metropoldür. 8.051 km²‟lik alanda 39  
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belediyeyi kapsamaktadır. 2020 yılında nüfusun 23 milyonu aĢmayacağı 

öngörülmektedir. Belediyenin yaptığı master plana göre Sao Paulo Ģehri 3 zona 

ayrılmıĢtır: 

1. Merkezi alan: 5-10 km yarıçapında, tarihi merkezleri kapsayan alandır. 

Alan; yüksek yoğunluklu, yüksek gelir seviyesi olan grupların yaĢadığı, yoğun 

ekonomik aktiviteler barındıran ve trafik yoğunluğunun yaĢandığı bir alandır. 

2. Orta alan: Merkeze yakın, 10-15 km yarıçapındaki alandır. Özellikleri, orta 

yoğunluklu, çeĢitli gelir gruplarını barındıran ve boĢ araziler bulunan bir alan 

olmasıdır. 

3. Perifer ring: Belediyenin en dıĢtaki alanı, 15-30 km yarıçapındadır. Bu 

alanda kötü altyapı, düĢük yoğunluk, düĢük gelir grupları ve verimsiz toplu ulaĢım 

olanakları gözlenmektedir. 

UlaĢım sistemi, proje, toplu ulaĢımın kapasitesini ve hızını arttırmak amacıyla 

öngörülmüĢtür. PITU  (Integrated Urban Transportation Plan) 2020 adı verilen 

ulaĢım planı, mevcut ulaĢım ağını ve metropoliten alanın tamamını kapsamaktadır. 

Projenin ana hedefleri 

1- 49 km uzunluğundaki metro ağını 170 km‟ye çıkarmak, 

2- 30 km uzunluğundaki banliyö raylı sistemini 100 km‟ye çıkarmak, 

3- Perifer ulaĢımı için 95 km uzunluğunda bir hafif raylı sistemi kurmak, 

4- Yeni ve eski havaalanlarının Ģehir merkezine ve metro ağına 15 dakikada 

bağlanmasını sağlamak. 

5- Sao Paulo çevresine 40 km uzunluğunda bir otoyol-ring hattı inĢa ederek ağır 

trafik yükünü Ģehir merkezinden uzaklaĢtırmak. 

Eski Ģehir merkezinin yenilenmesi 

• Yeni ulaĢım sistemi kent merkezinin ulaĢılabilirliğini iyileĢtirecektir. 

• Tarihi binalar restore edilecek ve altyapı sistemleri yenilenecektir. 

• Merkezde bulunan eski tren istasyonu binasının, bir konser ve kültür 

merkezine dönüĢtürülmesi iĢi tamamlanmak üzere olan projelerden biridir. 
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3.5 Ġspanya’da Kentsel DönüĢüm Uygulamaları: Barselona Örneği 

(22@Barcelona) 

22@Barcelona, 1990‟lı yıllarda Ģehrin eski sanayi merkezi olan “Poblenou” 

bölgesinin kentsel dönüĢüm projesi olarak ortaya çıkmıĢtır. 1976 tarihli Metropolitan 

Planı, code 22 numaralı kararla alana sanayi kararı getirmiĢtir. 2000 yılında 

güncellenen plan alanı biliĢim teknolojileri, yoğun bilgiye dayalı aktiviteler için 

modern mekânlara dönüĢümünü öngörmektedir. Barselona‟nın geliĢmesi doğal 

olarak batı yönlüdür ve bu proje kentin doğu tarafının yenilenmesi için stratejik bir 

fırsat olarak görülür. Aynı zamanda Barselona‟nın doğu bölgesinin yenilenmesi 

açısından önem taĢıyan bu proje, diğer kentsel projeler ile iliĢkilendirilerek Ģehrin 

doğu tarafına tamamen yeni bir düzen getirmeyi amaçlamıĢtır (ġekil 3.14). 

22@Barcelona Projesi 1992‟deki Olimpiyat Oyunlarıile ivme kazanmıĢtır. Oyunlar 

sayesinde Villa Olímpica, Front Maritim, Diagonal Ma gibi birçok yeni kentsel alan 

inĢa edilmiĢtir. Yerel yönetimler artık Poblenou‟nun da yenilenmesinin gerektiğini 

düĢünerek, oyunların sağladığı gelirlerden ve kurumlar arası (kamu ve özel sektörler) 

iĢbirliğinden faydalanarak bu projeyi hayata geçirmeye baĢlamıĢtır. 2000 yılında 

onaylanan Metropoliten Plan değiĢikliği sonrasında 2001 yılında projeyi yürütmek 

üzere belediyeye ait özel Ģirket kurulmuĢtur. Alanın yenilenme süreci 3 farklı plan 

sürecini gerektirmiĢtir. Bunlar: 

Barselona Belediyesi, 2001‟de kurduğu “22@Barcelona S.A.” özel Ģirketiyle projeyi 

belediye adına yürütmüĢ ve finanse etmiĢtir. Kurum, yetkililer tarafından “Çekirdek 

Grup” ve “Uzman Gruplar ve Sivil Örgütler”den oluĢan bir ağ-tipi organizasyon 

olarak özetlenmiĢtir. Belirli ve sınırlı sayıda personelin bulunduğu Çekirdek Grup, 

projelerin organizasyonlarının ve yönlendirmelerinin gerçekleĢtirilmesi, 

finansmanlarının sağlanması ve stratejik sektör firmalarının alana çekilmeye 

çalıĢılmasından sorumludur. “Tüzel Kurum” adıyla nitelendirilen Ģirketin diğer 

bölümü ise projelere göre farklı sektörlerden çalıĢmalara ve etütlere katılan grupları 

kapsamaktadır. Bu kategoride, Ģirket ve söz konusu proje için gerekli görülen 

uzmanlar (ekonomist, sosyolog…), sivil örgütler ve firmanın kendi yetkilileri veya 

görevlendirdiği personel (aynı Ģekilde uzmanlar, mühendisler, vb.) yer almaktadır. 

Belediye, “Stratejik alan” olarak nitelendirdiği 6 alanı, toplam 925.482 m
2
, yani 

alanın % 47‟sini kendi iĢletmiĢ ve buradaki büyük yatırımları gerçekleĢtirmiĢtir 
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(ulaĢım altyapıları, kamusal alanlar, telekomünikasyon...). Bu alanlardaki dönüĢüm, 

alanın genel olarak dönüĢümünü tetiklemiĢ ve yeni kentsel yapının temelini 

oluĢturmuĢtur. Diğer alanların ise özel ya da kamu sektörü tarafından geliĢtirilmesi 

beklenmektedir. Böylece, dönüĢüm alanının farklı kısımlarında ekonomik ve sosyal 

gerekliliklerin karĢılanması için farklı planlar oluĢturulmasına olanak sağlar. Bunlar, 

tek ada için planlar, 2.000 m
2
 üzeri parseller için planlar, birleĢtirilmiĢ endüstri 

binaları için planlar, birleĢtirilmiĢ konut cepheleri için planlar, belli yatırımlar için 

planlar Ģeklindedir.  

Daha önce de bahsedildiği gibi 1992 Olimpiyat gelirleri 22@Barcelona giriĢiminin 

finans kaynaklarından birisidir. Bunun yanı sıra kamu-özel ortaklığı projenin temel 

finans kaynağını oluĢturmaktadır. Alana yerleĢen firmaların bölgeyi düzenleyecek 

yeni mekânlara yatırım payı vermeleri gerekmektedir. Altyapı maliyetinin, % 30‟u 

kamu hizmetleri Ģirketleri, % 70‟i mülk sahipleri tarafından karĢılanmıĢtır. Ayrıca 

22@Barcelona Proje Yardım Yönetim Birimi (Project Aid Management Unit 

(UGAP)), bölgede yer seçen ya da alana taĢınacak olan firmalara, firmaların stratejik 

projeleri için, mevcut kamu finansmanı fırsatları konusunda danıĢmanlık hizmeti 

vermiĢtir.  

22@Barcelona Projesinde, bilgi yoğun sektörde 5 adet faaliyet kümesi 

oluĢturulmuĢtur. Bunlar medya, enerji, bio teknoloji, bilgi ve iletiĢim teknolojileri ve 

tasarımdır. Bu kümeler giriĢimcilik kültürünü beslemekte, firmaların rekabetçi 

geliĢimi ve büyümesi için katma değerli hizmetler, araçlar ve altyapı sağlamaktadır. 

Ayrıca dünyadaki en son iĢ alanları ve ARGE ve biliĢim projeleri için iliĢkiler 

sağlamaktadır. Bu alanlardaki proje liderleri, Ģirketler, kurumlar, üniversiteler, 

teknoloji merkezleri, iĢletmeciler, inkübatörler ve alanda yaĢayanlar olarak 

tanımlanmıĢtır. Her bir küme kendi özelliklerine ve olgunluk düzeyine göre farklı 

geliĢim göstermektedir.  

Alanın altyapısı kalitesini arttırmak amacıyla “Özel Altyapı Planı” hazırlanmıĢtır. 

180 milyon € yatırım gerektiren altyapı planı, modern enerji altyapısı, merkezi klima 

kontrol ve pnömatik atık toplama sistemi, fiber optik ve telekomünikasyon, serbest 

ulaĢımı olan hizmet galerileri, kamusal ulaĢımın artırılması ve iyileĢtirilmesi, bisiklet 

yollarının artırılması (29 km), araç park alanlarının yeterli seviyede sağlanması, 

gürültü ve çevre kirliliğinin düĢürülmesi mekanizmaları, Wi-Fi teknolojisinin 

yaygınlaĢtırılması, kamusal alanların artırılması gibi sistemin etkinliğini artırmanın 
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yanı sıra çevreye duyarlı, sürdürülebilir sistemler getirmektedir. Altyapı maliyetinin, 

% 30‟unun kamu hizmetleri Ģirketleri, % 70‟inin ise mülk sahipleri tarafından 

karĢılanması hedeflenmiĢtir. 

Endüstri geçmiĢi hafızasını korumak amacıyla, sembol yapıların kültürel miras 

envanterine eklenmesi kararı alınmıĢtır. Bilginin aktarılması, sinerji yaratılması ve 

iĢbirliğinin artırılması için üniversiteler, teknoloji ve yaratıcılık merkezleri, 

laboratuvarlar, araĢtırma ve geliĢtirme merkezleri, tasarım bölümleri ve sürekli 

eğitim merkezleri üretim Ģirketlerine yakın olması gerekliliğinden yola çıkarak 

projede mülk sahipleri arsalarının %10‟unu 7@ olarak adlandırılan bu tür 

kullanımlar için kamuya vermektedirler. Proje onaylandığından beri 1100 firmanın 

yanı sıra birçok üniversite, araĢtırma merkezi, 22@Barcelona bölgesinde yer seçmiĢ 

veya bölgeye taĢınmıĢtır. 

22@Barcelona projesi sadece ekonomik ve mekânsal değil, aynı zamanda sosyal 

geliĢimi de desteklemektedir. Proje, Ģirketler, kurumlar ve alandaki sosyal 

organizasyonlar arasında, kabiliyetleri geliĢtirme ve yaĢam kalitesini artırma amaçlı 

iĢbirliğini desteklemektedir. Yerele yönelik 22@Dijital Bölge, 22@Eğitim Projesi, 

netteki aileler programı gibi birçok program sunulmaktadır.  

 

ġekil 3.14 : 22@Barcelona kentsel dönüĢüm proje alanı (Barselona Bel., 2009). 
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Barselona‟da gerçekleĢtirilen dönüĢüm projesi innovasyon anlamında belirli 

hedeflerle yola çıkılan bir projedir. Bilgi ekonomisine dayalı yeni bir Ģehir modelinin 

hedeflendiği projede 200 ha‟lık bir alan üzerindeki sanayi bölgesi, dünya kapsamında 

çekici sektörlerin yer alacağı bir metropoliten bölgeye dönüĢtürülecektir. Bu 

sektörler medya, bilgi, iletiĢim teknolojileri, enerji, tıbbi teknolojiler ve tasarım 

sektörleridir. 22@Barcelona aynı zamanda kamu idaresi ile özel Ģirketler ve 

üniversite arasında da bağlantı kurmaktadır. Bazı temel amaçlar doğrultusunda 

hazırlanan çalıĢmalar; 

 Bir Expo merkezi kurulması ve bunun yatırımcılar için Katalan bölgesini 

globalleĢtirmeyi, 

 Ekonomi, üniversite ve araĢtırma çalıĢmalarını Media ICT (Information and 

Communication Technology) binası aracılığıyla medya ve ICT‟ye yönlendirmeyi, 

 Inovasyon ve yaratıcılık hedeflenmesi olarak özetlenebilir.  

3.6 Bölüm Sonucu 

Bu bölümde dünyada geçmiĢten günümüze uygulanan kentsel dönüĢüm örnekleri 

incelenmiĢ ve projelerin ortak ve özgün pek çok özelliği ortaya çıkmıĢtır. Ġngiltere 

özelindeki projelerde özellikle sürdürülebilirlik yaklaĢımına ve güncel mühendislik 

çalıĢmaları ile proje değerini yükselten uygulamalara yer verildiği; dünya geneline 

bakıldığında ise, kentlerin gerçek ihtiyaçlarının saptanarak bölgesel veya noktasal 

çözümlere ulaĢıldığı, özellikle halk katılımının vurgulandığı göze çarpmaktadır.  

Bu bölümde elde edilen saptamaların bir tablo ile karĢılaĢtırmalı incelenmesi doğru 

olacaktır. Çizelge 3.4, Dünya örneklerinin karĢılaĢtırmalı incelemesini ve projelerde 

öne çıkan özellikleri yansıtmaktadır.  

Temel alınan özelliklerPlanlama, Mimari ve Kentsel Tasarım, Mühendislik, Yeni 

Ekonomi Yaratmaya Yönelik Projeler, Sosyal Boyut,DönüĢümün Finansmanı ve 

DönüĢümün Hukuksal Boyutu gibi baĢlıklar altında belirtilmiĢtir.Projelerin 

hedeflerine ve ölçeklerine yönelik olarak sayılan baĢlıkların tamamını değilse bile 

yine de pek çok özelliği aynı projede birarada barındırdığı gözlenmektedir.Çizelge 

3.4‟te görüldüğü gibi dünya örneklerinde kentsel dönüĢüm uygulamaları yalnızca 

fiziki bir takım düzenlemelerden çok daha öteye geçmektedirler. KarĢımıza çıkan 

parametreler aĢağıdaki gibi değerlendirilebilir: 
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Projeler: 

 Yeni ve çeĢitli boyutları olan bir ekonomik ortam yaratmayı, istihdam 

yaratmayı ve mesleki becerileri geliĢtirerek yerel ekonomiye katkı sağlamayı 

hedeflemektedirler. 

 Projenin uygulanacağı alandaki halkın talep ve beklentileri iyi bilinmekte ve 

ihtiyaca yönelik uygulamalara gidilmektedir. 

 Dünya örneklerinde kentsel dönüĢüm çalıĢmalarına bir proje yönetimi 

mantığı ile yaklaĢılmakta ve en verimli uygulamalar hedeflenmektedir. 

 Özel-kamu ortaklıkları, en çok gözlenen finansman yaratma ve uygulama 

biçimidir. 

 Standart dönüĢümler yerine sürdürülebilir, yüksek mühendisliğe baĢvurulan 

ve simge niteliği taĢıyan mimari ve planlama çalıĢmaları yapılmıĢtır. 

 Özellikle Ġngiltere‟de her projeye yönelik farklı yasal düzenlemeler öneren 

S106 yasası ile sosyal konut ve kamusal alan üretiminde baĢarılı sonuçlar elde 

edilmektedir. 

 Her projede hedeflerin önceden belirlenmiĢ oluĢu ve uygulamalara bu 

doğrultuda devam edilmesi oldukça dikkat çekicidir. 
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Çizelge 3.4 : Avrupa ve dünya örneklerinin değerlendirilmesi ve öne çıkan özellikleri. 

Proje Adı 

Fiziksel Boyut 

Yeni Ekonomi 

Yaratmaya Yönelik 

Projeler 

Sosyal Boyut 
DönüĢümün Hukuksal Boyutu 

 Planlama Mimari Mühendislik 
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Liverpool King’s Kent 

Merkezi KDP / 

Ġngiltere 

  

                   

S106 Kendilerine ait SözleĢmelerinin 

olduğu bazı yasal zorunlulukların Ģart 

koĢulması, ve sosyal faydaların ortaya 

çıkarılması 

King’s Cross KDP / 

Ġngiltere 

  

                   

Elephant&Castle KDP 

/ Ġngiltere 

  

                   

Olimpik ġehir KDP / 

Ġngiltere 

  

                   

Greenwich Peninsula 

(Greenwich 

Yarımadası) KDP / 

Ġngiltere 

  

                   

Southwark KDP / 

Ġngiltere 

  

                   

Thames Gateway -

Bölgesel KD / Ġngiltere 

  

                   

Potsdam Meydanı 

KDP / Almanya 

  

                        

Hafencity KDP / 

Almanya 

  

                        

La Défense KDP / 

Fransa 

  

                        

Sao Paulo Kent 

Merkezi KDP / 

Brezilya 

  

                        

22@Barcelona                           
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4. TÜRKĠYE’DE KENTSEL DÖNÜġÜM UYGULAMALARI 

Bu bölümde, Türkiye özelinde Ġstanbul, Ankara, Ġzmir ve Bursa gibi 

büyükĢehirlerdekikentsel dönüĢüm projeleri incelenmiĢ, birbiri ile karĢılaĢtırılmıĢ ve 

olumlu-olumsuz yönleri ortaya konmuĢtur. Buradan yola çıkarak tezin sonuç ürünü 

olarak ortaya konacak olan modele girdi sağlayacak uygulama sorunlarını belirlemek 

ve sosyal, ekonomik, fiziksel değiĢimleri gözlemlemek hedeflenmiĢtir. Proje 

alanlarının seçiminde dikkat edilen en önemli nokta, projelerin güncellikleri ve yasal 

dayanaklarıdır. Bu anlamda seçilen projeler tüm girdileri ve çıktıları ile birlikte 

değerlendirilmiĢ, yasal / yönetsel ve finansal çerçeveleri incelenmiĢtir. 

Yoğun bir iç göç dalgasının son durağı olan kentler, fiziksel ve sosyal dokusundan 

çok Ģey kaybetmiĢtir. Ġç göç baĢlığı altında yaĢananlar; kaçak ve kalitesiz kentleĢme, 

kontrolsüz geliĢen, kentsel-kırsal karakteri ayırt edilemeyen, problemlerini 

çözümlemesi ekonomik açıdan aĢırı yük getiren yerleĢmeler ve legalleĢtirme çabaları 

ve sosyal ve ekonomik alana eklemlenemeyen toplumsal sınıfların meydana geliĢidir. 

Özellikle süreç içerisinde rant kapısına dönüĢen bu alanların tamamen giriĢimci 

insafında dönüĢümü, kentte meydana gelen sosyal-ekonomik ve fiziksel 

uyumsuzluklar sonucu sınıflar arası sosyal uçurumların mekânsal yansımaları olarak 

yeni yerleĢim alanlarının meydana gelmesi ve yerleĢik alanların yetersizliğine bir 

yanıt olarak kentsel dönüĢüm projelerinin ortaya çıkması son derece 

düĢündürücüdür. 

Buradan yola çıkarak, bu bölümün amacı, göç ve buna bağlı olarak gecekondulaĢma 

sürecini, kentlerin son yüzyılda nasıl el değiĢtirdiğini ve bu el değiĢtirmenin sosyal 

ve mekânsal yansımalarını irdelemektedir.  

4.1 Türkiye’de KentleĢmenin Tarihsel Süreci ve GecekondulaĢma 

Türkiye‟de kentleĢmenin tarihsel süreci incelenirken, göçle birlikte gecekondulaĢma 

süreci de incelenecektir. Bu anlamda alınmaya çalıĢılan yasal önlemler ve hazırlanan 
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kalkınma planları da ayrıca irdelenecek ve sosyal - mekânsal yansımaları ortaya 

konacaktır. 

4.1.1 KentleĢmenin mekânsal süreci 

Türkiye‟de 1950‟lerde meydana gelen hızlı kentleĢme ile birlikte kentlere doğru 

oluĢan büyük göç hareketleri ve kentlerde artan nüfusun barınma ihtiyacına devletin 

yeterli ve gerekli politikalar ile çözüm bulamaması sebebiyle göçmenlerin bu sorunu 

kendi çabalarıyla çözmesine göz yumması sonucu oluĢan gecekondu alanları, aslında 

bir sonuçtur. Bu göz yumma bazı kaynaklarda “gecekonduların önüne geçebilecek 

önlem veya politikalar üretmemek” veya “devletin gecekondulaĢma politikası, 

devletin sorumluluğu olan konut sunumunu halkın kendi çabalarıyla çözmesi” 

Ģeklinde vurgulanmaktadır. Özellikle Ġstanbul ve Ankara bu süreçlerden en çok 

etkilenen, göç çekmiĢ ve de mekânsal ve sosyal sorunlarla karĢılaĢmıĢ büyük 

kentlerimizdendir. 1950‟li yıllardan beri görülen gecekondular, tek merkezli 

kalkınma ve sanayileĢme politikalarının sebep olduğu bölgesel eĢitsizliğin de fizik 

mekândaki izdüĢümleri durumundadır.  

Ülkemizdeki gecekondulaĢma süreci 5 dönemde incelenmektedir (Erkut, 1999): 

 Gecekondu ailesinin marjinal iĢlevlerinin olduğu 1945-1950 dönem,  

 Gecekondu ailesinin marjinal olmayan ekonomik statü kazandığı 1950-1960 

dönem,  

 Gecekondu ailesinin tüketici iĢlevi kazandığı 1960-1970 dönem,  

 Gecekondu ailesinin küçük çaplı toprak spekülasyonuna geçtiği 1970-1990 

dönem,  

 Bazı gecekondu alanlarının umut alanlarından çöküntü alanlarına dönüĢtüğü 

1990 sonrası dönem. 

Ülkemizde kentsel dönüĢüme en çok ihtiyaç duyan alanlar; özünde kırsaldan kentsele 

göçü barındıran bu gecekondu alanları ve çöküntü / köhneme alanları ya da BirleĢmiĢ 

Milletler ‟in tabiriyle geçici yerleĢimler, “bütünüyle olmamakla birlikte çoğunlukla 

kırsal bir grubun kentsel bir gruba dönüĢümünü incelemek için en stratejik 

konumdaki gruplardan birini temsil eden köylerden ve kırsal kasabalardan gelme 

göçmenlerin oturdukları” (Karpat, 2003) gecekondu alanlarıdır.  
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Gecekondu ailesinin marjinal iĢlevlerinin olduğu 1945-1950 dönemi, kırdan kente ilk 

göç dalgalarının yayılmaya baĢladığı dönem olarak kabul edilmektedir. Bu göç 

dalgalanmasının sanayileĢmenin büyük kentlerde öncelikli olarak geliĢtirilmeye 

baĢlamasının dıĢındaki en önemli sebepleri, kırsal alandaki toprakların hisseli oluĢu, 

hisselerin değerinin artması, eldeki toprağın nüfusa yetmemesi, eldeki toprağın 

nüfusu besleyememesi ve eğitim ve sağlık donatılarının yetersiz oluĢudur. Bir 

anlamda, insanlar çocuklarını doyurabilmek ve eğitebilmek için kente göç etmiĢtir. 

Bunda ulaĢımın geliĢmesi ve kentleĢmeyle ilgili bilgilenmenin artması da önemli rol 

oynamaktadır. Göçmenler geldiğinde iĢleri ve evleri hazır olmadığı için, en hızlı 

Ģekilde kendilerine barınacak bir yer temin etmeye çalıĢmıĢlardır. Konut ve kira 

bedelleri yüksek olduğu için ve aynı zamanda yeterli konut stoku da olmadığı için, 

insanlar kendi baĢlarının çaresine bakarak iĢgal etmek suretiyle kamu arsaları üzerine 

konut yapmıĢlardır. Bu dönemde, gecekondu yapımında ikinci el malzeme 

kullanılmıĢ ve ev, içinde oturacaklar tarafından bir gecede yapılmıĢtır.  

Bu yapıların „gecekondu‟ diye adlandırılmasının sebebi de budur. Özellikle yıkım 

tehlikesine karĢı eğimli araziler tercih edilmiĢtir. Bu da belediye hizmetlerinin 

gelmesini ve altyapı sorununu ortaya çıkartmıĢtır. Yapılar, mutfak ayrı olmamakla 

birlikte tek odalı ve tuvalet birimin dıĢında olarak inĢa edilmiĢtir. Amaç, sadece ve 

sadece içinde yaĢayabileceği bir barınak sahibi olmak olduğundan, bu dönem, 

gecekondunun „en masum dönemi‟ olarak kabul edilebilir. Pınarcıoğlu ve IĢık (2003) 

da ilk dönem gecekonduların, “değiĢim değeri değil, kullanım değeri için” üretiliyor 

olmasının önemli bir husus olduğunu vurgulamaktadırlar. 

1950-1960 döneminde, gecekondu olgusunda diğer yaĢanan sosyolojik değiĢmelerin 

yanısıra aĢağıdaki konular dikkati çekmektedir: 

 Bu dönemde çıkan 6-7 Eylül olaylarıyla, birçok gayrimüslim vatandaĢ 

yurtlarını terk etmek zorunda kalmıĢtır. Bunların sonucu „çöküntü alanı‟ diye 

nitelendirdiğimiz alanların ortaya çıkmasının da temelleri atılmıĢtır.  

 Bir baĢka önemli nokta, ilk gelenlerin yaptıkları gecekonduları sonra 

gelenlere satmaya baĢlamalarıdır. Böylece gecekondular artık sadece barınak 

olmaktan çıkıp, bir gelir kapısı haline gelmiĢ ve yeni bir alım-satım pazarı 

doğmuĢtur.  
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 Yani gecekondular, „masumiyetlerini‟ kaybetmiĢlerdir. Bu arada yeni 

gecekonduların da yapılmasıyla sayıları oldukça artmıĢtır.  

1960–1970 döneminde ise gecekondu ailesi potansiyel tüketici iĢlevi kazanmıĢtır. Bu 

dönemde, gecekondunun fiziki yapısı da değiĢmiĢ ve gecekondu sakinleri, yaptıkları 

birikimi, çocukları evlendikçe eve kat çıkarak değerlendirmeye baĢlamıĢlardır. Bir 

anlamda ortaya, „çekirdek konut‟ çıkmaya baĢlamıĢtır. Tüm bu geliĢmelerin yanında, 

kent yoksullarının yanı sıra, kentli orta sınıfta da büyük değiĢiklikler olmaktadır. 

Pınarcıoğlu ve IĢık (2003)‟ın belirttiğine göre, 1950‟li yıllarda baĢlayan „yap-

satçılık‟, 1960-1970 döneminde en parlak çağını yaĢamaktadır. Bunda, 1965 yılında 

çıkarılan Kat Mülkiyeti Yasası‟nın da payı büyüktür. Kent yoksulu 

gecekondulaĢırken; orta sınıf kentli apartmanlaĢmaktadır. Yine bu dönemin en 

önemli geliĢmesi ise gecekondulaĢmaya devletin ilk tepkisini vermesi ve 1966 

yılında 775 sayılı Gecekondu Kanunu‟nun çıkarılmasıdır. Tüm bu geliĢmeler, 

dönemin kalkınma planına da yansımıĢtır.  

Gecekondu ailesinin küçük çaplı toprak spekülasyonuna geçtiği dönem olan 1970-

1990 dönemidir. Yani toprağın üzerinden ekonomik değer elde edilmeye 

baĢlanmıĢtır. Gecekondu sakini, kendi parselini kendi çimekte ve etrafı boĢsa istediği 

gibi geniĢletmektedir. Bununla birlikte kendi parselini kat karĢılığı müteahhide 

vermektedir. Dolayısıyla topraktaki değer artıĢı kamuya gideceğine, parsel sahibine 

gitmektedir. Böylece gecekondu, topraktaki değer artıĢından yararlanılabilir bir 

kaynak haline gelmiĢtir. Artık toprak parçasından rant elde edilmektedir. Diğer 

dönemlerden farklı olarak bu dönemde, parsel sınırı çizilirken önce anayol sınırı 

çiziliyor; okul alanı ve gecekondu güzelleĢtirme merkezi için de yer ayrılıyordu.  

1980‟ler, tüm dünyada olduğu gibi Türkiye‟de de yeni bir dönemin baĢlangıcı oldu. 

Serbest piyasa ekonomisine geçiĢin ilk sinyali olarak, “1980‟de kabul edilen katı 

önlemler paketi ile baĢlayan ekonomik politikalar, ithal ikameci bir ekonomik model 

yerine ihracata dayalı bir ekonomik model ile dıĢ ticaret açıklarını daraltmayı 

hedefliyordu... teĢvik ve/veya tavizlerin aracı temel olarak aynıydı: Son derece 

spekülatif bir kentsel arsa pazarında oluĢan arazi rantları toplumun geniĢ 

katmanlarına dağıtıldı.” (Dinçer ve diğ., 2001) 

1980‟lerin en çarpıcı geliĢmesi 12 Eylül askeri hükümeti ve Özal hükümeti 

dönemlerinde çıkarılan imar affı yasalarıdır. Mart 1983 ve Mayıs 1987 tarihleri 
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arasında çıkarılan toplam beĢ imar affı yasasının en önemlisi 2981 sayılı Mart 1984 

tarihli yasadır. Buna göre, “önceki yasalar büyük ölçüde kaçak yapıların bağıĢlanarak 

hukuk dıĢı alanlardan çıkarılmasını amaçlarken, bu yasa basit bir yasallaĢma iĢlemi 

ile yetinmeyip ve mevcut kaçak konutların hazırlanacak ıslah imar planlarında 

öngörülen modele göre dönüĢümüne zemin hazırlamıĢtır.” (Pınarcıoğlu ve IĢık, 

2003). En basit aktarımıyla bu durum, Pınarcıoğlu ve IĢık tarafından, “gecekondu 

parselleri üzerine dört kat yapılaĢma hakkı verilmesi,” olarak özetlenmektedir.  

Bazı gecekondu alanlarının umut alanlarından çöküntü alanlarına dönüĢtüğü 1990 

sonrası dönemde, yoğun ıslah imar planı uygulamalarıyla, gecekondular bir anlamda 

yasallaĢmıĢ ve geç apartmanlaĢma sürecine dâhil olmuĢlardır. Ancak apartmanlaĢma 

baĢlasa da hala gecekondu, ucuz malzeme ve ucuz maliyet kaygılarıyla hareket 

edildiği ve devlet eliyle bu yapılaĢmaya da bir standartlaĢma getirilmediği için, 

ortaya çıkan sonuç ilkinden de beter bir görüntü sergilemektedir. 

4.1.2 KentleĢmenin sosyal süreci 

1950‟lere kadar olan döneme baktığımızda “…Ġstanbul‟da yaĢayanların karmaĢık 

özellikleri genel olarak „kentlilik‟ platformunda birleĢmekte ve kentteki çeĢitlilik ise, 

tarihsel mirasın kente taĢıdığı „dinsel‟ mozaiğin farklılıklarıyla algılanmaktaydı… 

Ġstanbul‟da yaĢayan Müslüman nüfus gibi Ermeni, Rum ve Yahudi grupları da hem 

„kentli‟ hem de „Ġstanbullu‟ydu…” (Erder, 2000). Ancak mübadele, bu mozaiği sarstı 

ve özellikle 6-7 Eylül olayları sonrasında ortadan kaldırdı. Kırdan kente göçün 

baĢlamasıyla Ġstanbul, artık yeni bir mozaiği temsil eder duruma getirildi. Bu 

dönemde “… Ġstanbul sadece hızla nüfus kazanmamıĢ, aynı zamanda eski kentte 

yaĢayan nüfusun alıĢılmıĢ çeĢitliliği de değiĢime uğramıĢtır. Eski kentin kozmopolit 

yaĢamına alıĢık olan „eski‟ kentlilerin ilk algıladıkları değiĢiklik, Ġstanbul‟a yeni 

yerleĢen “köylüler”le, dıĢ göçle gelen Balkan göçmenleri olmuĢtur. Balkan 

göçmenlerinin kente geliĢleri ve yerleĢmeleri daha çok kamu otoritelerinin 

düzenlediği kurallar çerçevesinde gerçekleĢtiği için bu gruplar „sorun‟ olarak 

algılanmamıĢtır. Ġstanbul bir taraftan zorunlu ve gönüllü dıĢ göçle Müslüman 

olmayan nüfusunu kaybetmiĢ, diğer taraftan hem sayısal olarak büyük, hem de 

niteliksel olarak farklı bir iç göçün varıĢ noktası haline gelmiĢtir…” (Erder, 2000).  

Erder (2000) bu durumu “zincirleme göç” olarak ifade etmekte ve “göç sürecinde 

bireylerin göç edecekleri yer hakkındaki bilgiyi, göç sürecindeki desteği, 
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kendilerinden önce göç etmiĢ olan yakınlarından almalarıdır…” Ģeklinde 

tanımlamaktadır. Göçmenler, bu sayede yeni geldikleri kentten dıĢlanmamıĢ, kendi 

sosyal ortamlarını yaratabilmiĢler ve taĢralılık duygusunu yaĢamamıĢlardır. 

Ġstanbul‟a ilk göç dalgasıyla gelen göçmenler, kentin eski sahipleri tarafından 

“…kente geliĢleri, yerleĢmeleri, konut edinme biçimleri, yaĢam tarzları ve yaptıkları 

iĢler bakımından, „eski‟ kentliler tarafından en çok yadırganan ve „sorun‟ olarak 

gündeme getirilen grup olmuĢtur…” 

1980‟li yıllardan sonra gelen göçmenlerin geliĢ nedenleri değiĢmiĢtir. 1990‟lı yıllarla 

birlikte artan doğu bölgelerindeki terör olayları ve bu nedenle boĢaltılan köyler 

göçmen profili oldukça değiĢtirmiĢtir. Ülkenin en fakir bölgesinden, ülkenin en fakir 

insanları büyük Ģehirlere, özellikle Ġstanbul‟a göç etmeye baĢlamıĢlardır.  

4.1.3 Ġstanbul özelinde kentsel dönüĢüm örnekleri 

Türkiye‟de 1990‟larda ilk örnekleri görülen güncel kentsel dönüĢüm uygulamaları, 

yeniden geliĢim uygulamaları, Dikmen Vadisi Gecekondudan DönüĢüm Projesi ve 

Portakal Çiçeği Vadisi Projesi / Ankara gibi projeler yereldeki hak sahiplerinin 

planlama ve karar verme süreçlerine katılımını ilk kez ortaya atan projelerdir. 

Öncelikli olarak gecekondu alanlarında baĢlayan uygulama örneklerinin 2000‟lerde 

çeĢitlenerek artmaya baĢladığı görülmektedir.  

Eskiyen, köhneyen, iĢlevsizleĢen yapıların dönüĢtürülmesi (Akcanlar ve BayrampaĢa 

Cezaevleri); Galataport ve HaydarpaĢa giriĢimleri, Haliç‟teki tersanelerin tasfiyesi 

gibi örnekler bu çalıĢmada ele alınmayacaktır. Daha çok gecekondu ve konut 

alanlarındaki örnekler irdelenecektir. Bu yapılırken, üzerinde çokça durulan ilk 

örneklerden ziyade, yeni giriĢimler ele alınacaktır. 

Bu çalıĢma kapsamında Ġstanbul özelinde incelenmiĢ olan kentsel dönüĢüm örnekleri 

ġekil 4.1‟de birarada yansıtılmıĢtır.  
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ġekil 4.1 : Ġstanbul özelinde kentsel dönüĢüm uygulamaları. 

4.1.3.1 Küçükçekmece-Ayazma kentsel dönüĢüm projesi 

Ülkemizde 2000‟li yıllardan sonra baĢlayan dönüĢüm uygulamalarından 

Küçükçekmece örneği, bilimsel bir yöntem izleyen ilk çalıĢma oluĢuyla ilgi 

çekmiĢtir. 2004 yılında Küçükçekmece Belediyesi‟nin önderliğinde düzenlenen 

Uluslararası Kentsel DönüĢüm Uygulamaları Sempozyumu: Küçükçekmece Atölye 

ÇalıĢması ile konunun uzmanları Ġstanbul‟a davet edilerek kentsel dönüĢüm konusu 

tartıĢılmıĢtır. Olimpiyat Köyü (Ayazma ve Altınkent Mahalleleri), Cennet Mahallesi 

ve Kanarya Mahallesi gibi birbirinden farklı sosyal, ekonomik, kültürel ve fiziki 

niteliklere sahip alanlar seçilerek geniĢ kapsamlı analizler ve raporlarla atölye 

çalıĢmacılarına bilgi sunulmuĢtur. Daha sonra seçilen alan için TOKĠ ile protokol 

imzalanmıĢ, kamu-kamu ortaklığında bir çalıĢma yürütülmüĢtür. Bu bölümle ilgili 

veriler, Turgut ve Ceylan (2010), Küçükçekmece Belediyesi, TOKĠ yetkilileri ile yüz 

yüze görüĢmeler değerlendirilerek derlenmiĢtir. 

Coğrafi konum 

Ayazma-Tepeüstü Kentsel DönüĢüm Projesi, idari olarak Küçükçekmece Ġlçesine 

bağlı iken, yeni ilçe sınırlarının belirlenmesi ile birlikte BaĢakĢehir Ġlçesi‟ne 
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bağlanmıĢtır. Proje alanının Ayazma bölümünün kuzeyinde ve batısında organize 

sanayi sitesi; güneyinde TEM Otoyolu ve Halkalı Toplu Konutları; doğusunda 

Atatürk Olimpiyat Stadı yer almaktadır. Tepeüstü bölümü ile Ayazma bölümünün 

arasında organize sanayi sitesi bulunmaktadır. Tepeüstü bölümü, organize sanayi 

sitesi ve TEM Otoyolu ile çevrelenmiĢ durumdadır (ġekil 4.1). 

Projenin organizasyonu 

Proje, üçayaklı bir organizasyonla gerçekleĢtirilmiĢtir. Ġstanbul BüyükĢehir 

Belediyesi, Küçükçekmece Belediyesi ve TOKĠ bu üçayağı temsil etmektedir. 

Projenin baĢlaması, 13.06.2005 tarihinde Ġstanbul BüyükĢehir Belediyesi, 

Küçükçekmece Belediyesi ve TOKĠ‟nin imzaladıkları üçlü protokolle olmuĢtur. Bu 

protokolü müteakip, 04.07.2005 tarihinde, Küçükçekmece Belediye Meclisi, 

Ayazma-Tepeüstü bölgelerini “kentsel dönüĢüm alanı” ilan etmiĢtir. 

Bu protokol kapsamında TOKĠ, finansmanı sağlayan, hak sahibi konut inĢaatlarını 

yapmakla yükümlü kurum misyonunu yüklenirken; Ġstanbul BüyükĢehir Belediyesi, 

projenin Olimpiyat Köyü Projesi ile birlikte yürütülmesinden; Küçükçekmece 

Belediyesi ise projenin yürütücülüğünden sorumlu olmuĢtur. Arazi çalıĢması, 

Küçükçekmece Belediyesi ve Ġstanbul BüyükĢehir Belediyesi ortaklığı ile 

yürütülmüĢtür. 

Projenin aĢamaları 

Proje alanında konut altı mahalli ticaret alanları önerilmiĢtir. Bununla birlikte proje, 

bir ilköğretim okulu alanı, bir ortaöğretim okulu alanı ve kamu hizmet birimleri, 

sağlık tesisi, kültürel tesis, dini tesis, mahalli yönetim ve ticaret birimlerini 

içermektedir. Proje kapsamında gerçekleĢecek borçlanma biçimleri, hak sahipliği 

tespitleri ile TOKĠ inĢaat maliyetleri üzerinden hesaplanmıĢ ve uygulama bu 

doğrultuda baĢlatılmıĢtır. 

4.1.3.2 Sulukule kentsel dönüĢüm projesi 

Proje, UNESCO Dünya Mirası Listesi‟nde bulunan Tarihi Yarımada sınırları içinde 

yer almakta olup, Ġstanbul surları ile sınırlanmaktadır. Proje alanının güneyinde 

Vatan Caddesi; kuzeydoğusunda Fevzi PaĢa Caddesi; kuzeybatısında 10. Yıl Caddesi 

ve güneydoğusunda ise Sofalı ÇeĢme Sokak yer almaktadır. Alanın sınırları içinde 

NesliĢah ve Hatice Sultan Mahalleleri bulunmaktadır. Sulukule Yenileme Avan 

Projesiġekil 4.2‟de görülmektedir, projenin Ġstanbul içindeki konumu ise ġekil 
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4.1‟deki gibidir. Sulukule Kentsel DönüĢüm Projesi, uluslararası platformda da ilgi 

uyandıran güncel bir projedir. Bu bölüm, aynı zamanda proje koordinatörü de olan 

Fatih Belediye BaĢkan Yardımcısı Sayın Mustafa Çiftçi ile yapılan görüĢmeler 

sonucu hazırlanmıĢtır. 

 

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

Sulukule, Kasım 2005‟te Fatih Belediyesi‟nce “yenileme alanı” olarak ilan 

edilmiĢtir. 13 Temmuz 2006‟da ise TOKĠ, Ġstanbul BüyükĢehir Belediyesi ve Fatih 

Belediyesi arasında, bölgede kentsel yenilemeyi gerçekleĢtirmeyi hedefleyen bir 

protokol imzalanmıĢtır. Bu noktadan sonra hak sahipleri ile görüĢmeler baĢlamıĢtır. 

UzlaĢma sürecinin sonunda proje alanındaki ilk yıkım 11 ġubat 2008‟de yapılmıĢtır.  

Sulukule Kentsel DönüĢüm Projesi, yaklaĢık 90.000 m² toplam alana sahiptir. 

Toplam inĢaat alanı ise 60.000 m²‟dir. Proje kapsamında 620 mülk sahibi ve 734 

kiracı bulunmaktadır. Bölgedeki mevcut yapı stoku genel olarak avlulu, bitiĢik 

nizam, kâgir ve sağlıksız yapılardan oluĢmaktadır. Ortalama konut büyüklükleri 

müstakil konutlarda 40 m²; apartman dairelerinde ise 120 m²‟ye kadar çıkmaktadır. 

Kat adetleri 1-3 kat arasında değiĢmektedir. Toplamda 12 yapı adası ve 388 parsel 

yer almaktadır. Yapı adası sayısı, hazırlanan projede 20‟ye çıkarılmıĢ ve parselasyon 

değiĢtirilmiĢtir. Projenin en çok eleĢtirilen fiziksel sonucu bu farklılaĢmadır. Alanda 

11‟i anıtsal yapı, 43‟ü sivil mimarlık örneği olmak üzere toplam 54 adet tescilli yapı 

bulunmaktadır. Hazırlanan projede bu yapılar ihya edilmiĢ ve önemle ele alınmıĢtır. 
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Bölgenin sosyo-ekonomik koĢullarına bakıldığında ise, Sulukule projesi ile ilgili 

olarak UNESCO‟nun hazırladığı rapordayer alan ve Yıldız Teknik Üniversitesi 

öğretim görevlisi Ģehir plancısı Doç. Dr.Tolga Ġslam‟ın yaptığı anket çalıĢmalarının 

sonuçlarına göre, yaĢayan nüfusun % 21‟i kendini Roman olarak tanımlamaktadır. 

Proje alanında yaĢayanlar düĢük gelire, hatta kronik yoksulluğa sahip olup, toplam 

nüfusun % 25‟i aylık 300 TL‟den az; % 33‟ü 750 TL‟den az gelire sahiptir 

(UNESCO, 2008). Ortalama konut kira bedelleri 100-200 TL arasında 

değiĢmektedir. Bölgede yaĢayanları % 57‟si 200 TL‟den az kira ödemektedirler. 

Bölge halkının % 49,5‟i doğduğundan beri proje alanında yaĢamakta; % 43,4‟ü 30 

yıldan fazla zamandır alanda olduğunu ifade etmektedir. Alanda ortalama aile 

büyüklüğü 3.86; hane büyüklüğü ise 4.06 olarak hesaplanmıĢtır. Halkın % 71‟i 

ilkokul mezunu; % 67‟si ise iĢsizdir. Bu sosyal profile yönelik olarak Fatih 

Belediyesi tarafından dülgerlik, konfeksiyon iĢçiliği vb. meslek edindirme kursları 

açılmıĢ, ancak yeterli katılım sağlanamamıĢtır. 

Bu kentsel dönüĢüm projesinin en önemli özelliklerinden biri, kiracıların da hak 

sahipleri gibi kabul edilmeleri ve TOKĠ‟nin TaĢoluk konutlarından uygun ödeme 

koĢulları ile konut edinmelerinin sağlanmasıdır. Kiracıların % 37‟si TOKĠ 

konutlarından yer edinebilmek için baĢvuruda bulunmuĢ olup, konutlar teslim 

edilmiĢtir. Kiracılara sağlanan bir diğer kolaylık, konutlardan peĢinat alınmaması ve 

aylık taksitlerin 100 TL‟sinin Fatih Belediyesi bütçesinden ödenmesidir. Söz konusu 

konut kredileri 180 aya bölünmüĢ olup daire fiyatları maliyet değerleri üzerinden 

50.000 TL- 60.000 TL arasında değiĢmektedir. Ödemeler, yeni konutlara geçildikten 

sonra baĢlamıĢtır.  

Proje kapsamında meslek edindirme, yerinde dönüĢüm, kültürü koruma ve iĢ 

olanakları sağlamak gibi hedeflerden bahsedilmiĢ olsa da halen sürmekte olan 

dönüĢüm çalıĢmaları farklı boyutlara doğru ilerlemektedir. Özel sektöre devredilmiĢ 

kentsel dönüĢüm projelerinin karĢılaĢtığı temel sorunlar Sulukule için de 

gözlemlenmektedir. Bunlar Belediyenin yaptırımını yitirmesi, dönüĢümün konut 

bazlı gerçekleĢmesi ve donatı standartlarına eriĢememesi, ticaret ve turizm amaçlı 

kullanımlardan çok fazla rant elde edilmesi ve kültürel dinamiklerin yok olmasıdır. 

Sulukule Kentsel DönüĢüm Projesi, bu açıdan güncel uygulamalar içerisinde en çok 

tepki alan projelerdendir (Url-27). 



111 

 

 

 

 

Kentsel dönüĢüm uygulamalarında alanın fiziksel ve ekonomik dönüĢümü 

gerçekleĢtirilirken alanda yaĢayan mevcut toplulukların temel hak ve özgürlüklerinin 

ihlal edilmemesi ve dönüĢüm sürecine dâhil edilmeleri gerekmektedir. Örneğin, Türk 

Mühendis ve Mimar Odaları Birliği (TMMOB), ġehir Plancıları Odası ile Roman 

Kültürünü GeliĢtirme ve DayanıĢma Derneği'nin açtığı Ġstanbul 4. Ġdare 

Mahkemesi'nde görülen dava sonucunda 26.04.2012 tarihinde, Sulukule Yenileme 

projesiyle ilgili iptal kararı verilmiĢtir. NesliĢah ve Hatice Sultan Mahalleleri 

(Sulukule) Yenileme Alanı ile ilgili olarak ġubat 2008 tarihinde açılan davada karar 

avam projelerin kamu yararına uygun olmadığı gerekçesi ile oy birliği ile alınmıĢtır 

(Url-28). Aynı Ģekilde Avrupa Ġnsan Hakları Mahkemesi de Bulgaristan‟daki 

uygulamalar üzerine bu tür uygulamaların Avrupa Ġnsan Hakları SözleĢmesine aykırı 

olduğunu belirtmiĢtir. Avrupa Ġnsan Hakları Mahkemesi 24 Nisan 2012‟de aldığı bir 

kararla, Bulgaristan‟ın Sofya kenti yakınlarındaki Batalova Vodenitsa mahallesinde 

yaĢayan Romanların tahliye edilmesi yönündeki yerel kararı, Romanların insan 

haklarının ihlali olarak değerlendirmiĢtir. Mahkemenin kararı, uygulamanın Avrupa 

Ġnsan Hakları SözleĢmesi‟nin  3. Maddesi (gayriinsani ve onur kırıcı davranıĢın 

yasaklanması), 8. Maddesi (özel hayata ve aile hayatına saygı), 13. Maddesi (etkili 

baĢvuru hakkı), 14. Maddesi (ayrımcılık yasağı) ve 1 No‟lu Protokolun 1 No‟lu 

Maddesi (mülkiyet hakkı) çerçevesindeki hakların ihlali olacağını öne 

sürmüĢtür(Url-29). 

Bu nedenlerle, projede karar süreçlerinin uzun tutulması, yerel halkın katılımının 

sağlanması ve desteğinin alınması daha da önem kazanmaktadır. 

4.1.3.3 Fener - Balat rehabilitasyon projesi 

Coğrafi Konumu 

5366 Sayılı Yıpranan Tarihi ve Kültürel TaĢınmaz Varlıkların Yenilenerek 

Korunması ve YaĢatılarak Kullanılması Hakkında Kanuna dayalı olarak Haliç‟in 

Fener-Balat kıyı Ģeridinde, Seti Ġstefan Bulgar Kilisesi‟nden Hazreti Cabir Camii‟ne 

dek uzanan alan Fatih Belediyesi tarafından 03.04.2006 tarihinde yenileme alanı ilan 

edilmiĢtir. Projenin gerçekleĢtirilmesi iĢi 18.04.2007 tarihinde yapılan ihale ile GAP 

ĠnĢaat tarafından üstlenilmiĢtir (Url-30). Proje alanının Ġstanbul içerisindeki yeri 

ġekil 4.1‟de, proje sınırları ise ġekil 4.3‟te gösterilmiĢtir. 
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Fener‟den Ayvansaraya‟a kadar olan Haliç kıyısındaki yeĢil alanları ve bu alanların 

bitiĢiğindeki 59 yapı adasını içeren proje alanı yaklaĢık 280.000 m
2‟

lik bir alanı 

kapsamaktadır. Alanda Fener Rum Patrikhanesi ve Seti Ġstefan Bulgar Kilisesi gibi 

anıt eserlerin yanı sıra pek çok sivil mimari örneği de yer almaktadır (Url-31). 

Kıyıdaki yeĢil bantta geliĢtirilecek sosyal ve kültürel programların yanı sıra iç 

kısımlardaki geleneksel dokuda yürütülecek yenileme çalıĢmaları kapsamında farklı 

kullanımlar yer alacaktır, proje kapsamında yaklaĢık 25.000 m
2
‟lik programda konut, 

ticari alanlar, butik otel ve sanat galerisi bulunmaktadır. 

 

ġekil 4.3 : Fener-Balat Kentsel dönüĢüm için belirlenen alan sınırı. 

Projenin Amaçları 

Projenin amaçları, dönüĢüm alanının coğrafi ve kültürel özelliklerine göre 

belirlenmiĢtir. Bunlar: 

 Ġstanbul‟un tarihi-kültürel mozaiği açısından en önemli bölgelerinden biri olan 

yenileme alanında sağlıklı yaĢam alanları yaratmak, 

 Yenileme alanının daha güvenli, sağlıklı, yaĢanabilir, kentle bütünleĢmiĢ bir 

yaĢam alanı olmasını sağlamak, 
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 Altyapı ve ulaĢımı geliĢtirmek, sosyal refahı ve kent içi yaĢam kalitesini 

arttırmak, 

 Bir iç deniz olan Haliç ile kıyı bandında yaĢayanların iliĢkisini güçlendirecek 

yeni kamusal fırsat alanları oluĢturmak, 

 Bir deprem bölgesi olan Ġstanbul‟da depreme ve tabii afet risklerine karĢı 

tedbirler almak ve dayanıklı yapılar oluĢturmak, 

Ģeklinde sıralanmıĢtır. Bu amaçlara ek olarak alanın turistik potansiyellerinin 

değerlendirilmesi ve bu tür tesislerin zenginleĢtirilmesi hedeflenmektedir.  

Projenin Organizasyonu 

Proje alanı yedi alt bölgeye bölünerek her bir bölge farklı bir mimarlık ofisi 

tarafından çalıĢılmıĢtır. Mimari projeler tarihi yapıların restorasyonunun yanı sıra 

yeni yapıların yapılmasını kapsamaktadır. Kıyıda kalan yeĢil alanlar tek bir mimari 

ofis tarafından çalıĢılırken kıyıya paralel yapı adaları diğer altı ofis arasında 

paylaĢılmıĢtır. Mimarlık ofislerinin çalıĢmalarının eĢgüdümü, proje danıĢmanları ve 

ihaleyi alan firma tarafından sağlanmıĢtır (GAP ĠnĢaat, 2010).  

Programın GeliĢimi 

Mart 2012 itibariyle projenin uygulaması için Ayvansaray‟da yıkım ve hafriyat 

çalıĢmalarına baĢlanmıĢtır. Ancak Sulukule örneğinde olduğu gibi uygulamada çok 

fazla yol kat edilmeden yürütmeyi durdurma kararı alınmıĢtır. Fener Balat 

Ayvansaray Mülk Sahiplerinin ve Kiracılarının Haklarını Koruma ve Sosyal 

YardımlaĢma Derneği‟nin 12.03.2010 tarihinde açtığı dava sonucunda Ġstanbul 5. 

Ġdare Mahkemesi Yenileme Kurulu, Fatih Belediyesi, Ġstanbul BüyükĢehir 

Belediyesi ve Kültür ve Turizm Bakanlığı‟nın aldığı kararları iptal etmiĢtir (Url-30). 

4.1.3.4 TarlabaĢı kentsel dönüĢüm projesi 

2005 yılında yenileme alanı ilan edilen TarlabaĢı Projesi, 2006 yılında mal 

sahiplerine beyan edilmiĢ; 2007 yılında ihale açılmıĢtır. Bu projenin içine özel sektör 

de girmiĢtir. Dernek temsilcileri-Vakıflar-Mülk Sahipleri-Belediye ve Özel Sektör 

iĢbirliği ile hazırlanmıĢ olan projenin karĢısındaki en büyük engel uzlaĢılamayan 

mülk sahipleridir. Bu konuda bir kamulaĢtırma iĢlemine gidilmiĢtir. TarlabaĢı 

halkının iĢgal ve ayaklanma eylemleri projenin devamlılığını etkilemektedir. Yeni 

sosyal donatı alanları yaratılamamıĢ, konut alanlarının iyileĢtirilmesinden öteye 

gidilmemiĢtir.  
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Yerel halka proje inĢaatında ücretli katkı ve yereldeki iĢletmecilere proje bütününde 

yapılan çalıĢmalarda yemek servisleri vb. hizmetler sunmaları önerilmiĢ, fakat halk 

uzak kalmayı tercih etmiĢtir. TarlabaĢı Kentsel Yenileme Projesi, Ġstanbul‟daki en 

güncel projelerden birisidir. Proje alanı, Taksim – TarlabaĢı semtinde yer alan ve 

TarlabaĢı Bulvarı boyunca uzanan 9 yapı adasını kapsamaktadır. Alanda 210‟u 

tescilli olmak üzere toplam 278 yapı bulunmakta olup, yaklaĢık alan 20.000 m² 

civarındadır, TarlabaĢı‟nın Ġstanbul içerisindeki yeri ġekil 4.1‟de gösterilmiĢtir. 

Projenin çıkıĢ noktası, TarlabaĢı‟nın, 5366 sayılı “Yıpranan Tarihi ve Kültürel 

TaĢınmaz Varlıkların Yenilenerek Korunması ve YaĢatılarak Kullanılması Hakkında 

Kanun”un verdiği yetki ile Beyoğlu Belediyesi tarafından, 2005 yılında “yenileme 

alanı” olarak ilan edilmesidir. Ġlanın ardından, 16.03.2007 tarihinde yapılan ihale ile 

GAP ĠnĢaat en uygun teklifi vererek 04.04.2007 tarihinde Beyoğlu Belediyesi ile 

sözleĢme imzalanmıĢtır. Ġhale sürecinde, teklif verecek her firma SPK lisanslı 

değerleme Ģirketlerine, tüm proje alanı içindeki legal-illegal ayrımı yapmadan tüm 

kapalı alanlar için değerleme raporları hazırlatmıĢtır. Verilen teklifler, bu değerleme 

raporları temel alınarak verilmiĢtir.  

Ġhalenin temeli, “değer esaslı” olması ve mülk sahiplerine en yüksek m² alan 

vereceğini taahhüt eden Ģirketin teklifinin en avantajlı kabul edilmesidir. Bu yönüyle 

kat karĢılığı inĢaat sisteminden farklıdır. Buradan yola çıkarak projenin özünün de 

“değer artırımı”na dayalı olduğu ifade edilmektedir.  

SözleĢmenin imzalanması ile birlikte avan proje çalıĢmaları baĢlamıĢ ve Kasım 

2007‟de avan projeler Ġstanbul 2 No‟lu Koruma Kurulu‟nca onaylanmıĢtır. Onayın 

ardından Ġstiklal Caddesi‟nde 3 aylık bir sergi ile avan projeler sergilenerek bölge 

halkı proje hakkında bilgilendirilmiĢtir. ġubat 2008‟de ise halen GAP ĠnĢaat ve 

Beyoğlu Belediyesi tarafından koordinasyon merkezi olarak kullanılan merkez 

açılmıĢtır. Burada, üniversiteler, belediyeler, sivil toplum kuruluĢları, yabancı 

katılımcılar ve bölge halkı ile toplantılar gerçekleĢtirilmiĢ ve hak sahipleri ile 

görüĢmeler yapılarak, anlaĢma süreci izlenmiĢtir. 

Proje alanındaki mülkiyet sahipleri Ģu Ģekilde gruplandırılmaktadır: 

 Miras olarak mülk edinmiĢ ve proje alanında yaĢayan aileler, 

 10-30 yıl önce gelerek mülk edinmiĢ ve proje alanında yaĢayan aileler, 

 Miras olarak mülk edinmiĢ ve proje alanını terk etmiĢ mülk sahipleri, 
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 Azınlık vakıfları ve Vakıflar Bölge Müdürlüğü, 

 Dükkân sahipleri. 

Hak sahibi gruplar içerisinde en kolay uzlaĢı sağlanan gruplar azınlık vakıfları ve 

mülk sahibi gruplardır. Fakat proje sonrasındahak sahibi olmayan gruplar gibi hak 

sahibi grupların da bir bölümü çeĢitli nedenlerle bölgeyi terk etmiĢlerdir. Her iki grup 

da gayrimenkullerini kullanamamakta, yeni projelerden herhangi bir fayda 

sağlayamamakta, yaĢam alanlarını değiĢtirmektedir. Alandaki en büyük 

problemlerden birisi de “iĢgalciler” olarak dile getirilmektedir. Bu konu ile ilgili 

olarak davalar devam etmektedir.  

Projenin en çok eleĢtirilen yönü, kiracıların kapsam dıĢında bırakılması, hak sahibi 

olarak kabul edilmemesidir. Bu durum, kiracıların taahhüt vererek Haziran 2010 

sonuna kadar kira ödemeden konutlarında kalması ve bu süre zarfında birikim 

yapmaları sağlanması ile aĢılmaya çalıĢılmıĢtır. Kiracıların taĢınmaları sırasında, 

GAP ĠnĢaat tarafından taĢınma yardımı yapılmıĢtır. Ayrıca Beyoğlu Belediyesi, proje 

alanında yaĢayan kiracıların TOKĠ‟nin projelerinden uygun ödeme koĢullu konut 

edinebilmelerine yönelik olarak TOKĠ ile bir protokol imzalanmıĢtır. Bölgeden 

ayrılan kiracılar, yine yakın çevrede kiraya çıkmıĢlar, bölgeyi tamamen terk 

etmemiĢlerdir. 

ġubat 2008‟de baĢlayan mülk sahipleri ile görüĢmeler, ġubat 2010 itibari ile 

sonlandırılmıĢtır. ġu ana kadar alandaki net % 65 mülk sahibi ile uzlaĢılmıĢtır. Bu 

durum aylık raporlar halinde Beyoğlu Belediyesi‟ne sunulmuĢtur. Kalan % 35 için de 

Beyoğlu Belediyesi tarafından kamulaĢtırma davaları açılmıĢtır.  

Proje toplam 278 yapıyı içeren 9 yapı adasına yayılmıĢtır (ġekil 4.4). Projenin amacı, 

TarlabaĢı‟nın kente entegrasyonun sağlanması olarak belirlenmiĢtir. Bu 

entegrasyonun sağlanmasında, fiziksel iyileĢtirme önemli bir rol oynamaktadır. 

Bölgenin doluluk – boĢluk oranına bakıldığında ise yaklaĢık % 40‟ının boĢ olduğu 

gözlenmektedir. Her yapı adası farklı bir mimari grup tarafından projelendirilmiĢtir.  

Avan projeler hazırlanırken 1/100.000 ölçekli Ġstanbul Nazım Planı ve 1/5.000 

ölçekli Beyoğlu Koruma Amaçlı Nazım Ġmar Planı geçiĢ dönemi koĢulları dikkate 

alınmıĢtır. Ayrıca, Ġstanbul 2 No‟lu Koruma Kurulu‟nda onay aĢamasında olan nazım 

imar planının taslak çalıĢmaları da göz önünde bulundurulmuĢ ve yapılaĢma eĢikleri 

dikkate alınmıĢtır.  
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ġekil 4.4 : TarlabaĢı kentsel dönüĢüm projesi alanı (GAP ĠnĢaat, 2010). 

Proje alanında, fiziksel boyuttaki en önemli artı, ada içlerinde mülk sahiplerinin 

kullanımı için açık alan olarak düzenlenen iç avlulardır. Bu Ģekilde yaklaĢık 4.000 m² 

açık alan üretildiği ifade edilmektedir. Bu sayede, sonradan yapılan çeĢitli 

eklentilerle birbirine yapıĢan yapılar temizlenmiĢ ve yer yer geniĢliği 13 metreyi 

bulan açık alanlar elde edilmiĢtir. Bu alanlar, bölgede yaĢayanlar için önemli 

toplanma alanları, ortak mekânlar olarak tanımlanmaktadır. 

GAP ĠnĢaat, yaratılan bu açık alanlarla projenin imar hakkının kayda değer bir 

kısmını kaybettiğini, ancak plan doğrultusunda kat ilaveleri ile kısmen alan kazanımı 

sağlandığını belirtmiĢtir. Bu artıĢın toplamda % 10-15 imar hakkı artıĢı olması 

beklenmektedir.  

Projenin, inĢaat alanının yaklaĢık % 42‟si mülk sahiplerine dağıtılmıĢtır. Ancak 

değerleme sonrası hakkı 60 m²‟nin altında kalan mal sahiplerine, toplamda 1.100 m² 

GAP ĠnĢaat‟ın hakkından hibe edilmiĢtir(Bu bölümdeki veriler, Ekim 2011 tarihinde 

GAP ĠnĢaat Genel Müdür Yardımcısı ve Proje Direktörü Nilgün Kıvırcık ile yapılan 

kiĢisel görüĢme verilerine dayalı olarak yansıtılmıĢtır). 

Projede, ihtiyaca dönük olarak, ara revizyonlar da yapılmıĢtır. Konut odaklı olarak 

tasarlanan ilk avan proje, bölgede yer alan ticari birimlerin mülk sahiplerinin 

itirazları ve uzlaĢmaya yanaĢmamaları nedeni ile değiĢtirilerek, zemin kat dükkânlar 
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oldukları yerde korunmak sureti ile dükkân sahiplerine yine dükkân verilerek 

uzlaĢmaya varılmıĢtır. Bu ticari birimlerin dıĢında proje alanında gece - gündüz 

dengesini sağlamak açısında 1 otel de tasarlanmıĢtır. Proje alanında ayrıca bazı yapı 

adaları ofis ağırlıklı olarak planlanmıĢtır.  

Proje alanında her mülk sahibine 1 otopark düĢmekte, bu Ģekilde bölgedeki otopark 

sorunu da aĢılmaya çalıĢılmaktadır. Otoparklar, binaların bodrum katlarına inĢa 

edilecek yer altı otoparkları ile çözümlenecektir. 

4.1.3.5 Yenikapı sahil Ģeridi III. etap (Yalı, Kasap Ġlyas, Çakırağa, KürkçübaĢı 

Mahalleleri) yenileme alanı 

Yalı mahallesinin de içinde bulunduğu bölge yıpranmıĢ tarihi ve kültürel varlıkların 

yenilenerek korunması amacı ile 13.09.2006 tarihli Resmi Gazetede yayınlanan 

2006/1096 numaralı Bakanlar Kurulu Kararı ile yenileme alanı olarak ilan edilmiĢtir. 

Fatih Belediyesi tarafından açılan proje ihalesini kazanan Ġlke Planlama ile projenin 

geliĢtirilmesi sürecine geçilmiĢtir. 

Alanın özellikleri 

Yenikapı, Suriçi‟nde Marmara Sahilinde, Samatya ile Kumkapı arasında kalmaktadır 

(ġekil 4.1), kentsel dönüĢüm alanı ġekil 4.5‟de görüldüğü gibidir. Büyük ölçüde 

Langa semti ile iç içe olan yerleĢim, kuzeyden Unkapanı‟ndan gelen Atatürk 

Bulvarı‟nın denize doğru devamı olan Mustafa Kemal Caddesi‟nin iki yanına yayılır. 

Yenikapı Tren Ġstasyonu kentin merkezi sayılabilir. Ġstanbul‟un topografyası en fazla 

değiĢen bölgelerinden biridir.  

Projenin amacı 

Kendi kendine yenilenme kapasitesi düĢük olan bölgede, Fatih Belediyesi tarafından, 

“tarihi dokuyu ve sivil mimari birikimini koruma”, “yerel ekonomik kalkınma 

sağlama ve ulaĢım bağlantılarını güçlendirme”, “olası değiĢimlerin fiziksel, sosyal ve 

ekonomik zararlarını önleme hedefleriyle bir kentsel yenileme” programı 

baĢlatılmasıdır. Bu program ile bölgenin bütüncül bir Ģekilde ele alınarak kaliteli 

kentsel alanların geliĢtirilmesi amaçlanmaktadır. 

Kentsel yenileme projesi sürecinde temel olarak, “değiĢimi yönetebilen”, “insana ve 

tarihi değerlere saygılı”, “geniĢ kapsamlı ve katılımcı” bir proje yaklaĢımı 

benimsenmiĢtir.  
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Yenileme alanının çevresinde ciddi yatırımlar gerçekleĢmektedir. Bu geliĢme 

dinamikleri, bölgede önemli değiĢimlere neden olacaktır. Bu değiĢimi yönlendirerek 

bölge insanının en az ekonomik ve sosyal zararı göreceği bir proje yönetimi 

gerçekleĢtirilecektir.  

Dünyadaki örneklerine bakıldığında, bölgenin değiĢmesi ile alanın bir turizm ve ofis 

alanı haline geleceği tahmin edilmektedir. Alanın geleceği için gerekecek otopark, 

güvenlik sistemi, yeĢil alanlar gibi kentsel hizmetler ve alt yapı oluĢturulacaktır. 

 

ġekil 4.5 : Yenikapı kentsel yenileme alan sınırı. 

Proje süreci 

Alandaki tüm eski eser yapılar için envanter çalıĢması yapılmıĢ olup, hasar tespiti 

yapılmıĢ ve müdahale paftaları oluĢturulmuĢ, eski eser olmayan yapılar için 

müdahale paftaları hazırlanmıĢtır. 

Yenikapı Kentsel Yenileme projesi kapsamında konut ve iĢyerleri ile anket ve 

derinlemesine mülakat çalıĢmaları yapılmıĢ, istatistikî yöntemler kullanılarak 

eğilimler, sorunlar tespit edilerek ve çözüm önerileri geliĢtirilmiĢtir.  

 Sosyo-ekonomik yapı araĢtırması kapsamında 115 mülk sahibi, 196 kiraci ve 

29 yaĢayan (mülk sahibi ve kiracı olmayıp bölgede yerleĢmiĢ kesim) ile 

görüĢmeler yapılmıĢtır.  

 Karar alma süreçleri mülk sahipleri ve yerel halkın katılımına açık olarak 

gerçekleĢtirilecektir. Projenin vizyonu ve hedefleri paylaĢılacak, avan proje 

mülk sahiplerinin geri bildirim, talep ve beklentileri doğrultusunda 

Ģekillendirilecektir.  
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 Mülk sahibinin mülkünü ne şekilde değerlendirmek istediği (kendisinin 

kullanması-kiralama-satma...) ve mülkü için hangi işlevi (konut, ticaret, 

ofis…) talep ettiği karĢılıklı müzakerelerle belirlenecek, kayıt altına alınacak 

ve projenin bütünlüğünü bozmadığı ölçüde projede yer bulması sağlanacaktır. 

 Proje içinde üstlenmek istediği iĢleve göre (ticaret, konut, ofis, konaklama) 

bulunduğu konumu değiĢtirmek isteyen mülk sahiplerinin hakkı, Ģerefiye 

esasına uyarak proje içinde baĢka bir yere transfer edilebilir. Aynı bağımsız 

birimin birden fazla hak sahibi tarafından talep edilmesi durumunda noter 

huzurunda çekiliĢ yapılacaktır.  

4.1.3.6 Fikirtepe kentsel dönüĢüm projesi 

Proje, depreme karĢı önlem amaçlı olarak Kadıköy Ġlçesi; Eğitim, Dumlupınar ve 

Merdivenköy Mahalleleri'nin de bir kısmını oluĢturan 30 ha‟lık alanda kentsel 

dönüĢümü hedeflemektedir. Proje alanınınĠstanbul ölçeğinde konumu ġekil 4.1 ve 

Ġmar Planı sınırı da ġekil 4.6‟dagörüldüğü gibi yoğun konut yapılaĢmasının olduğu 

bir bölgeyi kapsamaktadır. Henüz uygulamaya geçmeyen dönüĢüm projesi 1/5.000 

ölçekli Ġmar Planında Özel Proje Alanı olarak tanımlandıktan sonra, Ġstanbul 

BüyükĢehir Belediyesi tarafından bu proje alanı kentsel dönüĢüm alanı olarak ilan 

edilmiĢtir. Fikirtepe‟de mevcutta yaĢamakta olan nüfusun ortak özelliği, genelde 

gelir durumu veya yaĢam seviyesinin düĢük oluĢu ve de özellikle bu bölgedeki halkın 

gecekondu bölgelerinden ayrıĢmıĢ olarak tapusu alınmıĢ olan konutlarda ikamet 

etmesidir. Kadıköy'ün ortasında bulunan Fikirtepe, Ģehir merkezinde yer alan varoĢ 

semtlerinden biridir.  

Planda inĢaat alanları ve yükseklikler, etaplar halinde belirlenmiĢ; 200 m²‟ye kadar 

olan parsellerde emsal 1,10, yükseklik 2 kat; 201 ile 600 m² arasında emsal 1,65, 

yükseklik 4 kat iken; 601 m²‟den yüksek yerlerde yükseklik serbest bırakılmıĢtır. Bu 

açıdan hiçbir parselin tamamı donatı alanına ayrılmamıĢ ve mutlaka yapılaĢma hakkı 

almıĢtır. Bu proje bazında BüyükĢehir Meclisinin bina yüksekliklerini Kadıköy ilçesi 

ortalamasının üzerinde vermesinin ve onaylamasının sebebi ise halktan dönüĢüm için 

destek alınabilmesidir.  

Fikirtepe Kentsel DönüĢüm Projesinde ilgi çekici olan nokta, sosyal anlamda ciddi 

bir dönüĢüme gidilmemesi, dönüĢümün konut alanlarını arttırmaktan öteye gitmeyen 
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fiziksel bir müdahale gibi algılanıĢıdır. Plana göre bölgenin yakınında hastane olarak 

Göztepe SSK bulunmaktadır. 

 

ġekil 4.6 : 1/1.000 ölçekli Fikirtepe ve çevresi uygulama imar plan sınırı, 

      (ġubat 2011). 

Planda okullar korunmuĢtur ve kamuya terklerden oluĢan alanlara okul ve yeĢil alan 

yapılması sağlanacaktır (plan notlarına göre emsal yükseltmelerine karĢılık % 10 ila 

% 20 oranlarında kamuya terk hedeflenmektedir). Adaların da birleĢtirilmesi ve 

büyütülmesi ile artan emsal değerleri mevcutta toplamda 150 ha‟lık bir alanda 49000 

nüfus barındıran Fikirtepe‟de gelecekte daha fazla nüfusun barındığı bir 

yoğunlaĢmaya sebep olacaktır. 

ĠBB (Ġstanbul Büyük ġehir Belediyesi) Meclisi tarafından onaylanan planda özellikle 

adalar bazında birleĢmeler teĢvik edilmiĢtir. Aynı adada yaĢayan hak sahiplerinin bir 

araya gelip anlaĢması ve park, yeĢil alan, anaokulu, dini tesis, aile sağlık merkezi 

yapılması için gerekli alanların kamuya terk edilmesi koĢulu ile emsal oranları ĠBB 

tarafından yükseltilerek teĢvik verilmiĢtir. Çizelge 4.1, planda bahsi geçen kademeli 

artıĢı göstermektedir. 

DönüĢümün halk ile belediye arasındaki süreci Çizelge 4.1‟deki gibi iĢlerken, 

uygulama aĢamasında müteahhit ve halk arasında da farklı bir süreç iĢlemektedir. 

Belirlenen parametrelere göre, 4.000 m²‟ninüzerindeki yapı adalarında KAKS 

ilaveleri ile yapılaĢma hakkı 4 Emsale çıkabilmektedir. Ancak bu tür bir adada yol, 

eğitim ve dini alanın kamuya terk edilmesi gerektiğinden, yaklaĢık 1.000 m² terk 

edilerek geriye yaklaĢık 3.000 m² konut alanı kalacaktır.   
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Çizelge 4.1 : Fikirtepe kentsel dönüĢüm projesinde alan büyüklüğüne göre 

        yapılaĢma. 

Metrekare KAKS h (yükseklik) Ġlave KAKS Kamuya 

Terk 

601- 1200 m² 2,07 Serbest 
%15 ilave - 

1201- 2500 m² 2,07 Serbest 
%20 - 

2501- 4000 m² 2,07 Serbest 
%30 - 

4001 + m² 2,07 Serbest 
%50 %10 

Yapı Adası 2,07 Serbest %80 / %100 %20 

4 Emsal üzerinden ise 12.000 m² inĢaat yapılabilirken, bir daire 100 m² kabul 

edildiğinde 120 daire üretilebilecektir. Yüzde 50 formülünden, yarısı müteahhidin 

yarısı da arsa sahibinin olması beklenen bu dairelerden 60 daire arsa sahiplerine 

kalacaktır. Bunlar ise arsa payına göre arsa sahipleri arasında bölüĢtürülecektir. 

Arsada 18 ortak olduğuna göre kiĢi baĢı ortalama 3 daire hakkı elde edildiği 

söylenebilir (Url-32). 

BüyükĢehir veya Ġlçe Belediyesince Fikirtepe için sosyal dönüĢüme veya orada 

yaĢamakta olan varoĢ halkın ihtiyaçlarına yönelik herhangi bir saptama ve de 

ekonomik geleceklerine yönelik bir araĢtırma sunulmamıĢtır. Projenin bütüncül bir 

plana dayanması ve kamulaĢtırmaya yönelik çözümler getirmesi olumlu 

geliĢmelerdir. Fakat kentsel dönüĢümün çok boyutlu düĢünülmeyerek, yalnızca 

emsal artırımına gidilmesi ve sürdürülebilir olmayan çözümler sunması oldukça 

eleĢtiriye açıktır. BetonlaĢmanın ve kentsel nüfus yoğunluğunun eleĢtirildiği 21. 

yüzyıl kentlerinde, ekonomik ve sosyal açıdan daha canlı yaĢama alanları yaratmak 

hedeflenmelidir. Belediye meclisi tarafından çevreye duyarlı yapısal geliĢme ve 

halkın sosyal dönüĢümünü destekleyici birimlerin yapılanmasına iliĢkin zorlayıcı 

hükümler plana eklenmelidir.  

4.1.3.7 Kartal alt merkez ve Kartal-Pendik kıyı kesimi kentsel dönüĢüm projesi 

Konumu 

Proje alanı, Ġstanbul Kenti‟nin Kartal ve Pendik ilçelerinin idari sınırları içinde yer 

almaktadır. Ġstanbul‟u Anadolu‟ya bağlayan önemli ulaĢım akslarından biri olan E-5 

(D-100) karayolu üzerindeki Kartal KavĢağı ile sahil yolu arasında bağlantıyı 

sağlayan caddenin doğu ve batısında yerleĢmiĢ sanayi alanlarını ve güneybatıda 



122 

 

 

 

 

Kartal geleneksel merkezini, güneydoğuda da Pendik kıyı kesimini içine almaktadır 

(ġekil 4.1).  

Ġlgili kurum 

Kartal Kentsel DönüĢüm Derneği, ĠBB Kentsel DönüĢüm Müdürlüğü‟dür.555 ha 

büyüklüğündeki bu alanın 420,4 ha‟lık kısmı Kartal Ġlçesi sınırlarında, 134,6 ha‟lık 

kısmı ise Pendik Ġlçesi sınırlarında yer almaktadır. Proje alanı sınırı ġekil 4.6‟da, 

Master Planı ise ġekil 4.7‟de gösterilmektedir. 

 

ġekil 4.7 : Kartal alt merkez ve Kartal-Pendik kıyı kesimi kentsel dönüĢüm 

     proje alanı. 

 

ġekil 4.8 : Kartal alt merkez ve Kartal-Pendik kıyı kesimi master planı. 
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Projenin amaç ve hedefleri 

Ġstanbul Metropoliten Alanı‟nın doğu ve batı yakası arasındaki hizmetler sektörü ve 

merkezler açısından mevcut olan dengesizliğini minimize etmek, doğu yakası için 

yeni hizmet alanları ve merkezleri oluĢturmak, mevcut sanayi birimlerinin 

desantralizasyonunu sağlamak, boĢalan sanayi alanlarını hizmet alanlarına 

dönüĢtürmek, ticaret, konut, turizm, sosyal ve kültürel donatı alanları ile rekreasyon 

fonksiyonlarını yerleĢtirmek ve bu fonksiyon alanları arasındaki ulaĢım bağlantılarını 

güçlendirip çeĢitlendirerek proje alanını, doğu yakasının yeni ve önemli bir merkezi 

haline getirmektir. 

Projenin Kapsamı 

Fiziki ve Sosyal Doku Analizleri, Kentsel Tasarım Rehberi‟nin oluĢturulması, jüri ile 

ulusal katılımcılar arasından birinci projenin seçimi, sergilenmesi, fonksiyon alanları 

arasındaki ulaĢım bağlantılarını güçlendirip çeĢitlendirerek proje alanını, doğu 

yakasının 1. Derece Kentsel Alt Merkezi haline getirmektir. 

Projenin Güncel Durumu 

Uygulanmaya değer bulunan Kentsel Tasarım Projesi için, ĠMP Planlama Grubu 

tarafından 1/5.000 ölçekli Nazım Plan çalıĢmaları yapılmıĢ, 1/1.000 Uygulama Ġmar 

Planları da onay aĢamasındadır. 

4.1.4 Ankara özelinde kentsel dönüĢüm uygulamaları 

4.1.4.1 Kuzey Ankara giriĢi kentsel dönüĢüm projesi 

Kuzey Ankara Kentsel DönüĢüm Projesi ile ilgili veriler, Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi, TOKĠ ve TOBAġ‟la yapılan yüz yüze görüĢmeler sonucu elde edilmiĢtir. 

Hazırlanan tablolar, yine yüz yüze görüĢmeler sonucu elde edilen veriler ıĢığında 

hazırlanmıĢtır.  

Coğrafi konum 

Kuzey Ankara Kentsel DönüĢüm Projesi, Ankara Esenboğa Havaalanı‟nı, Ankara 

Merkez‟e bağlayan ve Çankaya KöĢkü‟ne kadar uzanan Protokol Yolu boyunca, 

Çubuk Barajı GiriĢi Vadisi‟ne kadar alanı kapsamaktadır. “Protokol Yolu” olarak 

tabir edilen geniĢ aks, Türkiye‟nin giriĢ kapısı ve vitrini niteliğini taĢımaktadır. Alan 
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Esenboğa Havaalanı‟na 13 km, Ankara Ģehir merkezine ise 10 km mesafededir. ġekil 

4.9, proje alanının Ankara içerisindeki yerini göstermektedir. 

Projenin organizasyonu 

Süreç, 04.03.2004 tarihinde, 5104 sayılı Kuzey Ankara GiriĢi Kentsel DönüĢüm 

Projesi Kanunu‟nun kabul edilmesi ile baĢlamıĢtır. Proje, BaĢbakanlık Toplu Konut 

Ġdaresi (TOKĠ) ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi‟nin ortak giriĢimi ile hayata 

geçirilmiĢtir. Bu amaçla, 02.09.2004 tarihinde TOKĠ ve Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi arasında bir protokol imzalanmıĢtır.  

 

ġekil 4.9 : Kuzey Ankara giriĢi projesinin Ankara içindeki yeri. 

Kanunun kabulü ve protokolün imzalanması ile birlikte, projenin uygulanmasına 

yönelik olarak 14.04.2006 tarihinde de Kuzey Ankara Kentsel DönüĢüm Projesi 

Yönetmeliği Resmi Gazete‟de yayınlanmıĢtır. Kanunun amacı, madde 1‟de “Kuzey 

Ankara giriĢi ve çevresini kapsayan alanlarda kentsel dönüĢüm projesi çerçevesinde 

fiziksel durumun ve çevre görüntüsünün geliĢtirilmesi, güzelleĢtirilmesi ve daha 

sağlıklı bir yerleĢim düzeni sağlanması ile kentsel yaĢam düzeyinin yükseltilmesi” 

olarak belirlenmiĢtir. 

Kuzey Ankara GiriĢi Yenimahalle 

Ankara  

Esenboğa Havaalanı 

Keçiören 

Altındağ 

Etimesgut 
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Projenin müĢavirlik ve kontrolörlük hizmetleri, 5104 sayılı kanunun 6. maddesi 

gereği, TOKĠ ve Ankara BüyükĢehir Belediyesi ortaklığı ile kurulan Toplu Konut- 

BüyükĢehir Belediyesi ĠnĢaat Emlak Mimarlık ve Proje A.ġ. (TOBAġ) adlı Ģirket 

tarafından yürütülmüĢtür. 

Proje kapsamında TOKĠ genel olarak donatıların ve hak sahibi konutlarının 

inĢaatından sorumluyken; Ankara BüyükĢehir Belediyesi de planlama, hak sahibi 

iliĢkileri ve genel altyapı inĢaatlarından sorumlu olmuĢtur. Kurumlar arası görev 

dağılımı Çizelge 4.2‟de sunulmuĢtur. 

Projenin aĢamaları 

Kuzey Ankara Kentsel DönüĢüm Projesi 2 etaptan oluĢmaktadır: 

1. Etap, Karacaören-Pursaklar 

2. Etap, Altındağ- Keçiören 

Çizelge 4.2 : Kuzey Ankara kentsel dönüĢüm projesi, kurumlararası görev dağılımı. 

A
N

K
A

R
A

 B
Ü

Y
Ü

K
ġ

E
H

ĠR
 

B
E

L
E

D
ĠY

E
S

Ġ 

 Hak sahiplerinin belirlenmesi 

 Hak sahiplerinin konutlardan yararlanma esaslarının 

belirlenmesi 

 Hak sahipleri ile anlaĢmaların sağlanması 

 Nazım ve uygulama imar planlarının hazırlanması 

 KamulaĢtırma iĢlemlerinin yapılması 

 Genel altyapı ve yol inĢaatlarının yapılması / yaptırılması 

 Çevre düzenlemesinin yapılması / yaptırılması 

 Rekreasyon alanlarının düzenlenmesi ve diğer tesislerin 

yapılması / yaptırılması 

T
O

K
Ġ  Hak sahibi konutlarının yapılması / yaptırılması 

 Ada içi altyapı ve kentsel donatıların yapılması / yaptırılması 

 Yaptırılacak inĢaat iĢlerinin ihalelerinin düzenlenmesi 

T
O

B
A

ġ
 

 MüĢavirlik ve kontrolörlük hizmetleri 

 Kentsel tasarım projelerinin yapılması / yaptırılması 

 Konut projelerinin yapılması / yaptırılması 

 Kentsel donatı, çevre düzenlemesi ve teknik altyapı projelerinin 

yapılması / yaptırılması 
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1. Etap olan Karacaören-Pursaklar etabı yaklaĢık 635 ha; 2. Etap olan Altındağ – 

Keçiören etabı ise yaklaĢık 761 ha olup, toplam proje alanı 1.396 ha‟dır. Tüm alanın 

1/5.000 ölçekli nazım imar planı, Ankara BüyükĢehir Belediyesi Ġmar ve ġehircilik 

Daire BaĢkanlığı‟nca tamamlanmıĢtır (ġekil 4.10). 2012 yılı Ocak ayında projenin 1. 

Etap alanındaki hak sahipleri için kura çekilmiĢtir, 2006 yılında baĢlayan bu proje 

henüz tamamlanmamıĢtır. 

 

ġekil 4.10 : Kuzey Ankara giriĢi proje alanına ait 1/5.000 ölçekli nazım imar planı. 

4.1.5 EskiĢehir - Odunpazarı kentsel dönüĢüm projesi 

BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi ve Odunpazarı Belediyesi'nin ortak yürüttüğü 

Karapınar Gecekondu Önleme Bölgesi Projesi, Alanönü, Karapınar, Huzur ve 

Erenköy mahallelerini içine alan 48 ha‟lık bir alanı kapsamaktadır. 1502 adet 
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bağımsız birimin bulunduğu proje alanında 592 adet yapı yer almakta ve bu yapılar 

dönüĢüm öncesinde konut ve iĢyeri olarak kullanılmaktadır (Çizelge 4.3). 

Coğrafi konum 

Proje alanı, gerek kent merkezine gerekse Tarihi Odunpazarı Evleri'ne yakınlığı 

açısından önemli bir konumda bulunmakta ve kent merkezi ile arasındaki yüksek kot 

farkından dolayı panaromik açıdan tüm kente hakim bir noktada yer almaktadır. 

Proje kapsamında dönüĢümün sosyal boyutunun da değerlendirmeye alındığı bir 

uygulama kabul edilebilecek olan; engelliler adına tasarlanmıĢ proje alanında, kent 

ile bütünleĢik, aktif yeĢil alanları ve alternatif bir merkez kurgulanmaya çalıĢılmıĢtır. 

Proje alanında yapılaĢmanın kentin mevcut dokusundan farklı geliĢtiği ve stratejik 

konumu ilgi çekmektedir. Bu alan, ġekil 4.11‟de gösterildiği gibidir.  

Çizelge 4.3 : EskiĢehir - Odunpazarı kentsel dönüĢüm projesi, alansal bilgiler. 

Proje Alanı 48 ha 

Hisse Sayısı 484 

Yapı Sayısı 592 

Bağımsız Birim Sayısı 1502 

Yapı Kullanımı Konut-ĠĢyeri 

Yapı Kat Adedi 1-5 

Yapı Cinsi Betonarme -Yığma 

Projenin hedefleri 

Proje kapsamında: 

 KamulaĢtırma detay alımı ve kıymet takdir raporlarının hazırlanması 

 Kentsel tasarım projesi 

 Bilgilendirme, koordinasyon ve sözleĢmeye esas belgelerin hazırlanması 

 Hak sahipleri ile sözleĢmelerin imzalanması etaplarının uygulanması  

hedeflenmiĢtir (Url-34). 
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ġekil 4.11 : EskiĢehir - Odunpazarı kentsel dönüĢüm proje alanı (Url-33). 

4.1.6 Ġzmir’de kentsel dönüĢüm uygulamaları - Kadifekale kentsel dönüĢüm 

projesi 

Kadifekale Kentsel DönüĢüm Projesi, Kadifekale, Ġmariye, Kosova, Altay, 1. 

Kadriye, Hasan Özdemir, 19 Mayıs, Vezirağa ve YeĢildere mahallelerini 

içermektedir (ġekil 4.12). Proje alanının % 50‟si gecekondu alanlarının yoğun 

olduğu bölgelerdir (ĠZTO, 2009). 

YaklaĢık 48 ha‟lık alanının kentsel dönüĢümünün gerçekleĢmesini hedefleyen proje; 

idari merkez, ticari merkez ve kültürel merkeze yakın bir konumdadır. 1978 yılında 

alanın heyelan tehlikesi altındaki bölge ilan edilmesiyle Ġzmir‟in en büyük kentsel 

dönüĢüm projesinin temelleri atılmaya baĢlanmıĢ ve çeĢitli önlem ve yenileme 

çalıĢmaları 2000 yılına kadar sürmüĢtür. 

Kadifekale Kentsel DönüĢüm Projesi, Konak Belediyesi sınırları içerisinde yer 

almaktadır; Yakınlarında tarihi öğelerden Kadifekale Kalesinin bulunmaktadır. Fakat 

arkeolojik bölge dönüĢüm sınırları içerisinde yer almamaktadır. ġehrin güneyindeki 

Kale, sahile 2 km mesafededir ve Ġzmir‟in en güzel manzaralarından birine sahiptir. 

Kadifekale‟de arazinin eğimi, yaklaĢık % 35‟dir (ĠZTO, 2009). 
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Proje alanının diğer bir özelliği ise, temel ulaĢım akslarına olan yakınlığıdır. 

Bölgedeki kentleĢme oldukça yüksek oranlardadır ve bölge kentsel yeĢil alanlar 

açısından fakirdir. Projenin üç etapta uygulanması hedeflenmiĢtir: 

1- Alan çalıĢmaları ve yerel halk ile uzlaĢma süreci, 

2- Yıkım ve temizleme süreci, 

3- Yeniden yerleĢtirme ve yeniden tasarlama süreçleridir. 

Ġlk aĢama, Ġzmir Konak Belediyesi ve Ġzmir BüyükĢehir Belediyesinden 

görevlendirilen uzmanlarca tamamlanmıĢtır. ÇalıĢmalar ilk olarak 2006 yılında 

baĢlamıĢ ve 3080 yeni konut üretimi hedeflenmiĢtir ve bunlardan 2156 adedi 

mevcutta alanda (Ballıkuyu, YeĢildere ve Kadifekale) yaĢamakta olan halka 

sunulacaktır. 924 konut birimi ise BüyükĢehir Belediyesi tarafından diğer Kentsel 

DönüĢüm Projelerinde geçici yerleĢtirmeler için kullanılmak üzere satın alınacaktır 

(ĠZTO, 2009). 

 

ġekil 4.12 : Ġzmir- Kadifekale proje alanı ve kapsadığı yerleĢimler (ĠZTO, 2009). 
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Ayrıca yerel halkla iliĢkilerin yürütülebilmesi ve beklentilerin takip edilebilmesi 

amacıyla bir birim kurulmuĢ (Akdağ 2009), doğal felaketlerle ilgili bilinçlendirme, 

Uzundere‟deki yeni yerleĢim bölgesi hakkında bilgi paylaĢılmıĢ, ödeme koĢulları 

düzenlenmiĢ ve konut edinme hakkı olan vatandaĢların tapu bilgileri toplanmıĢtır. 

YaklaĢık 20000 insanın yaĢadığı toplam 1968 gecekondu heyelan bölgesinde yer 

aldığından, TOKĠ tarafından üretilen Uzundere konutlarına transfer hedeflenmiĢtir. 

Belediye, konu hakkındaki spekülasyonlara müsaade edilmemesi adına, Kadifekale 

bölgesini yıkım sonrası konut alanı olmaktan çıkartarak, yeĢillendirme ve rekreasyon 

amaçlı kullanımlarla kamusallaĢtırma kararı almıĢtır. 

Mülkiyeti TOKĠ‟ye ait olan yeni yerleĢim alanı 469.425 m²‟lik bir alandır (47 ha) ve 

TOKĠ ile birlikte çalıĢmak üzere beĢ inĢaat Ģirketi ile anlaĢılmıĢtır (Akdağ 2009). Bu 

alanla Merkezi ĠĢ Alanı (MĠA) arasındaki mesafe 9 km'dir. 

Uzundere yerleĢim bölgesinde konut üretiminin yanı sıra hastane, pazar, ticaret 

bölgesi, okul, cami ve karakol gibi donatılar da yer alacaktır. Mevcuttaki bina 

dağılımları Çizelge 4.4‟te, dönüĢümün gerçekleĢmesinden sonra yerleĢilecek 

alandaki konut dağılımlar ise Çizelge4.5‟te gösterildiği gibidir (Akdağ, 2009). 

Çizelge 4.4 : Ġzmir-Kadifekale dönüĢüm alanı, kat adetlerine göre konut 

         dağılımları. 

Kat Adedi Bina adedi 

1 822 
2 774 
3 325 
4 41 
5 5 
6 1 
Toplam 1968 

Çizelge 4.5 : Ġzmir-Kadifekale DönüĢüm Alanı, yeni yerleĢim bölgesindeki 

        konutlar ve kat adetleri. 

Bina Türü Daire 

Büyüklüğü 

(m²) 

Üretilen 

Konut 

Miktarı 

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 yılında baĢlanan süreç, BüyükĢehir Belediyesi ve Konak Belediyesi iĢbirliği ile 

Kadifekale Ġrtibat Bürosu aracılığıyla çalıĢmaları sürdürmüĢtür. 2006 yılında Ġzmir 

BüyükĢehir Belediyesi Encümenince kamulaĢtırma kararı ile, ilk yıkım 21 Eylül 

2007‟de gerçekleĢtirildi. Kadifekale halkı TOKĠ konutlarına yerleĢtirilirken 

yıkımlara devam edilmiĢtir. Bugün bölgede yeĢillendirme ve ağaçlandırma 

çalıĢmaları baĢlatılmıĢtır.  

4.2 Bölüm Sonucu 

Türkiye‟de uygulanan kentsel dönüĢüm projelerinin yenileme veya yer değiĢtirme 

amacı güttükleri, çoğu projenin “yerinde dönüĢüm”ü tüm gerekleriyle 

gerçekleĢtiremediği veya fiziksel dönüĢüm uygulamalarından öteye geçemedikleri 

görülmektedir. 

Ülkemizde, Kartal Alt Merkez ve Kartal-Pendik Kıyı Kesimi Kentsel DönüĢüm 

Projesi örneğinde olduğu gibi, fonksiyonel bir dönüĢümün hedeflendiği, stratejilerin 

belirlendiği ve belirli ulaĢım bağlantıları ve yatırımlarla desteklendiği projeler 

gündemde olsa da, genel olarak yasal tanımlamaların eksikliğinden kaynaklanan 

sorunlar ortaya çıkmaktadır. 

Türkiye‟deki örnekler incelendiğinde, Belediyelerin ve TOKĠ‟nin dönüĢüm 

sürecindeki önemli rolü göze çarpmaktadır. Bazı belediyelerin dönüĢüm projelerinde 

özel sektörle ortaklıklara gittiği, fakat dünya örneklerinin tersine bu ortaklıkları iyi 

yönetemediği ve söz hakkını yitirdiği gözlemlenmiĢtir.  

TOKĠ‟nin uygulamada sorumlu olduğu dönüĢüm projelerinde ise, genellikle sabit 

katsayılarla dağıtım ve standart konut üretimi yapılmakta, karma kullanım ve kaliteli 

yaĢam çevresi üretmeye yönelik pek az hedef ifade edilmektedir. 

Kadıköy - Fikirtepe Kentsel DönüĢüm Projesi, gecekondu alanlarının dönüĢtürülmesi 

adına Ġstanbul BüyükĢehir Belediyesi‟nin uygulamaya koyduğu en çaresiz 

projelerden biridir. Elbette yerinde dönüĢümü desteklemesi ve hak sahiplerinin 

refahını arttırabilecek kararlar sunması açısından TarlabaĢı, Sulukule veya Fener-

Balat dönüĢüm alanlarındaki yaklaĢımlardan farklı çözümler önermektedir. Fakat 

kentsel alanda yoğunluğun ve kat yüksekliklerinin arttırılması, doğal çevre ve yaĢam 

kalitesi açısından oldukça olumsuzdur. 
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Ġzmir ve EskiĢehir örnekleri incelendiğinde kalitesiz yaĢam alanlarının kalitesinin 

arttırılması ve temel donatılarla yetinilerek yaĢanabilirliğinin arttırılması Ģeklinde 

genel hedeflerle yola çıkılmıĢtır. 

Tarihi değer niteliği taĢıyan yapıların yer aldığı ve yenileme ve koruma amaçlı olarak 

gündeme gelen dönüĢüm projelerinin avan projeleri incelendiğinde, yapı değerinin 

arttırıldığı ve sosyal bir yaĢam alanı yerine lüks ve bireysel hayat tarzının yaĢanacağı 

kent parçalarının üretildiği, yerel halkın ise proje alanından uzaklaĢtırıldığı veya 

cazip oranlara konutlarını sattığı görülmektedir. 

Çizelge 4.6, Türkiye‟deki kentsel dönüĢümörneklerinin karĢılaĢtırmalı 

değerlendirilmesi ve öne çıkan özelliklerini yansıtmak amacıyla bir matris 

sunmaktadır. Buna göre Türkiye‟deki dönüĢüm uygulamalarında kamu-özel sektör 

çoklu ortaklıkları henüz verimli bir tabana oturtulamamıĢ görünmektedir. DönüĢüm 

alanlarında iĢsizliğin önlenmesi, ekonomik dönüĢümün sağlanması, kaliteli bir 

altyapı ve mühendislik çalıĢması hazırlanması, sürdürülebilirlik hedeflerinin 

yoksunluğu, katılımın eksikliği, dönüĢümün sosyal boyutuna yönelik çalıĢmaların 

yoksunluğu dikkat çekicidir. 

Diğer yandan ülkemizdeki kentsel dönüĢüm uygulamalarının yasal altlıklarının da 

birçok yasa ile doğrudan ve dolaylı iliĢkisi oldukça karmaĢık bir yapı sergilemekte, 

Ankara özelindeki yasa dıĢında, yerele özgü kentsel dönüĢümün uygulanmasını 

zorlaĢtırıcı genel ve yetkileri tek elde toplayan yasal düzenlemeler görülmektedir. 

Özellikle Ġngiltere örneklerinde S106 sayılı yasa kapsamında projelere özel 

katsayıların ve hedeflerin belirlendiği ve yüklenici Ģirketlerin bu kararlar 

doğrultusunda sorumluluklarını uyguladığı belirtilmiĢti. Türkiye‟de de “Hukuksal 

Boyut”un tüm farklı sorun varyansları ele alınarak çözümlere ulaĢtırılması 

gerekmektedir.  

Türkiye‟deki Kentsel DönüĢüm uygulamaları ve Dünya uygulamalarında uygulanan 

stratejiler karĢılaĢtırıldığında ülkemizdeki hukuki temellerin henüz oturmadığı ve 

bununla birlikte dönüĢümün üst ölçek kararlarından öteye gitmeyerek yerel halka 

katkı sağlayamadığı görülmüĢtür. Ülkemizde tüm bu temel bileĢenleri hukuki bir 

yaptırıma dönüĢtürebilecek yasal düzenlemelerin gerekliliği göze çarpmaktadır.



   

Çizelge 4.6 : Türkiye‟deki kentsel dönüĢüm örneklerinin değerlendirilmesi ve öne çıkan özellikleri. 
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Ayazma KDP 

  

                        

Sulukule KDP 
  

                        

Fener-Balat  
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Fikirtepe KDP 
  

                        

TarlabaĢı  
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Kartal-Pendik  
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Kuzey Ankara  
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Ġzmir Kadifekale  
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EskiĢehir 

Odunpazarı. 
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Yenikapı KDP 
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5. TÜRKĠYE KOġULLARINDA KENTSEL DÖNÜġÜMÜN HUKUKSAL 

BOYUTU VE DAĞITIM MODELLEMESĠ 

Önceki bölümlerde çizilen teorik ve pratik çerçeve ile Türkiye koĢullarına 

bakıldığında, ülkemizde kentsel dönüĢümün tüm boyutlarıyla birlikte düĢünülerek, 

genel bir politika ve program çerçevesinde ele alınmadığı görülmektedir. En son 

31.05.2012 tarihli Resmi Gazete‟de yayınlanarak yürürlüğe giren 6306 sayılı “Afet 

Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun”da da görüldüğü gibi, 

gelecekteki kentsel dönüĢüm uygulamalarının, bu kanunda oluĢturulan teorik 

modelin bazı öğeleri çerçevesinde geliĢeceği anlaĢılmaktadır. Kentsel dönüĢüm 

uygulamalarında güncel projeleri ve gelecekteki uygulamaları en çok etkileyecek 

olan bu kanun ile “Afet Riski Altındaki Alanlar ile bu alanlar dıĢındaki riskli 

yapıların bulunduğu arsa ve arazi” tanımlamasıyla bu kanun her türlü alanda kentsel 

dönüĢümü uygulanabilir hale getirmiĢtir ve tüm yetkiler TOKĠ ile Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı‟na verilmiĢtir. 

Oysa kentsel dönüĢüm ekonomik, sosyal ve fiziksel / çevresel boyutları ile bir bütün 

olarak düĢünülüp, sürdürülebilir kentler yaratmak amaçlandığında gerçekçi, kalıcı ve 

örnek alınabilir projeler ortaya çıkacaktır. Bu nedenle ülkemizde önümüzdeki süreçte 

yapılacak uygulamaların üzerine odaklanacağı hukuksal boyut içindeki “dağıtım” 

konusunda bir irdeleme ve modelleme yapılacaktır. 

Dünya‟da Kentsel DönüĢümlerin uygulama sürecinde yaĢanan eksiklikler ve 

yanlıĢlıkların değerlendirilmesi sonucunda Kentsel DönüĢüm Modeli geliĢerek yeni 

bir model uygulamaya girmiĢtir. Bu modellerin temel bileĢenleri 2. Bölüm‟de ana 

baĢlıklarhalinde belirlenmiĢtir. Türkiye‟deki Kentsel DönüĢüm alanlarındaki 

uygulamalar ve Dünya uygulamalarında uygulanan model birlikte 

değerlendirildiğinde, Türkiye için yeni bir model önerisi ortaya konmuĢtur. Bu yeni 

modelde en büyük farklılık, hukuk ve dağıtım modelinin yeniden oluĢturulmasıdır. 

Bu bölümde, Okmeydanı ve Uçaksavar alan çalıĢmaları için bir dağıtım model 

önerisi geliĢtirilecektir. Model iki açıdan geliĢtirilecektir: Birincisi, kentsel dönüĢüm 
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uygulamalarının geliĢmiĢ ülkelerdekazandığıteorik içerik; ikincisi ise, Türkiye‟de 

güncel uygulamalara yönelik bir modellemedir. 

5.1 Kentsel DönüĢüm Modeli Değerlendirilmesi ve Türkiye’de Uygulanması 

Kentsel DönüĢümün ġekil 5.1‟de belirtilen tüm parametreleri uygulanmadığında 

21.yy‟da dönüĢtürülmüĢ bir kentten söz etmek mümkün değildir. Bu nedenle 

ülkemizde bu boyutları içeren Kentsel DönüĢüm Projeleri gerçekleĢtirilmelidir. Bu 

baĢlıklardan Hukuksal Boyut Türkiye koĢullarında incelenerek modellenmiĢtir. 

 

 

ġekil 5.1 : Kentsel dönüĢümün temel bileĢenleri ve Türkiye için güncel 

      uygulamalara yönelik bir model. 

5.1.1 Hukuksal boyut 

Türkiye‟de bugüne kadar uygulanan kentsel dönüĢüm uygulamalarıaĢağıdakiyasal 

altlıklara dayanmıĢtır: 

 775 Sayılı Gecekondu Kanunu, 1966. 

 2634 sayılı Turizmi TeĢvik Kanunu, 1982. 

ĠĢgal EdilmiĢ Kamu Alanları / Gecekondu alanları (Okmeydanı, Armutlu) 
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 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, 1983 - 5226 sayılı 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ve ÇeĢitli Kanunlarda 

DeğiĢiklik Yapılması Hakkında Kanun, 2004. 

 2942 Sayılı KamulaĢtırma Kanunu, 1983. 

 2960 sayılı Boğaziçi Kanunu, 1983. 

 2981/3290/3366 Sayılı Ġmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara 

Uygulanacak Bazı ĠĢlemler ve 6785 Sayılı Ġmar Kanununun Bir Maddesinin 

DeğiĢtirilmesi Hakkında Kanun, (Bu kanunla gecekondu alanları için imar 

ıslah planı yapma imkanı ortaya çıkmıĢ ve dolaylı olarak kentsel dönüĢüm 

projelerinin yapılmasına olanak sağlanmıĢtır), 1984. 

 3194 Sayılı Ġmar Kanunu, 1985. 

 3621 sayılı Kıyı Kanunu, 1990. 

 4706 Sayılı Hazineye Ait TaĢınmaz Malların Değerlendirilmesi Hakkında 

Kanun, 2001. 

 HaydarpaĢa Limanı olarak kullanılan taĢınmazlarla ilgili, 21.09.2004 tarihli 

ve 5234 sayılı Bazı Kanun ve KHK‟de DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Kanun 

(Geçici Madde: 5), 2004. 

 5104 Sayılı Kuzey Ankara GiriĢi Kentsel DönüĢüm Projesi Kanunu, 2004. 

 5216 Sayılı BüyükĢehir Belediyesi Kanunu, 2004. 

 5302 sayılı Ġl Özel Ġdaresi Kanunu: Yerel yönetimleri ilgilendiren kanun 

olarak, 2005.  

 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu (RG 17.3.1984, Ek: 5.5.2004 – 5162/4 md. 

ile ve DeğiĢik: 24.7.2008-5793/7 md. ile gecekondu dönüĢüm projeleri yapma 

yetkisi TOKĠ‟ye verilmiĢtir), 2008. 

 5366 Sayılı Yıpranan Tarihi Ve Kültürel TaĢınmaz Varlıkların Yenilenerek 

Korunması Ve YaĢatılarak Kullanılması Hakkında Kanun ve Yönetmeliği, 

2005. 

 5393 Sayılı Belediye Kanunu‟nun 73. Maddesi, 2005. 

 Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar Hakkında Yönetmelik, 2007. 
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 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun 

ve Uygulama Yönetmeliği, 2012. 

 Tapu ve Kadastro Genel Müd. 8 Ekim 2012 Tarih, 1736 Sayılı Genelge,2012. 

Özellikle 2004 yılı ve sonrasında AB ile uyum yasalarında kentsel dönüĢüm / 

yenileme konusu ülkemiz gündeminde yoğun biçimde yer almaya baĢlamıĢtır ve 

kamu yönetimi reformlarında kentsel dönüĢüm konusunu içeren yasal düzenlemeler 

yapılmıĢtır (Genç, 2008). 

Kentsel DönüĢüm uygulamalarının, ülkesel boyutta bir yasaya dayandırılması, 

uygulanabilirlik açısından çok önemlidir. Kentsel dönüĢüm proje boyutunda 

detaylandırılmalı ve bu detaylar planlama, mülkiyet, mühendislik, sosyal ve 

ekonomik boyutları içermeli ve bu projeler detaylarıyla hukuksal metinlere 

dökülmelidir. Aksi takdirde uygulamacıların inisiyatifine ve bilgi düzeyine bırakılan 

uygulamalar, birçok yanlıĢlığı ve haksızlığı doğuracaktır. 

Yeni uygulamaya giren, Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkındaki 

Kanun, çok genel kavramlar içermekte; kamuya geniĢ takdir yetkisi tanıyan, hukuk 

bilimiyle bağdaĢmayan bir yasa olarak uygulamaya sokulmaktadır. Bu çalıĢmada 

önerilen Mülkiyet ve Dağıtım Modeli, günümüzdeki yanlıĢuygulamaları çözebilecek 

bir dağıtım modelidir. 

5.1.2 Türkiye’deki dağıtım uygulamaları 

5.1.2.1 TOKĠ-Bursa Osmangazi Belediyesi Doğanbey kentsel dönüĢüm projesi 

Bursa kentinin merkezinde yer alan Doğanbey, yaklaĢık 180.000 m²‟lik bir kentsel 

çöküntü alanıdır, fakat bir gecekondu bölgesi değildir. Bölgedeki sorun zamanın 

ihtiyaçlarına cevap veremeyen altyapı ve üstyapı problemidir.  

Mülkiyetin 5-10 m²‟ye kadar bölündüğü bu alanda 20 dairelik bir alan yapılması için 

yaklaĢık 50 toprak sahibinin bir araya gelmesi gerekmektedir. Alanın tamamen 

kamulaĢtırılması da çok yüksek maliyetler oluĢturacağı için fizıbılgörülmemiĢtir 

(TOKĠ, 2011). 18 ha‟lık proje alanına iliĢkin alansal veriler Çizelge 5.1‟deki gibidir. 
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Çizelge 5.1 : Bursa Doğanbey kentsel dönüĢüm projesi alansal veriler. 

Yüzey Alanı 18 ha 

Pay Sahibi Sayısı 1910 (veraset intikallerine bağlı değiĢken) 

Mülkiyet Yapısı %90‟ından fazlası özel mülkiyet 

Emsal Katsayısı 3 

Bursa Doğanbey örneğinde enkaz bedeli saptanmamıĢ, çok eski yapılaĢmalar olduğu 

için binaların malzeme değeri neredeyse yok sayılmıĢtır. Yine de arsa değeri yüksek 

olduğundan ortalama bedel olarak 1.500 TL/m² (2006) gibi bir değer tespit 

edilmiĢtir.  

Çizelge 5.2‟de görüldüğü gibi toplam 1910 hak sahibinin yer aldığı proje alanında, 

50 m² ve altındaki mülkiyet muhatapları proje hak sahiplerinin neredeyse yarısını 

oluĢturmaktadır. Bu sebeple arsa değerleri üzerinden bir kabule gidilmiĢ ve 2 m² arsa 

sahipliliğinin yaklaĢık 3 m² konut sahipliliğine eĢitlenmesi gibi bir katsayı elde 

edilmiĢtir. Buna göre 100 m² arsası olan malikler 150 m² konut sahibi olabilecektir. 

Çizelge 5.2 : Bursa Doğanbey özel mülkiyet dağılımı. 

Mülkiyet Grubu 

(m²) 
Hak Sahibi Toplam 

(m²) 

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 dönüĢüm kapsamındaki inĢaat alanları, üretilecek konut miktarı ve 3 konut 

tipi Çizelge 5.3‟te gösterilmiĢtir.  

Çizelge 5.3 : Bursa Doğanbey inĢaat alanları ve konut tipleri. 

Konut Tipi 

(m²) 

Konut Adedi  Toplam ĠnĢaat 

(m²) 

75 880 66.000 

112.5 671 75.488 

150 887 133.050 

Toplam 2438 274.538 
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Borçlanma esaslı bir protokol ile 30 m² arsası bulunan hak sahibi 75 m² daire için 

sözleĢme yaptığı takdirde 50–30= 20 m² eksiği olduğundan inĢaat maliyeti olarak 

belirlenen 700 TL/m² katsayısı ile TOKĠ‟ye 14.000 TL borçlanmıĢtır.  

Sonuç olarak, 2 m
2 

arsa için 3 m
2
 konut katsayısı uygulanmıĢtır. 

5.1.2.2 TOKĠ-Sakarya kentsel dönüĢüm projesi 

Sakarya‟nın ihracattaki ve üretimdeki payı göz önüne alındığında kent ülke içinde 

önemli bir paya sahiptir. Bununla birlikte kentsel dönüĢüm proje alanının küçük 

sanayi tesislerini içeriyor oluĢu da diğer TOKĠ projelerinden farklı bir örnek teĢkil 

etmektedir.  

Çizelge 5.4 Sakarya Kentsel DönüĢüm alanındaki mevcut arsa dağılımlarını 

özetlemektedir. Bu dağılıma göre Özel, Kamu ve Maliye Hazinesi olmak üzere farklı 

mülkiyet grupları gözlenmiĢ ve dönüĢüm parametreleri olarak modele etki etmiĢtir.  

Çizelge 5.4 : Sakarya proje alanında arsa dağılımı. 

Arsa Yüzölçümü  (m²) Arsa Adedi 

0-100 516 

101-500 1176 

501-1000 163 

1001-10,000 190 

10,001-60,000 18 

Toplam 2663 

2897 özel mülkiyette taĢınmazın yer aldığı proje alanında kamulaĢtırma bedelleri 

toplamı 147.230.401 TL olarak belirlenmiĢtir (Çizelge 5.5 ve Çizelge 5.6). 

Çizelge 5.5 : Sakarya mülkiyet durumu. 

TaĢınmaz Sahipliği Özel Kamu Maliye 

Hazinesi 
Toplam 

TaĢınmaz Adedi 2897 68 3 2968 

Çizelge 5.6 : Sakarya kamulaĢtırma bedelleri. 

 Arsa Yapı Ağaç Toplam 

KamulaĢtırmaya Esas 

TaĢınmaz Yüzölçümü (m² ) 
1.290.667 297.482 - - 

KamulaĢtırma Bedeli (TL) 23.079.536 124.125.149 25.716 147.230.401 
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YaklaĢık 200 ha olan dönüĢüm alanında 4000‟e yakın hak sahipliliği, 1800 adet 

tamirhane ve küçük sanayi yapısı mevcuttur. Matematik modelleme oluĢturulurken 

en baskın belirleyici olan depremsellik nedeniyle, kent merkezindeki imar rejimi olan 

2 kat sınırlaması olarak belirlenmiĢtir. Bu nedenle oluĢturulan modelde 10/3 

oranından yola çıkmıĢtır. Toplam inĢaat imalatını karĢılayabilen oran ancak bu 

ĢekildesağlanabilmiĢtir. Buna göre konumuna bağlı değer ve fonksiyon 

farklılıklarından dolayı uygulama iki gruba ayrılmıĢtır.  

Çizelge 5.7‟deki paydaĢ ve alan dağılım grupları doğrultusunda sunulacak 

gayrimenkul alanı Çizelge 5.8‟deki gibi modellenmiĢtir. Buna göre „m²‟ birim 

üzerinden tahmini sözleĢme ölçütü belirlenmiĢtir. 

Çizelge 5.7 : Sakarya mülkiyet dağılımı grup 1. 

Grup1 PaydaĢ Mülkiyet (m²) 

1-9 m²  23 129 

10-99 m²  219 9.704 

100-199 m²  111 16.044 

200-499 m²  69 29.630 

500-999 m²  18 14.216 

1.000-7.000 m²  23 73.503 

7.000 m²’den büyük 1 18.979 

Toplam 464 162.205 

Projede, Çizelge 5.9 ve Çizelge 5.10, konut ve küçük sanayiolarak sınıflanan 2 farklı 

grup için dağılım oranın 10/3 Ģeklinde sabit kabul ederek modellenmiĢtir. 

  



142 

 

Çizelge 5.8 : Sakarya mülkiyet dağılımı grup 2. 

Grup1 PaydaĢ Mülkiyet  (m²) 

(m² ) 1-9 m²  114 526 

10-99 m²  1404 81.384 

100-299 m²  1639 241.194 

300-499 m²  121 47.279 

500-999 m²  137 96.630 

1.000-2.999 m²  146 234.535 

3000-10.000 m²  61 302.305 

10.000-13.000 m²  7 79.979 

13.000 m²’den büyük 1 50.518 

Toplam 3629 1.134.350 

Çizelge 5.9 : Sakarya m
2 

dağılım oranları grup 1. 

Grup1 PaydaĢ Mülkiyet 
(m²) 

Borçlanmadan 
Sunulacak 

(10/3) m² 

Tahmini 

SözleĢme m² 

1-9 m²  23 129 0 0 

10-99 m²  219 9.704 2.911 3.493 

100-199 m²  111 16.044 4.813 5.776 

200-499 m²  69 29.630 8.889 10.667 

500-999 m²  18 14.216 4265 5.118 

1.000-7.000 m²  23 73.503 22.051 26.461 

7.000 m²’den büyük 1 18.979 5.694 6.832 

Toplam 464 162.205 48.623 583.47 

Konut ve küçük sanayi yapısı sunumunun yanı sıra farklı fonksiyonların da proje 

kapsamında sunumu gerçekleĢmektedir. Bunlar: 395.000 m² showroom, 55.000 m² 

mahalli ticari alan, 10.000 m² alıĢveriĢ merkezi, 25.000 m² otel binası ve 15.000 m² 

belediye binasını içermektedir. Sonuç olarak 10 m
2
 arsa için 3 m

2
 konut önerilmiĢtir. 
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Çizelge 5.10 : Sakarya m
2 

dağılım oranları grup 2. 

Grup2 PaydaĢ Mülkiyet 
(m² ) 

Borçlanmadan 
Sunulacak 

(10/3) m² 

Tahmini 

SözleĢme m² 

1-9 m²  114 526 0 0 

10-99 m²  1404 81.384 24.415 24.298 

100-299 m²  1639 241.194 72.358 86.830 

300-499 m²  121 47.279 14.184 17.020 

500-999 m²  137 96.630 28.989 34.787 

1000-2.999 m²  146 234.535 70.361 84.433 

3000-10.000 m²  61 302.305 90.692 108.830 

10.000-13.000 m²  7 79.979 23.994 28.792 

50.000 m²’den büyük 1 50.518 15.155 18.186 

Toplam 3629 1.134.350 340.147 408.177 

5.1.2.3 TOKĠ-Küçükçekmece-Ayazma kentsel dönüĢüm projesi 

116ha (Çizelge 5.11) alan üzerinde gerçekleĢecek olan Kentsel DönüĢüm Projesi 

(ġekil 5.2), Tepeüstü ve Ayazma olmak üzere iki bölgede uygulanacaktır. Bu 24 

ha‟lık alanda 1474 hak sahibi yer almaktadır. Özel mülkiyete konu alanın büyüklüğü 

ise yalnızca bu alanın 1 ha‟ıdır. Yapılan gecekondu tespitleri ile ilgili olarak 

geliĢtirilen modele göre, bir gecekondunun ortalama değeri 40.000-50.000 TL 

(2006), hazine iĢgalcisi hak sahibine ödenecek miktar da bunun %10‟u olan enkaz 

bedeli olarak belirlenmiĢtir. 

Çizelge 5.11 : Ayazma bölgesi alansal özellikler. 

Alan 116 ha 

Hak sahibi 1870 (1270 Ģahıs, 600 iĢgal) 

Kamusal Alan 27 ha Hazine, 28 ha Tescil DıĢı Hazine 

Özel Mülkiyet 60,3 ha 

TOKĠ Halkalı Toplu Konut Alanında 2400 kadar tamamlanmıĢ konut protokol ile bu 

proje kapsamında kullanılmak üzere ayrılmıĢ ve yaklaĢık 100 m
2
 büyüklüğündeki bu 

konutlar için 50.000 TL değeri belirlenerek, 10.000 TL peĢinat öngörülmüĢtür. Bu 

durumda enkaz bedeline 5.500 TL eklenmesi gerekirken, Hazine iĢgalcisi 

durumundaki hak sahiplerinin enkaz bedeli 10.000 TL olarak kabul edilmiĢtir. Buna 
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göre proje, aĢağıdaki gibi sınıflanan özel mülkiyetler üzerine yapılmıĢtır (Çizelge 

5.12). 

 

ġekil 5.2 : Küçükçekmece-Ayazmaproje alanının yakın çevresi. 

Çizelge 5.12 : Ayazma‟da özel mülkiyet dağılımı. 

Arsa 

(m²) 

Hak Sahibi Toplam 

(m²) 

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 bağlamda hak sahiplerinin konut edinebilmesi için aĢağıdaki gibi kabullerden 

yola çıkılmıĢtır (TOKĠ, 2011): 

Çizelge 5.13, Arsa büyüklüklerine göre dağıtılacak konut sayılarını ve toplam inĢaat 

alanlarını özetlemektedir. Buna göre hak sahiplerine arsa büyüklüklerine göre TOKĠ 

konutları veya yerinde 90, 145 ve 215 m
2
gibi konutlar verilmiĢtir. Çizelge 5.13 

aĢağıdaki 5 kabulden yola çıkılarak oluĢturulmuĢtur, 1 m
2
 arsa için m

2
‟si 360 TL 

değerinde konut verilmiĢ, programa katılmama durumunda ise 1 m
2 

arsa için 200 TL 

kamulaĢtırma bedeli ödenmiĢtir. 
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KABUL 1 

KAMULAġTIRMA  (Programa Katılmama) 

1m² arsa için:               200 TL 

KABUL 2 

250 m² Arsaya   TOKĠ konut 

1m² arsa için:   360 TL 

KABUL 3 

250 m² Arsaya   90 m² Yerinde Konut 

1m² arsa için:         360 TL 

KABUL 4 

400 m² Arsaya   144 m² Yerinde Konut 

1m² arsa için:         360 TL 

KABUL 5 

600 m² Arsaya   206 m² Yerinde Konut 

1m² arsa için:         360 TL 

Çizelge 5.13 : Hak sahiplerinin anlaĢma yapısı, Ayazma Tepeüstü kentsel 

          dönüĢüm projesi.  

Arsa 
(m²) 

Konut 
(m²) 

Konut 
Sayısı 

ToplamĠnĢaat 
(m²) 

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 

Sonuç olarak arsa sahiplerine 2,5/1 oranında konut m
2
‟si verilmiĢtir. Gecekondu 

sahiplerine de enkaz bedeli yeni konut maliyetinden düĢüldükten sonra, 

borçlandırılmak suretiyle yeni konut verilmiĢtir. Proje ile ilgili detaylı bilgi 

muvafakatnamesindeki (EKA) gibidir. 

5.1.2.4 Kuzey Ankara giriĢi kentsel dönüĢüm projesi 

Projenin 1. etabı içinde, hak sahibi konutları için “öncelikli proje alanı” olarak 

381,31 ha‟lık bir alan ayrılmıĢtır. Alanın mülkiyet analiz çalıĢmaları sonucu ortaya 

çıkan rakamlarda, yaklaĢık % 57‟sinin Ģahıs mülkiyetinde, % 39‟unun kamu 

mülkiyetinde, % 4‟ünün de tescil dıĢında olduğu görülmüĢtür (TOKĠ, 2011). Alanın 

mülkiyet analizi Çizelge 5.14‟te verilmiĢtir. 
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Çizelge 5.14 : Kuzey Ankara kentsel dönüĢüm projesi, mülkiyet dağılımı analizi. 

Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi 

1.462.200 m² % 39 

ġahıs Mülkiyeti 2.204.500 m² % 57 

Tescil DıĢı 146.400 m² % 4 

TOPLAM 3.813.100 m² % 100 

Söz konusu alanın 1/1.000 ölçekli uygulama imar planı ve parselasyon planı 

tamamlanmıĢ olup, parseller tapuya tescil ettirilmiĢtir. Bu alanda toplam 18152 adet 

olmak üzere, 8152 adet hak sahibi konutu; 10000 adet de finansman konutu inĢa 

edilecektir. Öncelikli proje alanına ait, sayısal dökümÇizelge 5.15‟te görülmektedir. 

Çizelge 5.15 : Kuzey Ankara kentsel dönüĢüm projesi, öncelikli proje alanına ait 

    sayısal değerler. 

Öncelikli Proje Alanı 

Büyüklüğü 

381,31 ha 

Özel Rekreasyon Alanı 47 ha 

Gölet Alanı 18 ha 

Otel ve Kongre Merkezi 2 Adet 

UlaĢım Sistemi 3 km 

Proje Alanı Nüfusu 70000 KiĢi 

Toplam Proje Maliyeti 1.5 milyar $ 

Hak sahipliğinin tespiti 

Projede hak sahibi konumunda olanlar, tapu kaydı bulunan boĢ arsa sahipleri, tapu 

kaydı bulunan iskânlı ve ruhsatlı bina sahipleri, tapu kaydı bulunan gecekondu 

sahipleri ve 2981 sayılı Ġmar Affı Kanunu kapsamındaki tapu tahsis belgeli 

gecekondu sahipleri olarak belirlenmiĢtir. Ayrıca proje alanı içinde, iskânlı ve 

ruhsatlı 5 tane kooperatif de bulunmaktadır. Bu kooperatif üyeleri de yine hak sahibi 

pozisyonunda değerlendirilmiĢtir. Hak sahiplerine verilecek olan konut m² miktarları 

Çizelge 5.16‟da verilmiĢtir. 
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Çizelge 5.16 : Kuzey Ankara kentsel dönüĢüm projesiarsa-konut m² 

              dağılımları.  

Ġm
a
rl

ı 100-200 m² 80 m² (3+1) 

201-250 m² 100 m²(4+1) 

251-300 m² 120 m²(4+1) 
Ġm

a
rs

ız
 167-333 m² 80 m² (3+1) 

334-416 m² 100 m²(4+1) 

417-500 m² 120 m²(4+1) 

T
a
p

u
 T

a
h

si
s 

B
el

g
el

i 

400 m² 80 m²  (3+1) 

Arsa 400 m²‟den küçük ise eksik olan miktar, 298 TL (2004) 

birim fiyat katsayısı üzerinden değerlendirilerek, ortaya çıkan 

tutar hak sahiplerinden tahsil edilmek sureti ile hak sahiplerine 

80 m²daire verilmiĢtir.  

Yıkım sonrası hak sahiplerinin barınabilmesi için, Ankara BüyükĢehir Belediyesi‟ne 

ait lojmanlar hak sahiplerine tahsis edilmiĢtir. Hak sahiplerinin geçici barınma 

sorununun çözümü için yapılan bir baĢka uygulama ise, kira yardımları olmuĢtur. 

Ocak 2010 tarihi itibari ile kaçak ve ruhsatsız yapılar için kira yardımı aylık 260 TL; 

ruhsatlı yapılar için ise 470 TL olarak Ankara BüyükĢehir Belediyesi bütçesinden 

yapılmaktadır. Kira yardım bedelleri, her yılın ocak ayında Ankara BüyükĢehir 

Belediyesi Encümeni tarafından belirlenmektedir. 

Matematiksel model ile elde edilecek olan sonuç, ister basit ister karmaĢık bir proje 

olsun, tek bir katsayıdır. DönüĢüm katsayısı ampirik bir yaklaĢım sonucu olarak, 1 

m² arsa sahipliğine karĢılık ne verileceğinin standart ölçüsüdür. Bunun bazı örnekleri 

Çizelge 5.17‟dedağıtım oranlarıyla özetlenmiĢtir. 

Mevcut uygulamalarda aĢağıdaki matematiksel dağıtım katsayıları her projenin 

uygulayıcıları tarafından1 m
2
 arsa için verilecek konut m

2
 oranı oluĢturulmuĢtur. 

Sonuç olarak 2,5 m
2
 arsa için 1 m

2
 konut verilmiĢtir. 

Bu projelerden Ayazma-Tepeüstü, KayabaĢı, Doğanbey, Mollaarap, Yeni Merkez, 

Dörtyol Sanayi ve Küpçüler TOKĠ‟nin projeleridir. Diğerleri ise Belediye 

projeleridir. Bazı alanlar gecekondu alanıyken, bazıları hisseli tapulu, bazıları tapulu 

ve yasal yapıları içermektedir.  
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Çizelge 5.17 : TOKĠ kentsel dönüĢüm projelerinde arsa m² karĢılığında verilen konut 

 m² miktarları (TOKĠ, 2011). 

ġehir Proje Alanı Oran 

Ankara Güneypark 5/1 

Ankara Güneytepe 4/1 

Ankara Dikmen IV-V 2,5/1 & 4/1 

Ankara Yeni Mamak 4/3 & 4/2 

Ankara Ulus Tarihi Kent Merkezi Özel Değerleme 

Ġstanbul Ayazma – Tepeüstü 2,5/1 

Ġstanbul KayabaĢı 5/1 

Bursa Doğanbey 2/3 

Bursa Dericiler-Sıcaksu 1/1 

Bursa Santral 1/1 

Bursa Mollaarap 2/1 

Bursa Yalovayolu 0,94/1 & 0,75/1 

Çankırı Yeni Merkez 2/1 

Sakarya Dörtyol Sanayi 10/3 

Sakarya Küpçüler 2/1 

5.1.2.5 Değerlendirmeler ve yorumlar 

Türkiye‟de uygulanan modellerde görülmektedir ki, Kentsel DönüĢüm Projelerinde 

dünya örneklerinden elde edilen teorik öğeler ülkemiz uygulamalarında yer 

almamaktadır ve bu da en çok yasal altyapının hazırlanmamıĢ oluĢundan 

kaynaklanmaktadır. Ülkemizdeki uygulamalar, sosyal ve yeni ekonomik model 

yaratmaktan uzak, tek sektörlü, tek tabanlı, katılımcılıktan uzak, mülkiyet sorununu 

çözmeye çalıĢan, barınmak için geleneksel TOKĠ binalarının üretilmesidir. Dağıtım 

modellerinin çeĢitlenmesinden öteye geçmeyen uygulamalarda, dağıtım modellerinde 

de yasal dayanaklar yoktur ve gerekçeler uygulamacılar tarafından oluĢturulmaktadır.   

Çizelge 5.17‟de özetlendiği gibi m
2
hak sahipliliğe oranla kentsel dönüĢüm sonrası 

dağıtım hesaplanmaktadır. Yapı sahipleri zorlanarakmuvafakatnameler imzalatılarak, 

katılımcılıktan söz edilmektedir. Bu zorlama muvafatnameler ile çalıĢmaların yasal 

temeli oluĢturulmaktadır. Bir uygulamanın kentsel dönüĢüm olabilmesi için sosyal ve 

ekonomik dönüĢüm gerçekleĢtirilerek yaĢayan ve çalıĢan nüfusun sosyal, kültürel ve 

ekonomik seviyesi yükseltilmesi gerekirken, insanlar sürgün edilerek, konut sahipleri 
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borçlandırılarak, mağdur edilmektedir. Fikirtepe gibi bazı bölgelerde de kent yok 

edilerek “vahĢi” rantlar yaratılmaktadır; uygulamalar keyfi ve geliĢigüzeldir. 

5.2 Model Önerisi 

Türkiye için önerilen modelin temel prensibi, teorik modelde öne çıkan öğelerin 

eksikliğinin yanı sıra, uygulamadaki bakıĢ açısının fiziksel boyuttan öteye 

geçmemesi ve bu uygulamalarda da ortak bir yaptırım kaynağının (yasal altyapının) 

eksikliğinin giderilmesidir. Bu bölümde önerilecek olan modelin ana ilkeleri 

aĢağıdaki biçimdedir:  

- Kentsel dönüĢüm tüm boyutlarıyla projelendirilmelidir. 

- Planlamanın genel ilkeleri bir yönetmelikle belirlenmelidir. “Emsal, komĢu 

bölgelerin ortalamasının % 20‟sini geçemez” örnek olarak verilebilir. 

- Mühendislikte enerji verimliği standartları, yeĢil bina sertifikaları vb. 

uygulamalar kurallarıyla yönetmeliklere bağlanmalıdır. 

- Sosyal boyut projelendirilmeli ve yönetmeliğe bağlanmalıdır, rantın dağıtımı 

yasa ve yönetmeliklere bağlanmalıdır. 

- Sürdürülebilir sosyal boyut içinmahallelerde kaynağı bölgedeki ranttan oluĢan 

yeni vakıflar kurulmalıdır. 

- Sürdürülebilirlik ve katılımcılık yasal kurallara bağlanmalıdır. 

- Tüm temel bileĢenleri içeren projeler, hukuksal kurallara bağlanmalıdır. 

- Gayrimenkul, imar mevzuatı ve sosyal yasalar değerlendirilerek, “Mülkiyet 

Sorununu Çözen Dağıtım Modeli” oluĢturulmalıdır. 

5.2.1 Kentsel dönüĢüm alanlarının sınıflandırılması 

Öncelikle kentsel dönüĢümün objesi olacak alanların sınıflandırılması, bu sınıfların 

özelliklerinin tanımlanması, bunlara göre de kentsel dönüĢüm projelerinin 

metodolojilerinin tarif edilmesi gerekir. 

Kentsel dönüĢümün uygulama alanlarında mülkiyet ve imar hakları farklıdır. Kentsel 

dönüĢümün uygulama alanlarında imar, fiili oluĢum ve mülkiyet durumları parametre 

alınarak dönüĢüm planlaması yapılabilmesi ve katsayısı hesaplanabilmesi için 

sekizkategori oluĢturulmuĢtur (ġekil 5.1): 
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1. Kat mülkiyetli veya kat irtifakı kurulmuĢ imar planlı alanlar 

- Özel siteler ( Uçaksavar) 

- Normal Yapılı Alanlar (Etiler, BeĢiktaĢ) 

2. 17 Ocak 1957 (Ġmar Kanunu yürürlüğe giriĢi) ve 10 Ocak 1975 (Belediye 

sınırları dıĢı tabiri) tarihinden önceki ve tescilli binaların bulunduğu bölgeler 

(Anadolu‟daki Kasabalar) 

3. Daha önce ıslah imar planı yapılmıĢ ve tapuları alınmıĢ / alınmamıĢ alanlar 

(Fikirtepe, KuĢtepe, Gültepe) 

4. Tapulu ve imarlı yapılaĢmıĢ alanlar (Zeytinburnu) 

5. Hisseli mülkiyetli alanlar (GaziosmanpaĢa, Sultanbeyli, Kuzey Ankara Projesi) 

6. ĠĢgal edilmiĢ kamu arazileri / gecekondu alanları (Okmeydanı, Armutlu) 

7. Sit alanı niteliğindeki alanlar (Beyoğlu, Tarihi Yarımada) 

8. 2B uygulamalarının yapılacağı alanlar (ÇavuĢbaĢı Köyü, Sultanbeyli) 

Model arayıĢında, bu kategorilerden 1. sınıfta yer alan “kat mülkiyetli alanlar” ve 6. 

sınıfta yer alan “iĢgal edilmiĢ kamu alanları / gecekondu alanları” incelenerek, 

dağıtım modeli geliĢtirilmiĢtir. 

Bu modelde uygulama:  

Mevcut Değer Katsayısı (MDK) = Yeni Uygulamadaki Değer Katsayısı (YDK) 

 

eĢitliği esasına dayalıdır. Bu eĢitlik daha detaylı olarak 5.2, 5.3, 5.4, 5.5 eĢitlikleriyle 

açıklanacaktır. 5.1 eĢitliği 8 sınıfa ayrılmıĢ olan tüm bölgelerde uygulanabilir. 

5.2.2 Kat mülkiyeti veya kat irtifakı kurulmuĢ alanlar 

Kat mülkiyetli alanlarda kat irtifakı ve mülkiyetine konu arsa payları parsel bazında, 

geliĢigüzel verilmiĢtir. Hâlbuki Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi 

Hakkındaki Kanun incelendiğinde; yıkılan binaların kat mülkiyetindeki arsa 

paylarını arsa yüzölçümü ile çarparak, kat malikleri parselde bu oranlarda hissedar 

yapılmaktadır. 

Yasanın 6. (1) maddesi “Üzerindeki bina yıkılarak arsa haline gelen taĢınmaz 

mallarda daha önce kurulmuĢ olan kat irtifakı veya kat mülkiyeti ilgililerin 

(5.1) 
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muvafakatleri aranmaksızın Bakanlığın talebi üzerine ilgili tapu müdürlüğünce resen 

terkin edilerek… tescil edilir”Ģeklindedir. Hâlbuki Tapu Sicilinde bir binanın arsa 

payları incelendiğinde deniz gören 1 milyon dolarlık daire ile aynı sitedeki 

manzarasız alt kat 500 bin dolarlık dairelerin arsa paylarının aynı olduğu 

görülmektedir. 

Hiç kimse binasının bir gün yıkılacağını düĢünmediğinden, kat irtifakı kurarken arsa 

payına dikkat etmemiĢtir. Fakat kat mülkiyetinin yasal süreci incelendiğinde, sürecin 

1878 yılında baĢladığı ve değer esaslı arsa payı uygulamasının bazı yasal süreçlerde 

esas alındığı görülmektedir. Bu süreç aĢağıdakibiçimde özetlenebilir: 

1878-1926 Mecelle 

Mecelle‟de, kat mülkiyeti kavramı kullanılmamakla birlikte, kat mülkiyetine benzer 

bir müessesenin hükümleri üzerinde durulmuĢtur. Kat mülkiyetine iliĢkin hususlara 

Kitab‟üĢ ġirket‟te (ortaklık kitabının müĢterek mülkiyetin düzenlendiği bölümünde) 

yer verilmiĢtir (Mecelle m.1194).Mecelle‟de, sadece bir binanın katlarının farklı 

maliklere ait olacağı belirtilmiĢ (Mecelle m.1192), fakat bunun nasıl kurulacağını 

hükme bağlamamıĢtır (KaĢıkçı, 1998). 

1926-1954 

1) 864 sayılı Kanunu Medeninin Sureti Mer‟iyet ve ġekli Tatbiki Hakkında Kanun 

(Mülga)‟un 18 ve 19 ile 1930 tarihli Tapu Sicilli Nizamnamesi‟nin 87. maddeleri 

gereğince, 743 sayılı Medenî Kanunun gayrimenkul sicillerine dair olan hükümlerine 

göre tesisleri artık kabil olmayan aynî hakların gayrimenkul sahifelerinin beyanlar 

sütununa kayıt ve iĢaret edileceği ve hakların daimî ve müstakil hakların kaydı 

usullerine tâbi olduğu belirtilmekteydi. (Aynı hükümler 1994 tarihli Tapu Sicil 

Tüzüğü‟nün 62 ve 4722 sayılı Türk Medeni Kanunu‟nun Yürürlüğü ve Uygulama 

ġekli Hakkında Kanunun 18 inci maddelerinde de yer almaktadır.) 

Bu hükümler çerçevesinde, Mecelle kapsamında doğan, eski tapu ve yoklama 

kayıtlarında yer alan ve 1926 tarihli Türk Medeni Kanununda öngörülmediği için 

tesisi mümkün olmayan aynî hakların, tapu kütüklerinin beyanlar hanesinde 

gösterilmesi mümkün bulunmaktadır. 

2) 1926 tarihli Türk Medeni Kanununda, bir binada, birçok kimseye, ayrı ayrı sahip 

olmayı mümkün kılan özel mülkiyet tanımı olmadığından Tapu Kanununun 26. 

maddesinde, 1954 yılında düzenleme yapılıncaya kadar Medeni Kanunun 753. 
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maddesine dayanılarak, binanın bağımsız bölümlerinde irtifak hakkı kurulması 

suretiyle bir çözüm yolu bulunmuĢtur. Bu hak tesis edilirken devir ve temlik 

edilebileceğine iliĢkin kayıtlar resmi senetlere konulmak suretiyle tedavül imkânı 

yaratılarak soruna çözüm bulunmuĢtur. Ancak, bu uygulama sorun haline gelince, 

1954 yılında Tapu Kanununun 26. maddesine ayrı bir hüküm konularak sorunların 

giderilmesine çalıĢılmıĢtır. 

Tapu Kanununun 26. Maddesinin DeğiĢtirilmesine Dair 6217 Sayılı Kanun (1954): 

Madde 26 –Mülkiyete, mülkiyetin gayrı ayni haklara ve müĢterek bir arzın 

hissedarları veya birbirine bitiĢik gayrimenkullerin sahipleri arasında bunlardan 

birinin veya birkaçının o gayrimenkul üzerinde mevcut veya inĢa edilecek 

binanın, muayyen bir katından veya dairesinden yahut müstakilen yararlanmaya 

elveriĢli bir bölümünden tek baĢına istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 

753. maddesi hükümlerine göre irtifak hakkı tesisine veya tesisi vadine mütedair 

resmi senetler tapu sicil muhafızları veya memurları tarafından tanzim edilir. 

Genelge No: 1229 ile, ġahsi Ġrtifak Hakkı ile Vadinin ve Bey Vadinin Tescil ve ġerhi 

hakkındaki 1229 numaralı genelge ile 

“6217 sayılı Kanunla esasları tespit edilen bu hakkın tesis ve tescili için 

hissedarların bu hakka mevzu olan gayrimenkul üzerindeki hisselerinin müsavi 

olmasını aramağa mahal yoktur. Ancak, hissedarlardan birinin veya bir kaçının 

hisse miktarı ne olursa olsun hakkın tesis ve tescili için bu hissedara veya 

hissedarlara tahsis edilen kat, daire veya müstakilen istimale elveriĢli bir 

bölümünün bu madde hükmüne göre Ģahsi irtifak hakkı olarak tesis ve tesciline 

bütün hissedarlarca muvafakat edilmiĢ olması Ģarttır. Müesses hakkın, 

hissedarların ihtiyacını sağlayıp sağlayamayacağı, maksada göre istimale elveriĢli 

olup olmayacağı hususlarıyla idarelerimizin alakalanmasına bir sebep ve zaruret 

yoktur”ifadesi kullanılmıĢtır. 

1965 

1965 yılında yürürlüğe giren 634 numaralı Kat Mülkiyeti Kanunu‟nun 3. 

maddesinde, “Kat mülkiyeti, arsa payı ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle 

bağlantılı özel bir mülkiyettir. Kat mülkiyeti, bu mülkiyete konu olan ana yapının 

bağımsız bölümlerinden her birine, o bölümün kat mülkiyetinin kurulması 

zamanındaki değeriyle oranlı olarak, tahsis edilen arsa payının, ortak mülkiyet 
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esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulur; bağımsız bölümlerden her 

birine tahsis olunan arsa payı, o bölümlerin değerinde sonradan meydana gelen 

çoğalma veya azalma sebebiyle değiĢtirilemez...” hükmü getirilmiĢ ve 1983 yılında 

2814 numaralı Kat Mülkiyeti Kanunu‟nun Bazı Maddelerinin DeğiĢtirilmesine ve Bu 

Kanuna Bazı Maddeler Eklenmesine Dair Kanunun 2. maddesi ile de 634 sayılı Kat 

Mülkiyeti Kanunu‟nun 3. maddesinin 2. fıkrası aĢağıdaki Ģekilde değiĢtirilmiĢtir: 

“Kat mülkiyeti, bu mülkiyete konu olan ana yapının bağımsız bölümlerinden her 

birine kat irtifakının kurulduğu tarihteki, doğrudan doğruya kat mülkiyetine 

geçilme halinde ise, bu tarihteki değeri ile oranlı olarak tahsis edilen arsa payının 

ortak mülkiyet esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulur. Arsa 

paylarının bağımsız bölümlerin değerleri ile oranlı olarak tahsis edilmediği 

hallerde, her kat maliki ya da kat irtifakı sahibi, arsa paylarının yeniden 

düzenlenmesi için mahkemeye baĢvurabilir. Bağımsız bölümlerden her birine bu 

fıkra uyarınca tahsis edilen arsa payı, o bölümlerin değerinde sonradan meydana 

gelen çoğalma veya azalma sebebiyle değiĢtirilemez.” 

2007 ve sonrası  

Kat Mülkiyeti Kanunu‟nda DeğiĢiklik Yapılmasına ĠliĢkin 5711 sayılı Kanunun 1. 

maddesi 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 3. maddesinin 2. ve 3. fıkraları 

aĢağıdaki biçimde değiĢtirilmiĢtir: 

"Kat mülkiyeti ve kat irtifakı, bu mülkiyete konu olan ana gayrimenkulün 

bağımsız bölümlerinden her birinin konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan 

değerleri ile oranlı olarak projesinde tahsis edilen arsa payının ortak mülkiyet 

esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarının bağımsız 

bölümlerin payları ile oranlı olarak tahsis edilmediği hallerde, her kat maliki veya 

kat irtifakı sahibi, arsa paylarının yeniden düzenlenmesi için mahkemeye 

baĢvurabilir. Bağımsız bölümlerden her birine bu fıkra uyarınca tahsis edilen arsa 

payı, o bölümlerin değerinde sonradan meydana gelen çoğalma veya azalma 

sebebiyle değiĢtirilemez.” 

Görüldüğü gibi kat mülkiyeti konusu hukuki açıdan yüz yılı aĢkın süredir 

uygulanmaktadır. Bu süreçte arsa payları zaman zaman önemsememiĢ ve 

verilmesindeki keyfilik gözlenmektedir.  Son yasal düzenlemelerle ana 

gayrimenkulün bağımsız bölümlerinden her birinin konum ve büyüklüklerine göre 
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hesaplanan değerleri ile oranlı olarak projesinde tahsis edilen arsa payının ortak 

mülkiyet esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulmaktadır.  

Yasada da belirtildiği gibi, kat mülkiyeti, değerin arsa payı ile iliĢkisi temelinde 

kurulmalıdır. Oysa pratikte arsa yıkılarak hisse oluĢturulmasında, 50 veya 70 yıl 

sonraki süreç önemsenmediğinden, rastgele arsa payları verilmektedir. 

Bu tür bir uygulamada tecrübe edileceği gibi, bodrum kattaki bir dairenin arsa payı 

ile 3. kattaki dairenin arsa payları eĢit kabul edilmektedir. Binalar yıkıldığında 

200.000 $ değerindeki daire ile 400.000 $ değerindeki daire sahiplerine eĢit hisseler 

verildiği görülmektedir. Bu nedenle yasanın 6 (1) maddesi “Daha önce kurulmuĢ kat 

irtifakı ve mülkiyeti, bağımsız bölümlerin değerleri yönetmelikte belirlenen esaslar 

çerçevesinde hesaplanarak, yeni arsa payları oluĢturulur. Ġlgililerin muvafakatları 

alınmakzsızın Bakanlığın talebi üzerine tapu müdürlüğünce, resen terkin edilen kat 

irtikakı / mülkiyetleri bu arsa payları oranında hisselendirilerek arsa vasfı ile adlarına 

tescil edilir” Ģeklinde olmalıdır. Yasada Üst Hakkı olan taĢınmaz malların durumu 

unutulmuĢtur. 

5.2.2.1 Modelin Uçaksavar Sitesi’nde uygulanması 

Kat mülkiyetli alanlarda dağıtım modelinin temeli “değerler” esas alınarak 

oluĢturulan dönüĢüm katsayısıdır. 

AKD  : Aynı Konumdaki m
2
 Değeri   

EBBBD : Eski Binadaki Bağımsız Bölümün (BB) Değeri 

K  : Yeni Projede Aynı Konumda Verilecek BB (m
2
) 

MDK  : Mevcut Değer Katsayısı 

S  : Yeni Projede Toplam Net İnşaat Alanı (m
2
) 

TBBD  : Toplam BB Değeri 

Y  : Yeni Projede Yeni Konumda Verilecek BB Değer Katsayısı 

YBBTD : Yeni Projedeki BB Toplam Değeri 

YDK  : Yeni Projedeki Değer Katsayısı 

YKMF  : Yeni Konumdaki m
2
 Birim Fiyatı 

YPBBD : Yeni Projedeki BB Değeri 
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YPEK  : Yeni Projedeki Eski Konumdaki m
2 

YPVBBD : Yeni Projedeki Verilecek BB Değeri 

Z  :Son Projede Herhangi Bir Konumda Verilecek m
2
 

 

(5.2) 

   (5.3) 

    (5.1) 

   (5.4) 

   (5.5) 

Yeni projede verilecek m
2
‟ler, aynı konumda verildiği zaman geçerlidir.  Bağımsız 

bölümlerin konumları değiĢtiğinde değerleri de değiĢtiğinden, yeni projedeki 

değerler hesaplanarak her bağımsız bölüm için yeni projede Y katsayısı 

bulunmalıdır. 

Yeni projede aynı konumda m
2
 bulunduğunda, bu bağımsız bölümün m

2
 fiyatı 

belirlenir ve yeni konumda verilecek dairenin m
2
 fiyatı belirlenerek; 

       (5.6) 

Böylece yeni konumda kaç m
2
 bağımsız bölüm verileceği bulunur. 

Uçaksavar Uygulaması: 

En güncel ve ilgi çekici dönüĢüm alanlarından biri olarak Ġstanbul Etiler / Uçaksavar 

(ġekil 5.3), kat mülkiyetli dönüĢüm alanları sınıfında incelenecektir. Uçaksavar‟da 

1965-1970 yılları arasında kat irtifakı tesis edilmiĢtir. Toplam 453 bağımsız bölümde 

537 hak sahibi olan bölgede gerçekleĢtirilmekte olan kentsel dönüĢüm çalıĢmaları, 

yalnızca emsal artırımı ve hisse oranındaki dağıtımlarla yapılmaktadır. 

Uçaksavar Örneği kat mülkiyetli kentsel dönüĢüm alanlarına bir örnektir. Çizelge 

5.18, Uçaksavar‟daki blokları ve bağımsız bölüm bilgilerini içermektedir.Bu veriler 

incelendiğinde bağımsız bölüm arsa m
2
‟leri ile arsa hisse payları görülmektedir. 

Yapılacak uygulamada örneklem üzerinden bu değiĢkenler kullanılacaktır. 

MDK=EBBBD / TBBD 

YDK=YPBBD / YPBTD 

Z=  (AKD / YKMF) X YPEK 

MDK= YDK 

K= MDK X S 

Y= YPBBD /  YPVBBD 
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ġekil 5.3 : Uçaksavar dönüĢüm alanının gösterimi. 

DönüĢüm alanındaki mülkiyet durumu detaylıca incelenmiĢ ve veriler EK B‟deki 

Ģekilde, modelde yer alabilecek parametrelerine göre sınıflandırılmıĢtır. Çizelge 5.19 

bir kat mülkiyeti çizelgesidir ve analize dâhil edilen tüm arsa paylarının eĢit 

verildiğine örnektir, burada 5.1 eĢitliği kullanılmıĢtır. 

Çizelge 5.18 : Uçaksavar‟da yapısal durum. 

Blok Sayısı 51 

Toplam ĠnĢaat Alanı 41.398,5 

Mevcut Emsal 0,44 

Bağımsız Bölüm Sayısı 453 



   

Çizelge 5.19 : Uçaksavar‟da modelin uygulanması. 
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5.2 EĢitliğinden yola çıkılarak Çizelge 5.19‟da gösterilen dağıtım modeli Ģu Ģekilde 

açıklanabilir: 

Toplam Değer    = 8.750 TL  

Parsel Alanı    = 6.237 m² 

Net parsel Alanı   = 6.237 m² 

Emsal:2 X6237   = 12.474 m² 

(Emsal 2 kabulü ile oluĢturulmuĢtur) 

Avan Proje – müteahhit payı  = 12.474 – 12.474 X0,40 =       

 

 

  BB DEĞERĠ 

TOPLAM DEĞER 

 

MDK (DEFNE NO:3) =  150 / 8.750 =0,017143 

T X Toplam Proje m²= Yeni Projede Verilecek m² 

0,017143 X 12.474= 254 m
2
 

Yeni projede verilecek m
2
‟ler, aynı konumda verildiği zaman geçerlidir.  Bağımsız 

bölümlerin (BB) konumları değiĢtiğinde değerleri de değiĢtiğinden, yeni projedeki 

değerler hesaplanarak her bağımsız bölüm için T katsayısı bulunmalıdır. Yeni T 

katsayısı eski T katsayısına eĢit olmalıdır. 

Yeni projede aynı konumda m
2
 bulunduğunda, bu bağımsız bölümün m

2
 fiyatı 

belirlenir ve yeni konumda verilecek dairenin m
2
 fiyatı belirlenerek; 

 

(5.8) 

 

   

  

DAĠRE 

SAHĠPLERĠNE 

KALAN TOPLAM 

ĠNġAAT ALANI 
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Yeni Projede Elde Edilecek Değer= Aynı konumdaki m
2
 değeri / Yeni 

konumdaki m
2
 birim fiyatı X Eski konumdaki m

2 

(5.7) 

MDK = 
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Eski Proje Değeri 

Eski Projede BB Toplam Değeri    

   Yeni Proje BB Değeri  

Yeni Projede Toplam BB Değeri            (5.9) 

Böylece yeni konumda kaç m
2
 bağımsız bölüm verileceği bulunur. 

5.2.3 ĠĢgal edilmiĢ kamu alanları(Gecekondu alanları) 

Bu alanların kentsel dönüĢüme konu olduğu projelerde birinci öncelik olarak “her 

gecekondu sahibine bir konut verilmesi” esasıdır.  1984 yılından günümüze yasal 

düzenlemelerle bu esas uygulanmıĢtır. Buna göre 2981/3366/3290 sayılı Ġmar Affı 

yasasının 9. maddesinin b fıkrasında , “Hazine, belediye, il özel idarelerine ait veya 

Vakıflar Genel Müdürlüğünün idare ettiği arsa veya arazileri üzerine 

yapılmıĢgecekondular (a) fıkrasındaki hükümlere tabi olup, arsa bedeli ilgili kuruluĢa 

peĢin veya en geç 4 yıl içinde oniki eĢit taksitle, bu Kanunhükümlerince çıkarılacak 

Yönetmelikte belirtilen esaslara göre ödenir,” denildikten sonra, “Arsa tahsis 

edilecek kiĢilere 400 m²'den fazla arazi için tahsis iĢlemi yapılmaz,” kuralı 

konulmaktadır. Daha önce gecekondu sahipleri ıslah imar planı veya rayiç değer 

üzerinden arsa tahsisi elde edebilmiĢ, tapuya tescil ettirebilmiĢlerdir. Bu maddede 

belirtilen arsa büyüklüğü 400m² ile sınırlandırılmıĢtır. Bu fıkrada belirtilen alansal 

değer, gecekonduların inĢaatlarının toplam m
2
‟si esas alınarak, bugün gecekondular 

için maksimum bir limit yine uygulanabilir.  

4706 sayılı Hazineye Ait TaĢınmaz Malların Değerlendirilmesi Hakkında Kanunun 

5. Maddesinde belirtilen, taksitle ödeme, satıĢ bedelinden pay verilmesi, belediyelere 

devir ile ilgili olarak Belediye ve mücavir alan sınırları içinde ve Bakanlar Kurulunca 

tespit edilecek alanlarda bulunan; 4. maddesinde sözü edilen 31.12.2000 tarihinden 

önce üzerinde toplu yapılanma olan Hazineye ait taĢınmaz mallar, öncelikle yapı 

sahipleri ile bunların kanuni veya akdi haleflerine satılmak ya da genel hükümlere 

göre değerlendirilmek üzere, 492 sayılı Harçlar Kanununun 63. maddesinde yer alan 

harca esas metre kare birim değeri üzerinden belediyelere devredilebilir. Bu taĢınmaz 

malların belediyelerce üçüncü kiĢilere satılması halinde, satıĢ bedelinden, alt yapı ve 

imar giderleri ile taĢınmaz malların Hazinece belediyeye satıĢına esas bedelin bir kat 

fazlası indirildikten sonra, kalan tutarın yarısı belediyelerce, satıĢın yapıldığı tarihi 

takip eden ayın baĢından itibaren en geç üç ay içinde Hazineye ödenir. Ödenmeyen 

Yeni Proje Toplam BB m
2
 = Yeni BB‟de Verilecek m

2
 X 
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tutarlardan belediye baĢkanı ile belediye saymanları müĢtereken ve müteselsilen 

sorumludur. Süresinde ödenmeyen tutarlar, sorumlulardan 6183 sayılı Amme 

Alacaklarının Tahsil Usulü Hakkında Kanun hükümlerine göre tahsil edilir. 

Bu Yasa ile de Gecekondu sahipleri hak sahibidir. Kentsel dönüĢüm projelerinin 

uygulanmasını ilgilendiren 2985 Sayılı Toplu Konut Kanunu‟nun Ek 7. maddesine 

göre ise, “BaĢkanlık gecekondu bölgelerinin tasfiyesine veya iyileĢtirilerek yeniden 

kazanımına yönelik olarak gecekondu dönüĢüm projeleri geliĢtirebilir, inĢaat 

uygulamaları ve finansman düzenlemeleri yapabilir. Bu amaçla gecekondu 

bölgelerinde, gerçek kiĢilerin ve özel hukuk tüzel kiĢilerinin mülkiyetinde bulunan 

gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 sayılı Ġmar ve Gecekondu Mevzuatına 

Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı ĠĢlemler ve 6785 Sayılı Ġmar Kanununun Bir 

Maddesinin DeğiĢtirilmesi Hakkında Kanuna göre hak sahibi olan kiĢilerin haklarına 

konu gayrimenkullerin değeri BaĢkanlık tarafından tespit edilir ve BaĢkanlık bu 

kiĢilerle proje çerçevesinde anlaĢmalar yapabilir. Bu anlaĢmaların usul ve esaslarını 

belirlemeye BaĢkanlık yetkilidir.” 

Gecekondu DönüĢüm Projesi çerçevesinde idare tarafından yapımı gerçekleĢtirilen 

konutların bedelleri proje uygulamalarının yapıldığı illerdeki mevcut ekonomik 

durum, doğal afetler, konut rayiç bedelleri ve gecekondu bölgesindeki kiĢilerin gelir 

durumu göz önünde bulundurularak, gerekli görüldüğünde kamuoyuna ilân edilerek 

“yapım maliyetlerinin altında tespit edilebilir”. Bu madde uyarınca konut bedellerini, 

ödeme Ģeklini ve süresini belirlemeye Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanının önerisi 

üzerine BaĢkanlığın bağlı bulunduğu Bakan yetkilidir. 

Sonuç olarak, bugüne kadar 2981 sayılı Ġmar Affı Yasasının 9. maddesinin b bendi 

ve 4706 sayılı Hazineye Ait TaĢınmaz Malların Değerlendirilmesi Hakkında 

Kanunun 4. ve 5. maddeleri gecekondu sahiplerinin arsalarının tapularını almasını 

yasal olanak sağlamıĢtır. Bu da göstermektedir ki, 2000 yılına kadar ĠĢgal edilmiĢ 

kamusal alanlar için çeĢitli yasal düzenlemelerle hak sahipliği sağlanmıĢtır; daha 

sonrasında da BaĢbakanlık yetkisinde “anlaĢma esaslı” çözümlere gidilmiĢtir. Bugün 

yapılan uygulamalarda da gecekondu sahiplerine tapu verilmesi, Kentsel DönüĢüm 

Yasalarına bir madde konarak sağlanmalıdır. 

Ayrıca değerlendirmeye alınması gereken diğer bir önemli husus ise, 775 Sayılı 

Gecekondu Kanununun Uygulama Yönetmeliğinde Ģahıslara yapılacak yardımlar ve 
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yardımların genel Ģartları ile ilgili olarak 5. maddede sıralanmıĢ olan yardım 

biçimleridir. Gecekondu Kanununa göre Ģahıslara yapılacak yardımlar: 

Arsa tahsisi, 

a. Gecekondu fonundan kredi tahsisi, 

b. Ayni yardım, 

c. Teknik yardım ve diğer kolaylıklar, 

d. Konut yardımıdır. 

Bu yardımlardan faydalanacak kimselerin, yoksul veya dar gelirli olmaları ve 

kendisinin veya eĢinin ergin olmayan çocuğunun herhangi bir belediye sınırı içinde 

ev yapmaya müsait arsa veya herhangi bir yerde bir ev veya apartmanın ayrı bir 

dairesine karĢılık olan payına sahip bulunmaması Ģartı konulmuĢtur. Söz konusu arsa 

ıslah veya önleme bölgesi içinde ise sahibi, arsa tahsisi dıĢındaki diğer yardım ve 

kolaylıklardan faydalandırılır. 

TaĢınmazın hukuki durumuna göre gerektiğinde 775 sayılı yasanın yönetmeliğinin 

65. maddesince belirtilen alansal tanımlamalara baĢvurulur ve 150m²‟den büyük 

konut üretilemez. Buna göre belirlenen inĢaat alanına, bir ailenin oturmasına mahsus 

müstakil bir evin veya bir apartman dairesinin içinde kalan bütün odalar, holler, 

antre, mutfak, banyo, hela, lavabo, kiler, depo, baca ve iç geçitler ile bunları bölen 

veya çevreleyen iç ve dıĢ duvarların kat plânlarındaki alanlarının tamamı, müĢterek 

duvarların alanlarının ise yarısı dâhildir. Bu Yönetmelikteki asgari ölçüler içinde 

kalmak kaydıyla balkon, umumi merdiven ve konutla iliĢkili sair müĢtemilât bu 

inĢaat alanına dâhil değildir. Konut büyüklüğü ise, ergin yaĢtaki çocuklarda ise orta 

öğretimde bulunanlar için 20, yükseköğretimde bulunanlar için 25 yaĢını 

doldurmamıĢ olanlar ile evlenmemiĢ kız çocuklar, dul kız çocuklar yukarıda 

belirtilen aile fertleri deyiminin kapsamı içinde kabul edilirler. Askerlik görevini 

yapmak için aileden ayrılmıĢ bulunan kiĢiler de aile fertlerinden sayılır. YerleĢme 

ünitelerinin, kendi sınırları içinde yerleĢme yoğunluğu 400 kiĢi/ha‟dan daha düĢük 

olmayacak Ģekilde düzenlenmesi esastır. 

Arsa tahsisi Ģart ve Ģekilleri ise aynı yasanın 25. maddesinde tanımlanmıĢtır. Buna 

göre önleme bölgelerindeki arsalar, öncelikle gecekonduların ıslahı ve tasfiyesi 

sebepleriyle açıkta kalacaklara ve diğer konutsuz vatandaĢlara verilir. 
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5393 Sayılı Belediye Kanunu ise Arsa ve Konut Üretimi ile ilgili 69. maddesinin 3. 

fıkrasında, 775 Sayılı Gecekondu Kanununa paralel olarak aĢağıdaki biçimde arsa 

tahsisini düzenlemiĢtir: 

“Arsalar hariç üretilen konut ve iĢyerlerinin satıĢı 2886 sayılı Devlet Ġhale Kanunu 

hükümlerine tâbi değildir. O belediye ve mücavir alan sınırları içinde kendisine, 

eĢine veya onsekiz yaĢından küçük çocuklarına ait konutu olmayan dar gelirli kiĢiler 

ile afete maruz kalanlara, sanayi bölgelerinden nakledileceklere ve üyelerinin tamamı 

bu durumda olan kooperatiflere, bedeli 2942 sayılı KamulaĢtırma Kanunu 

hükümlerine göre oluĢturulan takdir komisyonu tarafından belirlenecek tutardan 

aĢağı olmamak üzere arsa tahsisi yapılabilir. Durumları 775 sayılı Gecekondu 

Kanununun 25. maddesine uyan kimselere de bu maddeye göre arsa ve konut 

sağlanabilir. Bu fıkranın uygulama esasları, ĠçiĢleri Bakanlığı ile Bayındırlık ve 

Ġskân Bakanlığı tarafından müĢtereken hazırlanacak çerçeve yönetmeliğe uygun 

olarak belediye meclisleri tarafından çıkarılacak bir yönetmelikle düzenlenir.” 

Bu noktada 2009 KentleĢme ġurasında kabul edilmiĢ olan sayısal değerlere de 

referans vermek gerekebilir: Konutların 25 m²/kiĢi‟den küçük alana sahip olmaması 

kabulü ile yola çıkılmalıdır (KentleĢme ġurası 2009).  

Sonuç olarak, uygulanan yasalar ve KentleĢme ġurası kriterleri değerlendirildiğinde, 

3 kiĢilik bir aileye 75 m²  konut verilebilir. Bugünkü uygulamada bunun yasal 

gerekçeleri vardır ve belediyeler meclis kararlarıyla böyle uygulamalar 

gerçekleĢtirebilirler. 

Bu değerlendirmeler sonucunda; gecekondunun inĢaat m
2
„si ne olursa olsun bu 

çalıĢmada ortaya konan Yeni Modelin temel kabulü: 

(5.10) 

olacaktır. 5.10 eĢitliği iĢgal edilmiĢ kamu alanları/ gecekondu alanlarına özel bir 

kabul olmalıdır. 

Aksi takdirde gecekondu alanlarında yaĢayan halkın yaĢama ve mülkiyet hakkına 

müdahale edilmiĢ olacaktır. Kentsel dönüĢümde sosyal dönüĢüm düĢünülmezken, 

yaĢayan ve çalıĢan nüfus mevcut koĢullarından daha kötü ekonomik koĢullara 

sürüklenmektedir. Enkaz bedeli ve borçlandırma esaslı bir Kentsel DönüĢüm 

düĢünülemez. 

( ReĢit Olmayan Çocuklar+Anne+Baba ) X 25 m
2
 =  Yeni konut m

2
‟si 
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Gecekondu alanlarındada fiili bağımsız bölümlerin değeri esas alınarak dönüĢüm 

katsayısı oluĢturulmuĢtur. 

ATD  : Adadaki Toplam Değerler 

FBBD  : Fiili BB Değeri 

YPTİ  : Yeni Projedeki Toplam İnşaat m
2
 

YV  : Yeni Projede Verilecek m
2
 

   (5.11) 

ĠĢgal edilmiĢ kamu alanlarına örnek olarak Okmeydanı örnek alan olarak seçilmiĢ ve 

bu bölgede analiz edilen değerler doğrultusunda bir dağıtım modeli oluĢturulmuĢtur.  

5.2.3.1 Modelin Okmeydanı’nda uygulanması 

Beyoğlu Ġlçesi sınırları içerisinde yer alan Okmeydanı Kentsel DönüĢüm Alanı, 

Koruma Kurulu Kararı ile Plan Yapım sürecine girmiĢtir. 15.09.2010 tarihli karar 

doğrultusunda Okmeydanı‟na yönelik olarak Ġstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat 

Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu‟nca alınan en güncel karar 15.09.2010 tarih ve 

3770 sayılı Kurul Kararı‟dır. Kurul Kararı‟nda, Okmeydanı‟na yönelik kurul karar 

ekinde sunulan paftada yerleri iĢaretli olan 14 adet koruma bölgesi ile tarihi 

mezarlıkların “Okmeydanı Tarihi Sit Alanı” olarak belirlenmesine ve bu bölgede yer 

alan ok-menzil taĢları ile anıt eserlerin korunması gerekli eski eser olarak tescil 

edilmesinekarar verilmiĢtir. Tarihi Sit Alanı dıĢında kalan bölge ise “EtkileĢim GeçiĢ 

Bölgesi” olarak ilan edilmiĢ ve bu bölgeye yönelik olarak yürütülecek plan ve proje 

çalıĢmalarının Tarihi Sit Alanı ile birlikte irdelenecek biçimde hazırlanarak Koruma 

Kuruluna değerlendirilmesi amacıyla iletilmesi ile süreç baĢlamıĢtır (Ġstanbul II 

Numaralı KTVK Bölge Kurulu, 2010). Proje sınırları ġekil 5.4‟te gösterilmektedir. 

Alanda bulunan; 

 Orta durumdaki yapıların oranı % 61,8 

 Kötü durumdaki yapıların oranı % 26 

 Yıkık yapıların oranı % 1,16‟dır.  

 

YV= (FBBD / ATD) X YPTĠ 
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ġekil 5.4 : Okmeydanı dönüĢüm alanının ilçe içerisindeki konumu. 

YerleĢmede 3 farklı tip doku örneğinden bahsetmek mümkündür.  

1. Genellikle az katlı, betonarme ve yığma binaların birlikte yer aldığı, orta 

nitelikteki binalardan oluĢan düzensiz bir dokudur ve belli bir ada düzeni yoktur. 

Yoldan cephe almayan binalar göze çarpmaktadır. Ortalama parsel büyüklüğü 212 

m
2
‟dir. 

2. BitiĢik nizam yapıların oluĢturduğu dokudur ve ticaret fonksiyonu 

yoğunlaĢmaktadır. Taban kullanımı ve kat adetleri yüksektir. Ortalama parsel 

büyüklüğü 222 m
2
‟dir. 

3. BitiĢik nizam yapıların oluĢturduğu ve konut fonksiyonunun yoğun olarak 

kullanılması nedeniyle yoğunluğu oldukça yüksek kentsel dokulardır. Ortalama 

parsel büyüklüğü 157 m
2
‟dir (ĠBB, 2012). Alana ait mekânsal veriler dönüĢüm 

modelinin oluĢturulmasına altyapı teĢkil edecektir. 

Proje bölgesine ait diğer temel veri de mülkiyet dağılımıdır. Mülkiyet dağılımı, 

matematiksel modelin katsayısını belirlemektedir. Alana ait veriler Çizelge 5.20‟deki 

gibidir, mevcut durum değerlendirmesi yapılmıĢ ve Okmeydanı dönüĢüm 

bölgesindeki mülkiyet dağılımı Çizelge 5.21‟deki gibi özetlenmiĢtir. 
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Çizelge 5.20 : Okmeydanı dönüĢüm alanı, mekânsal verileri (ĠBB, 2012). 

EtkileĢim GeçiĢ Alanı 175,5 ha 

Toplam Alan (Beyoğlu ilçesi) 160,3 ha 

Toplam Konut Alanı (14 bölge dâhil)   841.000 m
2 
 

Toplam Bina Sayısı 5611 adet  

Toplam ĠnĢaat Alanı 1.987.000 m
2 

 

Donatı Alanı   43.000 m
2 
 

14 Bölge Tarihi Sit alanı 206.000 m
2 
 

Mezarlık Alanı 130.000 m² 

Yollar  414.000 m
2 
 

Nüfus  82152 kiĢi  

Ortalama Yoğunluk  855 (kişi/ha)  

Ortalama Emsal  2,15 

Koruma Ģartı getirilen 14 adet Tarihi Sit Alanının toplam alanı 20,6 ha 

Koruma Ģartı getirilen 2 adet Tarihi Mezarlığın alanı 13 ha 

Planlama Bölgesindeki toplam Tarihi Sit Alan  33,6 ha 

Toplam ĠnĢaat Alanı (m²)  306.000 m²  

Çizelge 5.21 : Okmeydanı dönüĢüm bölgesi mülkiyet dağılımı (ĠBB, 2012). 

Beyoğlu Bel. Mülkiyetindeki Parsel Sayısı 561 

Vakıf Mülkiyetindeki Parsel Sayısı 634 

Maliye Hazinesi Mülkiyetindeki Parsel Sayısı 2414 

ĠBB Mülkiyetindeki Parsel Sayısı 24 

ġahıs Mülkiyetindeki Parsel Sayısı 30 

Maliye + Vakıf Hissesindeki Parsel Sayısı 56 

ġahıs  + Vakıf Hissesindeki Parsel Sayısı 160 

Belediye + ġahıs + Vakıf Hissesindeki Parsel Sayısı 12 

ĠBB + Vakıf Hissesindeki Parsel Sayısı 17 

Diğer Hisseli Mülkiyetler 17 

Toplam Parsel Sayısı  3943 

 

Çizelge 5.22‟de gösterilen Dağıtım Modeli aĢağıda açıklanmıĢtır. 

Toplam Değer   = 2.341 TL  

Ada Alanı   = 904 m² 

Kesinti    = %25  

Net Ada Alanı   = 904– 0,25 = 678 m
2
 

Emsal: 2 X 678  = 1.356 m
2
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Avan Proje–Müteahhit Payı = Net ĠnĢaat Alanı  

1356 – 678   = 678 m²‟ dir. 

Bağımsız birimin değerleri ve değerler toplamı ve de birbirlerine oranı (T katsayısı) 

gelecekte hak sahibine verilecek metrekareyi belirlemek için kullanılmaktadır.  

Net inĢaat alanı olan 678 m
2
 ile herhangi bir bağımsız bölümün mevcut değer 

katsayısı (MDK veya T) çarpıldığında yeni projede verilecek bağımsız bölümün 

metrekaresini buluruz. Bu katsayı Çizelge 5.22‟de 0,057 olarak bulunmuĢtur ve her 

bağımsız bölüm için T Oran sütununda gösterilmiĢtir. 

BBD  : Bağımsız Birim Değeri 

T  : Toplam İçindeki Değer 

TD  : Toplam Değer 

TPA  : Toplam Proje Alanı (m²) 

V  : Verilecek Metrekare(m²) 

 

T      =   BBD 

   TD     

T X TPA = Volarak özetlenebilir. 

Buna göre Çizelge 5.22‟deki T Oran ve m² sütunları Okmeydanı için verilecek 

alansal değerleri göstermektedir. 

(5.13) 

(5.12) 



   

Çizelge 5.22 : Okmeydanı‟nda modelin uygulanması (3165 Ada). 
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5.3 Bölüm Sonucu 

Türkiye‟deki Kentsel DönüĢüm uygulamalarında, proje alanlarındaki, mülkiyet, imar 

hakları, yasal ve/veya kaçak inĢaat alanlarının mülkiyeti ve/veya hak sahipliği 

(dönüĢüm katsayısı)  yeni proje alanında her uygulayıcının keyfiyetinde 

gerçekleĢmektedir. Yazılı bir hukuk kuralı yoktur. Ancak bir Kentsel DönüĢüm 

Dağıtım Uygulama Yönetmeliği olmalı ve bu yönetmelikte tüm uygulama detayları 

kurallara bağlanmalıdır. 

Ülkemizdeki kentsel dönüĢüm alanlarının nitelikleri ve mevcut uygulamaların 

dağıtımları incelenmiĢ ve matematiksel modellerle de uyuĢan sekiz grup altında 

uygulama alanları sınıflandırılmıĢtır (ġekil 5.1).Her sınıf için ayrı bir matematiksel 

model uygulanmalıdır. Matematiksel modelin ana parametresiπ(dairenin çevresinin 

uzunluğu / çapın uzunluğu tüm dairelerde sabittir) sayısı gibi bağımsız birimin (fiili 

kullanılan) veya bağımsız bölüm (kat mülkiyetli) veya arsa veya hissenin değerinin 

adanın değeri veya binanın değeri veya sitenin değeri veya uygulama alanı değerine 

bölümünden elde edilen katsayıdır. 

EPDK  : Eski Projedeki Dönüşüm Katsayısı 

YPDK  : Yeni Projedeki Dönüşüm Katsayısı 

EPDK = YPDK 

olmalıdır. 

Bu matematiksel model ġekil 5.1‟de yer alan 1. grup kat mülkiyetli alanlarda ve 6. 

grup gecekondu alanlarında örneklemeyle uygulanmıĢtır. 
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6. SONUÇLAR VE ÖNERĠLER 

Kentsel Dönüşüm; köhnemiĢ kentsel alanlar, fonksiyonunu yitiren sanayi alanları, 

gecekondu alanları, afet riski taĢıyan yerleĢim bölgeleri, çöküntüye uğramıĢ tarihi 

alanlar gibi yaĢayan ve çalıĢanların gereksinimlerine cevap veremeyen sağlıksız 

kentsel alanlarda; sürdürülebilirlik ve katılımcılığın projelerde temel alındığı; 

 ekolojinin hâkim olduğu planlama, 

 mutluluk üreten mimari tasarımlar, 

 enerji verimliliği ve karbon salınımının esas alındığı mühendislik projeleri, 

 yerel bazda yaĢayanların ve çalıĢanların ekonomik, sosyal ve kültürel 

seviyelerini yükseltecek sosyal projeler, 

 bölgede yeni ekonomi yaratmak için küresel ekonominin yerele indirgendiği 

ekonomik model projeler,  

 özel sektör ve devlet iĢbirliği modellerinin ön planda olduğu çok sektörlü bir 

yapının oluĢturduğu finansal modeller bütününün uygulandığı 21.yy‟ın 

kentlerinin yaratılmasıdır. 

Türkiye‟de kentsel dönüĢüm çalıĢmaları 1994 yıllında 2981 sayılı Ġmar Affı yasası 

uygulanarak Ankara ili, Dikmen Vadisinde baĢlamıĢ ve son 10 yıldan itibaren 

yoğunluk kazanmıĢtır. Dikmen Vadisi projesiyle baĢlayan süreç, Ġstanbul‟da, 

Küçükçekmece-Ayazma, Sulukule, Fener-Balat, TarlabaĢı, Fikirtepe, Kartal Alt 

Merkez ve Kartal-Pendik, Yedikule-Yenikapı projeleri; Ġzmir‟de Kadifekale projesi, 

Ankara‟da Kuzey Ankara projesi, EskiĢehir‟de Odunpazarı projesi ve Bursa‟da 

Doğanbey projesi ile devam etmiĢtir. Bu projeler incelendiğinde; Türkiye‟de kentsel 

dönüĢüm uygulamalarında, mülkiyet sorununu çözmeye çalıĢan, emsal artırıcı 

planlama yaklaĢımıyla, enerji verimliliği ve karbon salınımını esas almayan, doğu 

bloku mimari yaklaĢımıyla yapıların üretildiği(fiziksel yenileme gibi) projelerin 

gerçekleĢtirildiği görülmektedir. 
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Dünyadaki kentsel dönüĢümün tarihsel sürecini özetleyen Çizelge 2.1 ve Türkiye 

uygulamaları birlikte değerlendirildiğinde, ülkemizde kentsel dönüĢümün, sosyal ve 

yeni ekonominin yaratılması boyutunda 1960‟lı yılların yaklaĢımıyla, fiziksel altyapı, 

üstyapı ve tasarım gibi diğer boyutlarda da 1980‟li yılların yaklaĢımıyla 

projelendirildiği ve gerçekleĢtirildiği görülmektedir. 2012 yılında bile mühendislik 

alanında yalnızca „YeĢil Bina‟ kavramı algılanabilmiĢ ve üretimi bazı inĢaat 

projelerinde uygulanmaya baĢlanmıĢtır.  

Günümüzde ekolojinin ve karma kullanımın ön planda olduğu planlama 

yaklaĢımlarıyla, küresel ısınma tehlikesinden kurtulmak için karbon salınımını 

azaltan ve enerji verimliliğini esas alan mimarlık ve mühendislik projeleriyle ve gelir 

seviyesi yükseltilmiĢ kentli sınıfların yaratılması amacıyla projeler üreten model 

yaklaĢımı uygulamaya sokulmaktadır. Bunun en iyi örnekleri Barselona‟da 

uygulanan 22@Barcelona ve Londra‟da uygulanan King‟s Cross ve Greenwich 

Peninsula projeleridir. Bu örnekler değerlendirilerek tezde, kentsel dönüĢüm 

uygulamalarında ülkemizde yapılacak çalıĢmalar için aĢağıdaki önermelerde 

bulunulmuĢtur:  

Planlamada; 

• Tüm Ģehrin bütünüyle değerlendirilerek bölgenin planlanması, 

• Yeni ekonomi ve yeni fonksiyon açısından bütünleĢik ulaĢım, 

• Toplu taĢıma olanaklarının arttırılması, 

• Araç hareketlerinin azaltılması, ulaĢım modellerinin hazırlanması, 

• Farklı ulaĢım türlerinin entegrasyonununsağlanması 

(kara+raylı+yaya+bisiklet), 

• Yeni yaklaĢımların uygulanması (yaygınlaĢmamıĢ, karma kullanım, çok 

fonksiyonlu), 

• Çevre bazlı ekolojik kent tasarımı, 

• Stratejik ve eylem odaklı planlama yapılması, 

• Ġçe kapalı değil, dıĢa açık stratejiler geliĢtirilmesi ve mekânsal düzenlemeler 

yapılması, 

• Çevre alanlarla entegrasyonun sağlanması, 



171 

 

• Fonksiyonların kent ile bütünlük taĢıyacak Ģekilde planlanması, 

• YaĢanabilir / çalıĢılabilir olan sürdürülebilir alanlar yaratılması, 

• Karma kullanım alanlarının (konut+çalıĢma+donatı) yaratılması, 

• Sosyal konut üretilmesi ve 

• Birbiri ile entegre sistemler yaratılması. 

Mimari / Kentsel tasarımda; 

• Yüksek nitelikli mimari ve kentsel tasarım yapılması, 

• Kullanıcıların talepleri ve ihtiyaçları doğrultusunda tasarım yapılması, 

• Mimari açıdan ses getirecek, marka projelerin üretilmesi, 

• Projelerin ulusal / uluslararası yarıĢmalar yoluyla elde edilmesi, 

• Çevre koruma açısından ekolojik yapı tasarımlarının tercih edilmesi, 

• Kentsel tasarım ile yaĢamak ve çalıĢmak istenen mekânlar yaratılması, 

• Farklı yaĢ, cinsiyet, sosyal vb. gruplardaki kullanıcılara yönelik, karma 

kullanımlı kentsel tasarım yapılması, 

• Ġnsan ölçeğinde mekânlar yaratılması, 

• Peyzaj projeleri ile kentsel tasarımın zenginleĢtirilmesi, 

• Kentin bütünü ile sürdürülebilir bağlantıların kurulması, 

• Mutluluk üreten tasarım kavramının benimsenmesi, 

• Enerji verimliğini sağlayan tasarımların yapılması, 

• Tasarımda kullanıcıların kültürünün değerlendirilmesi, 

• Tasarımda ekolojik değerlerin göz önünde bulundurulması, 

• YeĢil ve ekolojik bina tasarımlarının sağlanması, 

• Doğal bitki örtüsünü koruyan peyzaj tasarımlarının yapılması ve 

• Tasarımda teknolojinin sunduğu tüm olanaklardan yeĢil kimya ve 

nanoteknoloji kapsamında yararlanılmasıdır. 
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Mühendislikte; 

Küresel ısınma, mühendislik projelerinde yeni yaklaĢımlar öne çıkarılmıĢ ve karbon 

salınımı ile enerji verimliliği mühendislik projelerinin temel ana fikri olmuĢtur. Artık 

yeni kentlerde merkezi ısıtma ve soğutma sistemleri kullanılmaktadır. 

• Yenilenebilir enerji ve Kombine Isı ve Güç tesisi katkıları olmaksızın, 

binaların karbon emisyonları için gelecek hedeflerinin belirlenmesi; alan 

genelinde, düĢük karbon gereksinimi olan Entegre Isı Ve Enerji Santrali 

(CHP) sistemi ile ısınma, 

• Absorpsiyon (soğutma) /trigeneration (ısı, güç ve soğutma enerjilerinin eĢ 

zamanlı üretilmesi), 

• Yer kaynaklı ısı pompaları, 

• Atık yönetimi için geri dönüĢüm tesisleri kurulması, 

• Fotovoltaik (ıĢık kaynağından elektrik enerjisi elde etme), solar su ısıtma, 

biyokütle kazanlar (tek sefer maliyetli, verimli ve güvenli tedarik) ile; 

nanoparça ve polimerler gibi teknolojilerin kullanılması, 

• Atıktan (çöp) enerji üretilmesi,  

• Hidrojenden enerji üretimi, 

• Dalga ile enerji üretilmesi, 

• Deprem mühendisliği, 

• GüneĢ enerjisi, 

• Rüzgâr enerjisi, 

• Kaliteli ve dayanıklı malzeme seçilmesi, 

• Çok iĢlevli, esnek, entegre, uzun ömürlü altyapı projeleri (Barcelona ve King‟s 

Cross gibi), 

• Yağmur suyu çevrim tesisleri kurulması, 

• Merkezi ısıtma/soğutma sistemleri kurulması, 

• Karbon emisyonunun azaltılması ve 

• Yakıt pillerinin kullanılmasıdır. 
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Sosyal boyutta; 

Yeni ekonomi yaratmadan, sosyal dönüĢümün sürdürülebilir olması zordur ve bu iki 

boyut birbirinin tamamlayıcısıdır.  

• KentlileĢmenin sağlanması / yaratılması, 

• Aidiyet duygusunun geliĢtirilmesi, 

• Eğitim seviyesinin arttırılması, 

• Burs olanaklarının arttırılması ve çeĢitlendirilmesi, toplumsal kapasitenin 

geliĢtirilmesi, 

• Toplum yararına kültürel ve sanatsal aktiviteler / yayınlar geliĢtirilmesi, 

• Sağlıklı yaĢayanlar ve çalıĢanlar yaratılması, 

• YaĢ gruplarına göre farklılaĢan aktivite alanları yaratılması, 

• Yerel iĢ yetersizliğinin engellenmesi, 

• ÇalıĢanların katılabileceği etkinlikler düzenlenmesi, yerel halk arasında eğitim 

nitelikleri ve mesleki beceri eksikliğinin giderilmesi, iĢ kazalarının önlenmesi, 

• ĠĢ fırsatlarına ve geleneksel iĢçi pazarına zayıf ulaĢım olanaklarının 

güçlendirilmesi, sosyal ağ yetersizliğinden ortaya çıkan iĢsizlik problemlerinin 

önüne geçilmesi, 

• Toplumsal bütünleĢmenin sağlanması (farklı toplumsal sınıfların bir arada 

yaĢayabilmesi), 

• Çöküntü alanlarında yaĢayan halkın, yerleĢim yerinin olumsuz imajı 

nedeniyle, zaman içinde iĢverenlerce damgalanmıĢ olmasının çözümlenmesi, 

• Göçmenlerin, evsizlerin ve sosyal açıdan sıkıntılı grupların bu mahallelerde 

ikamet etmesini teĢvik ve adaptasyonun sağlanabilmesi, 

• Toplumsal çeĢitlilik sağlanması ve 

• Temiz ve güvenli çevreler yaratılması bileĢenlerinin bütünüdür. 
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Yeni ekonomi yaratılmasında; 

Kent ekonomisine katkıda bulunan temel sektörler: yönetim, teknoloji, finans 

servisleri, sanayi, sağlık sektörü ve turizm ve temel olmayan sektörler ise eğitim, 

küçük ticaret, restoran ve küçük ofis iĢletmeleri ile konut üretimi olarak 

sınıflandırılabilir.  

• ĠĢ olanaklarının nitelik ve nicelik olarak arttırılması, 

• GiriĢimciliğin teĢvik edilmesi, 

• Rekabetçiliğin teĢvik edilmesi, 

• Mevcut ve yeni firmalar için destek verilmesi, 

• Ekonomik çeĢitlilik yaratılması, 

• Yeni Ģirketler ve alandaki topluluklar arasında iliĢki kurulması, 

• KOBĠ‟ler için teĢvik ve destek verilmesi, 

• Ġnovatif / yenilikçi iĢ alanlarının teĢvik edilmesi, 

• Alanın yerel / ulusal / uluslararası tanıtılması, 

• Mesleki eğitim kursları verilmesi (Yapı uzmanlığı sertifika programı vb.) ve 

• Sürdürülebilir yerel ekonomik aktivitelerin desteklenmesi gerekmektedir. 

Kentsel dönüĢümün finansmanında;  

Planlama, Mimari, Mühendislik, Sosyal Boyut, Yeni Ekonomi Projeleri bütüncül ele 

alınıp Uluslararası yarıĢma ve normal projelerle hazırlatılmalıdır. Bu projeler 

Kurullardan, Belediyelerin ve Bakanlığın ilgili birimlerinden geçerek kesinleĢmiĢ 

projeler Ģekline dönüĢtürülmelidir. KesinleĢmiĢ Projeler Uluslararası Ġhalelere 

açılarak yerli ve yabancı yatırımcılarla uygulanması sağlanmalıdır.  

• Ekonomik performansın arttırılmasına yönelik projeler oluĢturulması, 

• Özel, Kamu, STK, Üniversite iĢbirliklerine dayalı yeni ortaklık modelleri 

geliĢtirilmesi, 

• Kapsamlı bir finansman modeli oluĢturulması, 

• Kaynakların verimli kullanılması, 
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• Etaplama yapılarak sürdürülebilir finansman modeli oluĢturulması (Projenin 

kendi kendine kaynak üretmesinin sağlanması), 

• Gönüllü iĢçilik programları oluĢturulması ve 

• Eğitim, sağlık vb. sosyal projeler için özel sektör ve halktan bağıĢ kabul 

edilmesidir. 

DönüĢümün hukuksal boyutu ve dağıtımmodeli ise; 

kentsel dönüĢümün temel bileĢenleri olan (planlama, mühendislik, mimarlık, sosyal, 

ekonomik, finans) ve alt bileĢenlerinin projelendirilmesi ve bu projelerin yasa ve 

yönetmeliklere, genelgelerle kurallara bağlanarak uygulamasının sağlanmasıdır. 

Özetle önce kentsel dönüĢüm projelendirilmeli ve bu projelerin uygulaması yasal 

kurallara bağlanmalıdır. Mülkiyet sorunlarını çözen dağıtım modeli oluĢturulurken, 

imar ve gayrimenkul mevzuatı esas alınmıĢtır. 

Mülkiyet ve dağıtım sorununu çözmek için uygulayıcıların kiĢisel inisiyatifine 

bırakarak çözen bir hukuk anlayıĢından ve geleneksel projeler (planlama, mimari, 

mühendislik) üreten TOKĠ kültüründen uzaklaĢarak, önerilen yaklaĢımlara 

geçilmelidir. Kentsel dönüĢüm uygulama sınırları da, mevcut veriler esas alınarak 

yeni inĢaat emsalini yükseltmeden, dağıtımın adil bir Ģekilde yapılmasını sağlayacak 

Ģekilde seçilmelidir. 

Türkiye uygulamalarındaki eksiklikler ve hukuk biliminden uzak, katılımcılığı 

benimsemeyen, yaĢayan insanları yok sayan, despot kanun maddeleri içeren Afet 

Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkındaki Kanun ve de Dünya örnekleri 

birlikte değerlendirilerek, yeni bir model ortaya çıkarılmıĢtır. DönüĢüm katsayısı 

konusunda, ġekil 5.1‟de sekiz baĢlıkla belirlenen uygulamaların her biri için ayrı ayrı 

matematiksel (formüller bütünü) model üretilmeli ve bu formüler, yönetmeliklerde 

yazılmalıdır.  

a.Kat mülkiyeti uygulamalarında, mülkiyetin doğuĢundan itibaren, arsa payları 

yasal olarak bağımsız bölümlerin değeri / kat mülkiyetindeki bağımsız bölümlerin 

toplam değeri olması gerekirken, yasalarda böyle bir formülün olmaması ve arsa 

payının öneminin anlaĢılamaması nedeniyle bu paylar rastgele verilmiĢtir. Yeni 

Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında Kanunun 6. (1) maddesi 

bu binalar yıkıldığında yanlıĢ arsa paylarını kullanılarak, arsada kat malikleri 

hisseli ve müĢterek mülkiyetli olarak malik olacaklardır. Bağımsız bölümlerin 
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değerleri SPK‟yakayıtlı Gayrimenkul Değerleme ġirketlerince yeniden 

belirlenerek, arsa payları yeniden oluĢturulmalıdır. 

Türkiye‟de bundan sonraki kentsel dönüĢüm uygulamalarında baĢvurulacak temel 

hukuki altlık olacak “Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi Hakkında 

Kanun” kentsel dönüĢümün farklı mülkiyet dokularında ne Ģekilde uygulanması 

gerektiğini açıkça tanımlamayan bir yasadır. Bu konuda eksikliğin yönetmeliklerle 

giderilmesi ve tezde önerilen grupların her birinde ayrı ayrı dönüĢüm katsayısı 

değere bağlı olarak uygulama detayları ile formüle edilmelidir.  

Tezde incelenen gruplar için önerilen dağıtım modelinin esası taĢınmazların “değer 

katsayılarının eĢitliği”dir. Bu yaklaĢımı “değer eĢitliği” ile karıĢtırmamak 

gerekmektedir. Eski Projedeki Değer Katsayısı (arsa veya BB değeri/ toplam değer), 

Yeni Projedeki Değer Katsayısı(yeni BB değeri /net proje değeri)‟na eĢit olmalıdır. 

Bu eĢitlikte matematiksel formül bir binada, bir sitede, bir adada ve bir kentsel 

dönüĢüm projesinde uygulanabilir.  

b. Gecekondu alanlarının kentsel dönüĢüme konu olduğu projelerde birinci 

öncelik her gecekondu sahibine bir konut verilmesi esasının baz alınması 

gereklidir. 

1986 yılından günümüze yasal düzenlemelerle bu esas uygulanmıĢtır. 

2981/3366/3290 sayılıĠmar Affı yasası, 4706 sayılı Hazineye Ait TaĢınmaz 

Malların Değerlendirilmesi Hakkında Kanun, 2985 Sayılı Toplu Konut 

Kanunu‟nun Ek 7. maddesi, 775 Sayılı Gecekondu Kanununun 25. maddesi 

ve Uygulama Yönetmeliğinin 5. maddesi, Arsa ve Konut Üretimi ile ilgili 69. 

maddesinin 3. Fıkrası 1986‟dan itibaren Gecekonduculara arsa ve konut 

tahsisini sağlayan yasalardır.  

Ayrıca, 2009‟daki KentleĢme ġurasında kabul edilen standart, 3 kiĢilik bir 

aileye minimum 75 m²büyüklüğünde konuttur. Gecekondunun m
2
‟si ne olursa 

olsun bu çalıĢmada ortaya konan Yeni Modelin temel kabulü 5.10 eĢitliğinde 

olduğu gibidir.  

DönüĢüm bölgesinde gecekondu sahiplerine yukarıda belirlenen kabule göre yeni 

konut verilmesi amaçlanmaktadır. Eski gecekondunun veya fiili bağımsız bölümün 

piyasa satıĢ değeri bulunur ve bu değer toplam değere bölünerek, eski projedeki 
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değer katsayısı bulunarak, yeni projede verilecek gecekondunun değeri ve m
2
‟si 

bulunur. 

Kentsel dönüĢüm ile, özellikle gecekondu sahiplerine tapu verilmesi, mülkiyet 

karmaĢasına çözüm üretilebilmesi ve gecekondu sahiplerinin ev sahibi edilmeleri 

amaçlanmalıdır. Aksi takdirde mevcut uygulama sistemi ile gecekondu alanlarında, 

yaĢayan insanları zor bir durum beklemektedir. 

Ülkemizde kentsel dönüĢüm uygulamalarında sosyal dönüĢüm düĢünülmezken, 

yaĢayan ve çalıĢan nüfus mevcut koĢullarından daha kötü ekonomik koĢullara 

sürüklenmektedir. Ülkemizde yapılan kentsel dönüĢümlerde; 

• kentsel dönüĢümün fiziksel, sosyal, yeni ekonomi yaratan projeler bütünü 

olduğu anlaĢılmalı ve kentsel dönüĢüm tüm boyutlarıyla projelendirilmeli ve 

uygulanmalıdır. 

• planlamada temelilkeler yönetmelikle belirlenmelidir. Örnek olarak “emsal, 

komĢu bölgelerin ortalamasının % 20‟sini geçemez” kuralı verilebilir. 

• mühendislikte enerji verimliliği ve karbon salınımı standartlarını belirten, 

yeĢil bina sertifikası belirlenmeli ve yönetmeliklere bağlanmalıdır. 

• sosyal dönüĢüm sürdürülebilir bir Ģekilde projelendirilmeli, kaynakları 

oluĢturulmalı ve yönetmeliğe bağlanmalıdır. Sosyal boyutun en büyük 

kaynağı oluĢan ranttan sağlanmalıdır ve yasal kurallara bağlanmalıdır. 

• SürdürülebilirSosyal Boyut için mahallelerde yeni vakıflar kurulmalıdır. 

• sürdürülebilirlik ve katılımcılık yasal kurallara bağlanmalıdır. 

• tüm temel bileĢenleri içeren projeler, yazılı hukuk kurallarında yer almalıdır 

(Ġstanbul Ġmar Yönetmeliği gibi) 

• gayrimenkul, imar mevzuatı, sosyal yasalar, dünyadaki uygulamalar, AĠHM 

kararları ve mevcut fiili durum birlikte değerlendirilerek, “Mülkiyet 

Sorununu Çözen Dağıtım Modeli” oluĢturulmalıdır. 

• gecekonduda yaĢayanların barınma hakları esas alınarak, fiili bağımsız 

birimlerdeki mülkiyet hakları yasal bağımsız bölüm mülkiyet haklarına 

dönüĢtürülmelidir. Bu bağlamda, enkaz bedeli ve borçlandırma esaslı bir 

kentsel dönüĢüm düĢünülmemesi gerekir. 
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• kentsel dönüĢüm projeleri (mimarlık, mühendislik, sosyal, ekonomik) 

üretilmeli Belediye, Bakanlık ve Kurullardan onaylanarak yürürlüğe 

sokulmalıdır. Bu aĢamadan sonra tüm sorunları çözülmüĢ projeler TOKĠ‟nin 

yaptığı satıĢ ve gelir paylaĢımı ihalelerinde olduğu gibi ihaleye çıkarılmalıdır. 

Böylece projelerin finans sorunlarının çözülmesi ve uygulanabilir olması 

sağlanacaktır. 

• kent bütünü ele alınarak ulaĢım, altyapı ve diğer detaylarla birlikte bütüncül 

planlama temel alınmalıdır. 

• mühendislik ve altyapı projeleri dünya uygulamalarıyla yarıĢabilecek Ģekilde 

projelendirilmelidir.  

• dönüĢüm bölgelerinde plan üzerine yalnızca lejantta bir arazi kullanımı olarak 

Sanayi, Ticaret, IT yazmakla veya taramaklayeni bir ekonomi 

yaratılamayacağının, ekonomik dönüĢümün ancak detaylı analizlerle 

gerçekleĢebileceğinin bilinmesi ve öğrenilmesi gerekir. ġehir 

ekonomistlerinin projelendirdiği yeni ekonomi projeleri uygulamaya 

sokulmalıdır. Zeytinburnu, Laleli ve Sultanahmet‟te Ģehir ekonomistleri 

tarafından planlanarak yeni ekonomi oluĢturulması gerekirken, bu 

uygulamaların eksikliği nedeniyle halk kendiliğinden yeni ekonomik bölgeler 

oluĢturmuĢtur.  

• planlar ekonomik modellere göre yapılmalıdır. Örneğin Sultanahmet bir 

turizm bölgesidir ve5 yıldızlı oteller yapılması için ada bazında yapılanma 

önerilmelidir. 

Tüm bu değerlendirmelerden sonra, tezin GiriĢ bölümünde ileri sürülen hipotez ile 

ilgili Ģu sonuca varılmıĢtır: 

“Hipotez: Günümüzde Türkiye‟de kentsel dönüĢüm projelerinde, mülkiyetin 

yeniden dağıtımı iĢlemleri uygulamacılar tarafından geliĢigüzel yapılmaktadır ve 

hiçbir yazılı hukuk kuralına bağlı değildir. Kentsel dönüĢümde dönüĢüm bölgelerinin 

niteliğine göre dağıtımın matematiksel modeli oluĢturulmalı ve bu modellerin 

unsurları yazılı hukuk kuralları bütünü içerisinde yer almalıdır.” 

“Ekolojik ve kompakt (yaygınlaĢmamıĢ), karma kullanımlı kentler üreten, 21. 

yüzyılın ekonomisinin yapılandırıldığı, insanların sorunlarının çözüme ulaĢtırıldığı, 

sosyal ve kültürel dönüĢümlerin sağlandığı, enerji verimliliğinin esas alındığı, 
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merkezi ısıtma ve soğutma sistemlerinin kullanıldığı, altyapı çözümlerinin 

gerçekleĢtirildiği bir kent modeli” açıklanmıĢtır.  

Bu genel önermenin yanı sıra, hipotezde ileri sürülen yaklaĢım, Türkiye koĢullarında 

irdelendiğinde; dağıtımda, uygulama bölgelerinin niteliklerine göre gruplandırılarak, 

her grubun ayrı modele dayanması sonucuna ulaĢılmıĢ ve kat irtifaklı ve kat 

mülkiyetli alanlar ile gecekondu alanları için matematiksel dağıtım modeli 

oluĢturulmuĢtur. Bu detayları kapsayan bir „Kentsel DönüĢüm Dağıtım Yönetmeliği‟ 

çıkarılmalıdır. 1966 yılından itibaren gecekondulara tapu verilmesini sağlayan 

yasalar (775, 2981, 4706...vb. gibi) ve gecekondu alanlarında Sosyal DönüĢümün de 

gereği olarak, gecekondu sahiplerinekonut verilmeli ve bu da dağıtım 

yönetmeliğinde yer almalıdır.  
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EKA: ĠSTANBUL AYAZMA TEPEÜSTÜ KENTSEL DÖNÜġÜM PROJESĠ 

MUVAFAKAT SENETLERĠ 

03.05.2007 

Ġstanbul ili, Küçükçekmece ilçesi, Ayazma-Tepeüstü Kentsel DönüĢüm proje alanında TOKĠ 

ve Küçükçekmece Belediye BaĢkanlığı arasında mutabık kalınan proje uygulama modeli 

kapsamında, tapulu, binalı ve binasız hak sahipleri ile 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu, 5393 

sayılı Belediye Kanunu ve 2942 sayılı kamulaĢtırma kanunun ilgili hükümleri doğrultusunda 

alınacak muvafakatname - sözleĢme esasları doğrultusunda taraflar arası mutabakat 

sağlanmıĢtır. Buna göre: 

1. Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ) BaĢkanlık Olur‟unun alındığı 20/10/2005 

tarihinden sonra veraset ve intikal sonucu oluĢan yeni hissedarlar dıĢında, tapu bölünmesi satıĢı 

ile oluĢacak yeni hissedarlar ile konut sözleĢmesi yapılmayacaktır. 

2. 1.000 m
2
‟den az tapulu arsası bulunanlar için aĢağıdaki düzenlemeler esas alınacaktır: 

2.1. Üzerinde yapı ve eklentisi bulunmayan tapulu arsa maliklerine; 

2.1.1 Arsa/Arazi Gruplan ve Konut Tercihleri: 

I. Grup: 250 m
2
 den az arsası/arazisi olanlann; TOKĠ tarafından Halkalı 

Bezirganbahçe‟de üretilen brüt 90 m
2
 lik konut veya Ayazma Kentsel DönüĢüm Proje 

alanında üretilecek brüt 94,91 m
2
 lik konut tercihi hakkı bulunmaktadır. 

II. Grup: 250 m
2
 - 385 m

2
 arasında arsası /arazisi olanların; Ayazma kentsel dönüĢüm 

proje alanında TOKĠ tarafından üretilecek brüt 138,43 m
2
 olan konutlardan 1 adet konut tercih 

hakkı bulunmaktadır. 

III. Grup: 386 - 648 m
2
 arasında arsası/arazisi olanlara Ayazma kentsel dönüĢüm proje 

alanında TOKĠ tarafından üretilecek konutlardan büyükten küçüğe doğru tercih etmek Ģartı ile 

Ayazma mevkii‟nden brüt 138,43 m
2
 ve brüt 94,91 m

2
 konut verilmesi için gerekli düzenleme 

yapılacaktır. Bu gruptakilerin en fazla 2 adet konut tercih hakkı bulunmaktadır. 

IV. Grup: 649 – 1.000 m
2
 arsası/arazisi olanlara Ayazma kentsel dönüĢüm proje alanında 

TOKĠ tarafından üretilecek konutlardan büyükten küçüğe doğru tercih etmek Ģartı ile Ayazma 

mevkii‟nden brüt 138,43 m
2
 ve brüt 94,91 m

2
 veya Bezirganbahçe‟den brüt 90,48 m

2
 konut 

verilmesi için gerekli düzenleme yapılacaktır.  

Borçlanma 2.3 de tanımlandığı Ģekilde yapılacaktır. 

1.000 m
2
 den fazla tapulu arsası bulunanların arazileri 3194 sayılı imar yasasının 18. maddesi 
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doğrultusunda imar uygulaması yapılarak, yine kentsel dönüĢüm proje alanı içerisinde yeni 

imar parsellerine dönüĢtürülecektir. 

2.2. Üzerinde birden fazla ruhsatsız yapı, bağımsız bölüm veya eklentisi bulunan tapulu arsa 

maliklerine ise; 

Bu gruptaki malikler ile onaylı bulunan raporlara istinaden arazi çalıĢmalarında konut ve iĢyeri 

olarak tespit edilen toplam bağımsız bölüm sayısından fazla olmamak koĢuluyla, istediği 

bölgeden konut sözleĢmesi yapabilecektir. 

Yukarıdaki paragrafta tanımlanan ve üzerinde bir kattan fazla ruhsatsız yapı ve eklentisi 

bulunan tapulu arsa maliklerine 2.2‟deki kriterler çerçevesinde; 

• Halkalı-Bezirganbahçe‟den brüt 90 m
2
 konut  veya, 

• Ayazma Mevkii‟nde yapılacak brüt 94,91 veya brüt 138,43 m
2
 konutlardan verilecektir. 

Borçlanma 2.3 te belirtildiği gibi yapılacaktır. 

2.3. Borçlanma ġekli: 

Borçlanma tapulu arsa / arazinin her 2,78 m
2
 lik hissesi, tercih edilen konutun 1 m

2
 sine 

eĢdeğer sayılarak belirlenen tapulu malikin “Arsasına/Arazisine EĢdeğer Konut Alanı” ile 

tercih ettiği toplam konut alanı arasındaki fark dikkate alınarak yapılacaktır. 

• Arsaya/Araziye EĢdeğer Konut Alanı tercih edilen toplam konut alanından eksik ise; eksik 

kalan her 1 m
2
 konut alanı için Bezirganbahçe Konut alanından tercih edilen konutlar için 650 

TL „den, Ayazma Bölgesinde yapılacak olan konutlar için 800 TL‟den tapu sahibi 

borçlanacaktır. 

• Arsaya/Araziye EĢdeğer Konut Alanı tercih edilen toplam konut alanından fazla ise; tercih 

edilen her 1 m
2
 konut alanı 2,78 m

2
 arsaya eĢdeğer sayılarak belirlenen “Konuta EĢdeğer Arsa 

Alanı” ile toplam tapulu arsa alanı arasındaki fark üzerinden yapılacak olup artan her 1 m
2
 

tapulu arsa için TOKĠ 300 TL ödeme yapacaktır. 

• Tapulu malikin arsası/arazisi üzerindeki tesisin yapı ve eklentisinin bedeli borcundan 

düĢürülüp vatandaĢın alacağı oluĢması durumunda bu bedel TOKĠ tarafından ödenecektir. 

• Toplam ödeme, tercih edilen konutlara alanları oranında dağıtılacaktır. 

Yukarıda belirtilen Ģekilde hesaplanan borçlanma bedeli, TOKĠ‟ye 180 ay vade ile 

ödenecektir. Bu borç; bakiye borca ve taksit tutarına vade süresince; hangi ayda imzalandığına 

bakılmaksızın sözleĢmenin imzalanmasından sonraki ilk Ocak veya Temmuz ayından 
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baĢlamak üzere, her altı ayda bir, bir önceki 6(altı) aylık dönemdeki memur maaĢ artıĢ oranına 

göre artıĢ uygulanarak belirlenen taksitlerle ödenecektir. 

Söz konusu bağımsız bölüm sahipleri ile ayrı ayn sözleĢme imzalanabilecektir. 

Ayazma bölgesinden konut tercihinde bulunanlar seçtikleri konutların taksitli ödemelerini 

konutlarını teslim aldıktan sonra yapacaklardır. 

2.4. ĠĢ bu muvafakat senedini imzalayan ve binası olan tapulu hak sahipleri, mülkiyetlerinde 

bulunan arsa/arazileri üzerindeki her türlü takdiyatın kaldırılmasını sağlayarak TOKĠ‟ye 

devredecek ve borçlanma - satıĢ sözleĢme tarihinden itibaren 15 (onbeĢ) gün içerisinde 

elektrik, su, doğalgaz ve emlak vergisi vb. borçlarını kapatarak, yapı ve müĢtemilatı boĢ olarak 

BELEDĠYE‟ye teslim edecektir. 

2.5 ĠĢ bu muvafakat senedi ile taraflar arası anlaĢmaya bağlanan Halkalı- Bezirganbahçe ve 

Ayazma konutlarının bedelleri ortalama satıĢ bedeli olup, çekilecek kura sonucu denk gelecek 

bağımsız bölümlerin Ģerefiyeli satıĢ bedelleri sebebiyle oluĢacak farklar toplam borca 

eklenecektir. 

3. Haksahipleri konutlarını aldıktan sonra üçüncü Ģahıslara borcu ile birlikte devredebilir. 

4. Konut tercihlerinin tümünü Ayazma Bölgesinden yapan haksahipleri için; Bölgedeki 

mevcut taĢınmazında (bağımsız bir dairede/evde) ikamet eden ve Ġstanbul hudutlan dâhilinde 

kendisine, eĢi ve reĢit olmayan çocuklarına ait müstakil olarak oturabilecekleri baĢka konutları 

bulunmayan hak sahiplerine, taĢınmazlarını Belediyeye teslim ettikleri tarihten baĢlayarak, 

yeni konutlarını teslim alacakları tarihe kadar geçecek süre içerisinde; TOKĠ, ĠBBve 

Küçükçekmece Belediye BaĢkanlığı arasında imzalanacak protokol doğrultusunda Belediyeler 

tarafından hak sahiplerine aylık 300 TL kira yardımı yapılacaktır. 

MUVAFAKATNAME 

Ġstanbul ili, Küçükçekmece ilçesi,..............no‟lu adresindeki, ................. analiz no‟lu yapımı ve 

müĢtemilatlarını; Ġstanbul BüyükĢehir Belediye BaĢkanlığı, T.C BaĢbakanlık Toplu Konut 

Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ) ve Küçükçekmece Belediye BaĢkanlığı arasında 13.06.2004 tarihli 

protokol ve 20.02.2006 tarihli Ek protokol ile 04.07.2005 tarih ve 2005 / 02 sayılı 

Küçükçekmece Belediyesi Kentsel DönüĢüm Alanına iliĢkin Meclis Karan çerçevesinde; 

TOKĠ tarafından Halkalı ( Bezirgan) Mahallesi 182 / 1 ada / parselde yapılmakta olan 

konutlardan, tarafıma düĢecek miktarda borçlanarak, Küçükçekmece Belediye BaĢkanlığı‟na 

koĢulsuz, sorunsuz ve boĢ olarak teslim etmem konusunda aĢağıdaki koĢullar altında 
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muvafakat ediyorum. 

1- Yukarıda vasıfları belirtilen gecekondu yapısını,T.C.BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi 

BaĢkanlığı (TOKĠ), Ġstanbul BüyükĢehir Belediye BaĢkanlığı ve Küçükçekmece Belediye 

BaĢkanlığı arasında imzalanan 13.06.2004 tarihli Protokol ve 20.02.2006 tarihli Ek Protokol ile 

04.07.2005 tarih ve 2005/02 sayılı Küçükçekmece Belediyesi Kentsel DönüĢüm Alanına 

ĠliĢkin meclis kararı çerçevesinde; 

ĠnĢaat maliyetleri dikkate alınarak hesaplanacak konut fiyatı çerçevesinde, tarafıma düĢecek 

miktarda borçlanarak,T.C.BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ) tarafından 

Halkalı (Bezirgan) Mahallesi 182/1 ada/parselde yapılmakta olan konutlardan edinmek üzere, 

Küçükçekmece Belediye BaĢkanlığı Ġmar ve Kentsel DönüĢüm Projesi Uygulamaları sonucu 

tasfiye edilecek olan gecekondumu vermeyi gayrı kabili rücu olarak kabul ve taahhüt 

ediyorum. 

2- TOKĠ BaĢkanlığınca yapılmakta olan ve inĢaat maliyetleri dikkate alınarak hesaplanacak 

konut fiyatı çerçevesinde, Küçükçekmece Belediyesi BaĢkanlığı tarafından yapılan Ġmar ve 

Kentsel DönüĢüm Projesi Uygulamaları sonucu tasfiye edilecek olan gecekonduma ait yapının 

bedeli düĢülerek, çekilecek kur‟a sonucu, verilecek konutun tarafıma teslimini müteakip 

gecekondumu tahliye edeceğimi ve Küçükçekmece Belediyesi‟ne devredeceğimi kabul ve 

taahhüt ederim. 

3- ĠĢ bu muvafakat senedi sebebiyle taraflar arasında ortaya çıkacak uyuĢmazlıklarda 

Ġstanbul Mahkemeleri ve Ġcra Daireleri yetkilidir. ..../ .... /2006 

 

Hak sahibi Küçükçekmece Bld.BaĢkanı 

Adı ve Soyadı: .............................  

T.C. Kimlik No: ..........................  

Vergi No:. Tel No:... 
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EK B:UÇAKSAVAR MÜLKĠYET ANALĠZĠ. 

Çizelge B.1 : Uçaksavar bağımsız birimlere göre mülkiyet analizi 

BLOK 

ADI 

BAĞIMSIZ 

BÖLÜM 

NO 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 

ARSA ALANI 

BULUNDUĞU 

KAT 

ARSA 

PAY 

ARSA 

PAYDA 

ARSA 

HĠSSE 

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 ZEMĠN 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 ZEMĠN 116 37060 0,00313 

ARDA 1 297,0207232 BODRUM 116 37060 0,00313 

ARDA 5 297,0207232 3 116 37060 0,00313 

BAġAK 1 220,2050189 BODRUM 86 37060 0,002321 

BAġAK 3 266,2944414 1 104 37060 0,002806 

BAġAK 2 266,2944414 ZEMĠN 104 37060 0,002806 

BAġAK 1 256,0523475 BODRUM 100 37060 0,002698 

BAġAK 3 266,2944414 1 104 37060 0,002806 

BAġAK 2 266,2944414 ZEMĠN 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 

ÇĠÇEK 5 230,4471128 3 90 37060 0,002428 

ÇĠÇEK 3 230,4471128 1 90 37060 0,002428 

ÇĠÇEK 1 199,7208311 BODRUM 78 37060 0,002105 

ÇĠÇEK 2 230,4471128 ZEMĠN 90 37060 0,002428 

ÇĠÇEK 4 230,4471128 2 90 37060 0,002428 

ÇĠMEN 2 266,2944414 ZEMĠN 104 37060 0,002806 

ÇĠMEN 1 256,0523475 BODRUM 100 37060 0,002698 

ÇĠMEN 1 194,5997841 BODRUM 76 37060 0,002051 

ÇĠMEN 3 266,2944414 1 104 37060 0,002806 

ÇĠMEN 2 266,2944414 ZEMĠN 104 37060 0,002806 

ÇĠMEN 3 266,2944414 1 104 37060 0,002806 
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Çizelge B.2 : Uçaksavar bağımsız birimlere göre mülkiyet analizi (Devamı) 

ÇINAR 3 266,2944414 1 104 37060 0,002806 

ÇINAR 1 194,5997841 BODRUM 76 37060 0,002051 

ÇINAR 2 266,2944414 ZEMĠN 104 37060 0,002806 

ÇINAR 1 256,0523475 BODRUM 100 37060 0,002698 

ÇINAR 3 266,2944414 1 104 37060 0,002806 

ÇINAR 2 266,2944414 ZEMĠN 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 ZEMĠN 72 37060 0,001943 

DEFNE 4 184,3576902 ZEMĠN 72 37060 0,001943 

DEFNE 3 184,3576902 ZEMĠN 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 

DENĠZ 19 184,3576902 5 72 37060 0,001943 
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