
 

 

ĶSTANBUL TEKNĶK ¦NĶVERSĶTESĶ Î FEN BĶLĶMLERĶ ENSTĶT¦S¦ 

Y¦KSEK LĶSANS TEZĶ 

 

ARALIK 2016  

 

KENTSEL D¥N¦ķ¦M ALANLARINDA YAķAYAN FARKLI HAK 

SAHĶPLERĶNĶN UZLAķMA EĴĶLĶMLERĶ: GAZĶOSMANPAķA / SARIG¥L 

MAHALLESĶ ¥RNEĴĶ 

 

 

 

K¿bra ¥ZCĶVAN 

ķehir ve Bºlge Planlama Anabilim Dalē 

ķehir Planlama Programē 

 

 

 

 



 

 

 

 

  



 

 

 

 

 
ĶSTANBUL TEKNĶK ¦NĶVERSĶTESĶ Î FEN BĶLĶMLERĶ ENSTĶT¦S¦ 

Y¦KSEK LĶSANS TEZĶ 

ARALIK 2016  

 

KENTSEL D¥N¦ķ¦M ALANLARINDA YAķAYAN FARKLI HAK 

SAHĶPLERĶNĶN UZLAķMA EĴĶLĶMLERĶ: GAZĶOSMANPAķA / SARIG¥L 

MAHALLESĶ ¥RNEĴĶ 

 

Tez Danēĸmanē: Do­. Dr. ķevkiye ķence T¦RK 

 

K¿bra ¥ZCĶVAN 

(502131810) 

 

ķehir ve Bºlge Planlama Anabilim Dalē 

ķehir Planlama Programē 

 

 

 

 





 

  





 

iii  

 

ĶT¦, Fen Bilimleri Enstit¿s¿ôn¿n 502131810 numaralē Y¿ksek Lisans ¥ĵrencisi 

K¿bra ¥ZCĶVAN, ilgili yºnetmeliklerin belirlediĵi gerekli t¿m ĸartlarē yerine 

getirdikten sonra hazērladēĵē ñKENTSEL D¥N¦ķ¦M ALANLARINDA 

YAķAYAN FARKLI HAK SAHĶPLERĶNĶN UZLAķMA EĴĶLĶMLERĶ 

GAZĶOSMANPAķA / SARIG¥L MAHALLESĶ ¥RNEĴĶò baĸlēklē tezini aĸaĵēda 

imzalarē olan j¿ri ºn¿nde baĸarē ile sunmuĸtur.   

Tez Danēĸmanē : Do­. Dr. ķevkiye ķence T¦RK  ............................. 

 Ķstanbul Teknik ¦niversitesi  

 

 

J¿ri ¦yeleri :  Prof. Dr. Nilg¿n ERGUN   ..............................

   Ķstanbul Teknik ¦niversitesi 

Prof. Dr. Asuman T¦RK¦N       .............................. 

Yēldēz Teknik ¦niversitesi 

Teslim Tarihi  :   25 Kasēm 2016 

Savunma Tarihi  :   19 Aralēk 2016 



 

iv 

 



 

v 

 

¥NS¥Z 

Tez ser¿venim s¿resince her zaman bilgi ve deneyimleriyle bana yol gºsteren, 

ufkumu a­an, deyim yerindeyse motivasyonumun en d¿ĸ¿k olduĵu zamanlarda dahi 

her zaman doĵru yolda olduĵuma beni inandēran, motivasyonumu artēran tez 

danēĸmanēm Sayēn Do­. Dr. ķevkiye ķence T¿rkôe sonsuz teĸekk¿rlerimi sunarēm. 

Bu s¿re­teki en b¿y¿k kazancēmēn kendisiyle ­alēĸmak olduĵunu gºn¿l rahatlēĵēyla 

sºyleyebilirim. 

Araĸtērmanēn alan ­alēĸmasē kapsamēnda veri elde etmeme katkē saĵlayan, gºr¿ĸlerini 

paylaĸan GOPAķ ve KEYM ĸirketlerine, 

J¿rideki pozitif tutumlarē ve deĵerli yorumlarēyla tezimin geliĸmesine katkē saĵlayan 

ve yºnlendiren sevgili hocalarēm; Sayēn Prof. Dr. Nilg¿n Ergun ve Sayēn Prof. Dr. 

Asuman T¿rk¿nôe, 

Manevi destekleri ile her zaman yanēmda olduklarēnē hissettiĵim canēm aileme, 

dostlarēma ve verdiĵi g¿­le ­alēĸma s¿recimin daha kolay ge­mesini saĵlayan, 

desteĵini her zaman ¿zerimde hissettiĵim eĸim Selman ¥zcivanôa sonsuz 

teĸekk¿rlerimi sunarēm.  

 

 

 

Aralēk 2016        K¿bra ¥ZCĶVAN 

(ķehir Plancēsē) 

 

 

  



 

vi 

 



 

vii  

 

Ķ¢ĶNDEKĶLER 

Sayfa 

¥NS¥Z ........................................................................................................................ v 
Ķ¢ĶNDEKĶLER ........................................................................................................ vii  
KISALTMALAR  ...................................................................................................... ix 
¢ĶZELGE LĶSTESĶ .................................................................................................. xi 

ķEKĶL LĶSTESĶ ...................................................................................................... xiii  
¥ZET ......................................................................................................................... xv 
SUMMARY  ............................................................................................................. xix 

1. GĶRĶķ ...................................................................................................................... 1 
1.1 Tezin Amacē ....................................................................................................... 1 
1.2 Araĸtērma Sorusu ve Hipotezler ......................................................................... 2 
1.3 Kapsam ............................................................................................................... 2 

1.4 Yºntem ............................................................................................................... 4 

2. KENTSEL D¥N¦ķ¦M KAVRAMI VE UZLAķMA S¦RE¢LERĶ ................ 7 
2.1 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Kavramē ................................................................................ 7 

2.2 Kentsel Dºn¿ĸ¿m¿n Ama­larē ......................................................................... 12 
2.3 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Yºntemleri .......................................................................... 14 

2.3.1 Alansal temizleme - tasfiye (urban clearance) .......................................... 14 

2.3.2 Kentsel yeniden canlanma / canlandērma (urban revitalization) ............... 15 

2.3.3 Kentsel yenileme / yenilenme (urban renewal/renovation) ...................... 16 
2.3.4 Kentsel saĵlēklaĸtērma / iyileĸtirme (urban rehabilitation) ........................ 19 

2.3.5 Kentsel yeniden geliĸtirme (urban redevelopment) .................................. 20 
2.3.6 Soylulaĸtērma (Gentrification) .................................................................. 21 
2.3.7 Kentsel koruma (Preservation - Conservation) ......................................... 22 

2.4 Kentsel Dºn¿ĸ¿mde S¿re­ler ........................................................................... 24 

2.5 Kentsel Dºn¿ĸ¿mde Aktºrler ........................................................................... 29 
2.6 Kentsel Dºn¿ĸ¿mde Uzlaĸma S¿re­leri ........................................................... 36 
2.7 Bºl¿m Sonucu .................................................................................................. 40 

3. T¦RKĶYEôDE KENTSEL D¥N¦ķ¦M UYGULAMALARI VE 

SONU¢LARI ............................................................................................................ 43 
3.1 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Kavramēnēn Ortaya ¢ēkēĸē ve Geliĸimi ............................... 43 

3.1.1 1923 - 1945 dºnemi .................................................................................. 46 

3.1.2 1945 - 1960 dºnemi .................................................................................. 46 
3.1.3 1960 - 1980 dºnemi .................................................................................. 47 
3.1.4 1980 - 2000 arasē dºnem ........................................................................... 48 
3.1.5 2000 sonrasē dºnem .................................................................................. 50 

3.2 Uzlaĸma S¿recinin Uygulanma Bi­imi ............................................................ 56 

3.2.1 Dikmen Vadisi konut ve ­evre geliĸtirme projesi ..................................... 57 
3.2.2 Portakal ¢i­eĵi Vadisi kentsel dºn¿ĸ¿m projesi ....................................... 62 
3.2.3 Nesliĸah ve Hatice Sultan (Sulukule) Mahalleleri dºn¿ĸ¿m projesi ......... 66 
3.2.4 Tarlabaĸē kentsel yenileme projesi ............................................................ 72 
3.2.5 Ayazma-Tepe¿st¿ Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m projesi .......................... 79 



 

viii  

 

3.3 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Uygulamalarēna Yºnelik Sonu­lar ..................................... 86 

3.4 Bºl¿m Sonucu .................................................................................................. 90 

4. GAZĶOSMANPAķA ĶL¢ESĶ SARIG¥L MAHALLESĶ KENTSEL 

D¥N¦ķ¦M S¦RECĶ ............................................................................................... 93 
4.1 Gaziosmanpaĸa Ķl­esi ....................................................................................... 93 

4.1.1 Tarihsel geliĸim s¿reci .............................................................................. 96 
4.1.2 Deĵerleri ve dinamikleri.......................................................................... 100 
4.1.3 Kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarē ........................................................................ 102 

4.2 Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi ............................ 106 

4.2.1 Analiz metodolojisi ................................................................................. 108 
4.2.2 Proje baĸlangē­ noktasē: kabuller ve kurgu ............................................. 110 

4.3 Dºn¿ĸ¿m Alanē Ķlanēndan ¥nce Alandaki Mek©nsal ve Sosyal Yapē............ 111 
4.3.1 Mek©nsal yapē ......................................................................................... 112 

4.3.2 Sosyo-ekonomik yapē .............................................................................. 118 
4.3.3 Su­ ve toplumsal g¿venlik ...................................................................... 123 
4.3.4 M¿lkiyet yapēsē ........................................................................................ 125 

4.4 Sarēgºl Mahallesinin Kentsel Dºn¿ĸ¿m Alanē Ķlan Edilmesi ........................ 126 
4.5 Sarēgºl Mahallesi Kentsel Dºn¿ĸ¿m Alanēnda Uygulamada Ķzlenen S¿re­ ve 

Aktºrler ................................................................................................................ 140 
4.5.1 Aktºrler ................................................................................................... 140 

4.5.2 S¿re­ ........................................................................................................ 142 
4.6 Uzlaĸma S¿reci ............................................................................................... 148 

4.6.1 Yasal ï yasadēĸē ayrēmē ........................................................................... 148 

4.6.2 Uzlaĸma s¿recinde Sarēgºl sakinlerinin eĵilimleri.................................. 150 
4.6.3 Ka­ēnēlmaz son: ñAcele Kamulaĸtērmaò ................................................. 159 

4.7 Sarēgºl Kentsel Dºn¿ĸ¿m Pratiĵinin Diĵer Dºn¿ĸ¿m Pratikleriyle 

Karĸēlaĸtērēlmasē ................................................................................................... 160 

4.8 Bºl¿m Sonucu ................................................................................................ 165 

5. GENEL DEĴERLENDĶRME VE SONU¢ ..................................................... 169 
5.1 Genel Deĵerlendirme ..................................................................................... 169 
5.2 Sonu­ .............................................................................................................. 171 

KAYNAKLAR  ........................................................................................................ 175 

¥ZGE¢MĶķ ............................................................................................................ 185 
 

 

 

  



 

ix 

 

KISALTMALAR  

ĶBB  : Ķstanbul B¿y¿kĸehir Belediyesi 

GOPAķ : Gaziosmanpaĸa Ķnĸaat Yatērēm Taahh¿t Hizmetleri Sanayi ve Ticaret 

Anonim ķirketi 

KEYM  : Kentsel Yenileme Merkezi 

KHK   : Kanun H¿km¿nde Kararname 

STK  : Sivil Toplum Kuruluĸu 

TOKĶ  : Toplu Konut Ķdaresi 

UNESCO : United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization 

  (Birleĸmiĸ Milletler Eĵitim, Bilim ve K¿lt¿r ¥rg¿t¿) 

  



 

x 

 

 



 

xi 

 

¢ĶZELGE LĶSTESĶ 

 

Sayfa 

¢izelge 2.1 : Kentsel yeniden ¿retimin evrimi .......................................................... 11 

¢izelge 2.2 : Kentsel yenileme tanēm matris ............................................................. 18 

¢izelge 2.3 : Kentsel dºn¿ĸ¿mde m¿dahale bi­imleri ve etkileri ............................. 23 

¢izelge 2.4 : Plan bazlē ve proje bazlē sistemlerin karĸēlaĸtērēlmasē .......................... 28 

¢izelge 2.5 : Kentsel yeniden ¿retim s¿reci aktºrlerinin tipleri ................................ 31 

¢izelge 3.1 : Konut yenileme deĵiĸimini etkileyen politika eĵilimleri ..................... 45 

¢izelge 3.2 : Dikmen Vadisi proje etaplarē ............................................................... 59 

¢izelge 3.3 : Alanda bulunan gecekondularēn m¿lkiyete gºre daĵēlēmē ................... 63 

¢izelge 3.4 : Konut birim saptamalarēna iliĸkin kura etaplarē ve tarihleri ................. 85 

¢izelge 4.1 : Yēllara gºre Gaziosmanpaĸaônēn n¿fusu .............................................. 94 

¢izelge 4.2 : Gaziosmanpaĸa il­esinde 6306 sayēlē yasa kapsamēnda ilan edilen riskli 

alanlar .................................................................................................. 104 

¢izelge 4.3 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m alanēna iliĸkin genel 

bilgiler ................................................................................................. 107 

¢izelge 4.4 : Bina yapēm cinsi oranlarē ................................................................... 113 

¢izelge 4.5 : Bina durumu oranlarē.......................................................................... 114 

¢izelge 4.6 : Bina kat adetleri oranē ........................................................................ 116 

¢izelge 4.7 : Bina fonksiyonu oranlarē .................................................................... 116 

¢izelge 4.8 : Ankete katēlanlarēn doĵum yerleri ...................................................... 119 

¢izelge 4.9 : Ankete katēlanlarēn Gaziosmanpaĸaôya yerleĸtiĵi dºnem .................. 119 

¢izelge 4.10 : Ankete katēlanlarēn Gaziosmanpaĸaôya nasēl geldikleri ................... 120 

¢izelge 4.11 : Gaziosmanpaĸaôya gº­ etme nedenler ............................................. 121 

¢izelge 4.12 : Ankete katēlanlarēn eĵitim durumu................................................... 121 

¢izelge 4.13 : Hanede yaĸayan kiĸi sayēsē ............................................................... 122 

¢izelge 4.14 : Ankete katēlanlarēn mesleki daĵēlēmlarē ........................................... 122 

¢izelge 4.15 : Ailenin toplam geliri ........................................................................ 123 

¢izelge 4.16 : M¿lkiyet daĵēlēmē ............................................................................. 125 

¢izelge 4.17 : Tez kapsamēnda incelenen kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarēnēn 

karĸēlaĸtērēlmasē................................................................................. 163 



 

xii  

 



 

xiii  

 

ķEKĶL LĶSTESĶ 

 

Sayfa 

ķekil 1.1 : ¢alēĸmanēn yºntemi. ................................................................................... 5 

ķekil 2.1 : Plan bazlē ve proje bazlē sistemlerin sēnēflandērēlmasē.............................. 27 

ķekil 2.2 : Yerel halkēn katēlēm s¿recine m¿dahil olmasē .......................................... 35 

ķekil 2.3 : Uzlaĸma s¿recinde katēlēm ve iletiĸimsel planlamanēn rol¿. .................... 39 

ķekil 3.1 : 1989 yēlē Dikmen Vadisi gecekondu evleri .............................................. 57 

ķekil 3.2 : 1990ôlē yēllarēn baĸēnda Dikmen Vadisi ................................................... 58 

ķekil 3.3 : 1.Etap haksahibi konutlarē ........................................................................ 60 

ķekil 3.4 : 1.Etap K¿lt¿r Kºpr¿s¿ ve konut kuleleri ................................................. 60 

ķekil 3.5 : Ansera Alēĸveriĸ ve Ticaret Merkezi ........................................................ 65 

ķekil 3.6 : Ansera Alēĸveriĸ ve Ticaret Merkezi i­ gºr¿n¿m¿ .................................. 65 

ķekil 3.7 : Portakal ¢i­eĵi vadisi projesi konutlarē ................................................... 66 

ķekil 3.8 : Sulukuleônin ĸimdi ¿zerinden Vatan Caddesi ge­en, 20 yy. baĸlarēnda ve 

1950ôdeki durumu ..................................................................................... 67 

ķekil 3.9 : Kentsel yenileme kararē ºncesinde Sulukule............................................ 67 

ķekil 3.10 : Kentsel yenileme kararē ºncesinde Sulukule.......................................... 68 

ķekil 3.11 : Yeni Sulukule konutlarēndan bir gºr¿n¿m ............................................. 70 

ķekil 3.12 : Yeni Sulukule konutlarēndan bir gºr¿n¿m ............................................. 71 

ķekil 3.13 : Sulukule yenileme projesinin iptaline iliĸkin Danēĸtay kararē ............... 72 

ķekil 3.14 : Tarlabaĸē kentsel yenileme alanē ............................................................ 73 

ķekil 3.15 : Tarlabaĸē Bulvarēônēn inĸaatē .................................................................. 75 

ķekil 3.16 : Yenileme projesi ºncesinde Tarlabaĸēônda kentsel doku ....................... 75 

ķekil 3.17 : Tarlabaĸē yenileme projesi ºncesinde/sonrasēnda oluĸan sokak yapēsē. . 76 

ķekil 3.18 : Ayazma kentsel yerleĸim dokusu ........................................................... 80 

ķekil 3.19 : Ayazma kentsel yerleĸim dokusu ........................................................... 80 

ķekil 3.20 : Ayazma-Tepe¿st¿ kentsel dºn¿ĸ¿m projesi alanē .................................. 81 

ķekil 3.21 : Sosyal Kalkēnma Programē analiz evreleri ............................................. 84 

ķekil 3.22 : Bezirganbah­e TOKĶ konutlarē. ............................................................. 86 

ķekil 3.23 : Konut alanlarēnēn yenilenmesinde ortaya ­ēkan sorunlar ....................... 89 

ķekil 4.1 : Gaziosmanpaĸa il­esinin Ķstanbul i­indeki konumu. ............................... 95 

ķekil 4.2 : 1950ôli yēllarda Taĸlētarla ......................................................................... 97 

ķekil 4.3 : Gaziosmanpaĸa mevcut kentsel doku ....................................................... 99 

ķekil 4.4 : Ķl­elere gºre bina yapēm yēllarē ve sayēlarē ............................................... 99 

ķekil 4.5 : Gaziosmanpaĸa tarihsel geliĸim s¿reci. .................................................. 100 

ķekil 4.6 : Gaziosmanpaĸa ­evresindeki ulaĸēm baĵlantēlarē ................................... 101 

ķekil 4.7 : Gaziosmanpaĸa il­esinde 6306 sayēlē yasa kapsamēnda ilan edilen riskli 

alanlar. ..................................................................................................... 103 

ķekil 4.8 : Gaziosmanpaĸa il­esi ve toplam riskli alan y¿zºl­¿m¿. ........................ 105 

ķekil 4.9 : Gaziosmanpaĸa il­esi ile toplam riskli alanlardaki n¿fus. ..................... 105 

ķekil 4.10 : ¢alēĸma alanēnēn Gaziosmanpaĸa il­esi i­indeki konumu ................... 106 

ķekil 4.11 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m alanēnēn konumu. ... 107 

file:///C:/Users/kubra.ozcivan/Desktop/iş%20perşembe%20ev/kubraozcivan_tezfinal_ocak_2017.docx%23_Toc472078130


 

xiv 

 

ķekil 4.12 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Gecekondu ¥nleme Bºlgesi idari 

sēnērlarē. .................................................................................................. 109 

ķekil 4.13 : Bina cinsi analizi. ................................................................................. 112 

ķekil 4.14 : ¢alēĸma alanēndaki yēĵma konutlar ...................................................... 113 

ķekil 4.15 : Bina durumu analizi. ............................................................................ 114 

ķekil 4.16 : Bina kat adetleri analizi. ....................................................................... 115 

ķekil 4.17 : ¢alēĸma alanēndaki binalarēn ortalama kat adetleri .............................. 116 

ķekil 4.18 : Bina fonksiyonu analizi ........................................................................ 117 

ķekil 4.19 : Alandaki yapēlaĸmēĸ alanlar ................................................................. 118 

ķekil 4.20 : M¿lkiyet durumu. ................................................................................. 126 

ķekil 4.21 : 1452 adanēn kamulaĸtērma ­alēĸmalarē ºncesinde parsel yapēsē. .......... 128 

ķekil 4.22 : 1452 adanēn kamulaĸtērma ­alēĸmalarē ºncesinde uydu fotoĵrafē. ....... 128 

ķekil 4.23 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Gecekondu ¥nleme Bºlgesi ilanē. ..... 129 

ķekil 4.24 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahallesi kentsel dºn¿ĸ¿m ofisi ........................... 130 

ķekil 4.25 : Gecekondu ºnleme bºlgesi ­alēĸma etaplarē ........................................ 131 

ķekil 4.26 : 1452 ada 34 ve 37 parsellere iliĸkin vaziyet planē. ............................... 132 

ķekil 4.27 : 1452 ada 34 parsel vaziyet planē. ......................................................... 133 

ķekil 4.28 : 1452 ada 37 parsel vaziyet planē .......................................................... 133 

ķekil 4.29 : Sarēgºl Mahallesiônde ger­ekleĸen toplu yēkēm tºreni ......................... 134 

ķekil 4.30 : Sarēgºl Mahallesiônde ger­ekleĸen toplu yēkēm tºreni ......................... 134 

ķekil 4.31 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahallelerine iliĸkin 18.11.2013 tarihli riskli alan 

kararē. ..................................................................................................... 135 

ķekil 4.32 : 1/1000 ºl­ekli vaziyet planē. ................................................................. 136 

ķekil 4.33 : Kentsel tasarēm projesine ait farklē perspektifler .................................. 137 

ķekil 4.34 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleriônin 13.04.2015 tarihli ikinci kez riskli 

alan ilan edilmesi. .................................................................................. 138 

ķekil 4.35 : 1452 ada 34 parselde inĸa edilen konutlar ............................................ 139 

ķekil 4.36 : 1452 ada 37 parselde inĸa edilen konutlar ............................................ 139 

ķekil 4.37 : GOPAķôēn kentsel dºn¿ĸ¿m alanēndaki rol¿. ...................................... 141 

ķekil 4.38 : Saha ofisine gelen vatandaĸlarla yapēlan ºn gºr¿ĸmeler. ..................... 143 

ķekil 4.39 : Vatandaĸ bilgi cetveli. .......................................................................... 144 

ķekil 4.40 : Finansal modele gºre hak sahipliĵi deĵerlendirme formu. .................. 145 

ķekil 4.41 : Yēkēlan 1422 ada ve saha ofisinin konumu. ......................................... 146 

ķekil 4.42 : Alandaki kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recinin aĸamalarē. .................................. 147 

ķekil 4.43 : 1.etapta uzlaĸma s¿reci tamamlanarak boĸaltēlan konutlar. ................. 147 

ķekil 4.44 : 1.etap uzlaĸma s¿reci ilerleyiĸi. ............................................................ 152 

ķekil 4.45 : M¿lkiyet sahipliliĵi ve anlaĸma durumlarēnēn karĸēlaĸtērēlmasē. .......... 154 

ķekil 4.46 : M¿lkiyet sahipliliĵi ve uzlaĸma eĵilimi iliĸkisi.................................... 155 

ķekil 4.47 : Alanda boĸaltēlmēĸ yēkēmē bekleyen konutlar. ...................................... 155 

 



 

xv 

 

KENTSEL D¥N¦ķ¦M ALANLARINDA YAķAYAN FARKLI HAK 

SAHĶPLERĶNĶN UZLAķMA EĴĶLĶMLERĶ: GAZĶOSMANPAķA / SARIG¥L 

MAHALLESĶ ¥RNEĴĶ 

¥ZET 

Kentsel mek©nlarda zaman i­inde meydana gelen fiziksel, sosyal, ekonomik ve 

­evresel ĸartlarēn sebep olduĵu kºhneme s¿recine giren bºlgelerde kalēcē ­ºz¿mler 

saĵlamaya ­alēĸan kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē; temelde bir s¿reci ifade eder ve bu 

­ok aktºrl¿ s¿re­te kamu, ºzel sektºr ve alanda yaĸayan sakinler bu s¿recin 

omurgasēnē oluĸturmaktadēr.  

Sosyal, fiziksel, ekonomik ve politik dinamiklerin i­ i­e ge­tiĵi kent mek©nē; zaman 

i­erisinde politik ve sosyo-ekonomik dinamikler ile dºn¿ĸ¿me uĵramaktadēr. Kent 

mek©nēnda ger­ekleĸen dºn¿ĸ¿mlerin sonucunda kºhneleĸen bºlgeler ortaya ­ēkmēĸ 

ve m¿dahale edilmesi gereken alanlar haline gelmiĸtir.  

T¿rkiyeôde 1950ôler sonrasē baĸlayan hēzlē kentleĸme ve sanayileĸme s¿reci 

beraberinde gº­ ve kentlerde geliĸen yasadēĸē konut alanlarē ile sonu­lanmēĸtēr. 

Dolayēsēyla 1980ôli yēllardan g¿n¿m¿ze kadar kentlerde konut ihtiyacē 

karĸēlanamadēĵēndan, ka­ak yapēlaĸma ºnemli derece de artmēĸtēr. Bu alanlardaki 

yasadēĸē yapēlaĸma ve gºr¿nt¿ kirliliĵinin ºnlenmesi ve bu alanlarēn kentlere 

tekrardan kazandērēlmasē i­in kentsel dºn¿ĸ¿m zorunlu hale gelmiĸtir. ¥zellikle 2000 

sonrasē planlama ­alēĸmalarē da bu sorunun ­ºz¿m¿ne yºnelik g¿ndemi 

oluĸturmaktadēr. Yapēlan yasal ve yºnetsel d¿zenlemeler ile kentsel dºn¿ĸ¿m 

kavramē ele alēnmēĸ ancak uygulamada karĸēlaĸēlan g¿­l¿klere yºnelik ­ºz¿m yollarē 

yeterince tanēmlanmamēĸtēr.  

Bu s¿recin yansēmalarēnēn en iyi okunduĵu il­elerden biri de Gaziosmanpaĸa il­esi 

olmuĸtur. Ulusal politikalarēn ēĸēĵēnda ve Ķstanbul ºzelinde deĵerlendirildiĵinde 

ºncelikle merkez il­elere yapēlan yatērēmlar sebebiyle uzun s¿re ihmal edilmiĸ ve 

katlanarak artan, uzun vadeye yayēlmēĸ bu sorunlarēn yerleĸmeye verdiĵi mek©nsal 

zararlar kadar sosyal boyutu da i­ine alan karmaĸēk, sorunlu bir il­e haline gelmiĸtir. 

Bu sebeple m¿dahale edilmesi gereken bir alan haline gelmiĸtir. 

Aslēnda temel problem olarak saĵlēksēz yapē stoku, su­la ºzdeĸleĸmiĸ, 

marjinalleĸmiĸ, gelir seviyesi d¿ĸ¿k bulunan mahallelerin kentsel dºn¿ĸ¿me konu 

olmasē mahallelerin sahip olduĵu dinamikler gerek­e olarak gºsterilerek meĸruiyet 

kazandērēlmaktadēr. Bu faktºrler aslēnda bir­ok gecekondu alanēnēn kentsel dºn¿ĸ¿m 

kapsamēnda ele alēnmasēnda nedensellik altyapēsēnē oluĸturmaktadēr. Bu ĸekilde 

kentsel alanlardaki dºn¿ĸ¿m faaliyetlerinde kamusal g¿­ kullanma ve yēkēmē 

meĸrulaĸtērēcē bir etken olarak sunulmaktadēr.  

Bu s¿recin devamē olarak da alanda ger­ekleĸen uzlaĸma s¿recinde yaĸayanlarēn 

m¿lkiyet hakkē ¿zerindeki yasal belirlilikleri ºl­¿s¿nce farklē modeller ve yaptērēmlar 

uygulanmakta veya m¿lk sahiplerinin kendi haklarē ºl­¿s¿nce eĵilimlerine izin 
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verilmektedir. Olduk­a derin ve dinamik bir s¿reci ifade eden uzlaĸma kavramē 

aktarēlērken; kentsel dºn¿ĸ¿m¿n uygulandēĵē alanda yaĸayan farklē m¿lkiyet sahipliĵi 

olan kiĸiler ele alēnmēĸlardēr.  

Bu ­alēĸmanēn amacē, T¿rkiyeónin en b¿y¿k metropoliten kenti Ķstanbulóun 

Gaziosmanpaĸa il­esine baĵlē, Sarēgºl  Mahallesiônde ger­ekleĸtirilen ve T¿rkiye'nin 

en b¿y¿k yerinde dºn¿ĸ¿m projesi olduĵu iddia edilen Sarēgºl kentsel dºn¿ĸ¿m 

projesi ¿zerinden alanda yaĸayanlarēn m¿lkiyet desenine baĵlē sonu­larēn analiz 

edilmesi ve deĵerlendirilmesidir. Bºylece uzlaĸma aĸamasēndaki eĵilimlerin anlamlē 

bir farklēlēĵē olup olmadēĵē araĸtērēlmēĸtēr. Uzlaĸma s¿recindeki eĵilimlerin test 

edilmesi i­in nitel ve nicel gºzlemlerin yanē sēra anketler ve derinlemesine 

m¿lakatlar ger­ekleĸtirilmiĸ ve araĸtērma sorusuna yºnelik deĵerlerin ºl­¿mlenmesi 

saĵlanmēĸtēr. 

¦lkemizde s¿regelen yukarēdan aĸaĵēya planlama sisteminin neden olduĵu sorunlar, 

belli ortak kriterlere gºre se­ilmiĸ ºrnek kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarē ¿zerinde yapēlan 

­alēĸmalarda hem planlama s¿reci ve hem de alanda yaĸayan aktºr davranēĸlarē ile 

incelenmiĸtir ve sºz konusu bu alanlar ile Sarēgºl Mahallesiônde ger­ekleĸen uzlaĸma 

s¿reci karĸēlaĸtērēlmēĸtēr. Sonu­ olarak, kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē sonunda 

m¿lkiyet sahipliliĵinden kaynaklanan durumundan ºt¿r¿ bazē gruplarēn kaybettiĵi 

gºzlenmiĸtir. 

M¿lkiyet ¿zerindeki yasallēk d¿zeyi yani ñhak sahipliĵiò olarak nitelendirilen 

kavram, kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde alanda yaĸayanlarē kategorize ederek s¿recin 

yºnetiminden, projedeki hakediĸ oranlarēna kadar bir­ok konuda belirleyici 

olmaktadēr. Alanda yaĸayanlarēn s¿rece ne derece m¿dahil olacaklarē sahip olduklarē 

belgeye gºre deĵiĸkenlik gºstermektedir. Bu doĵrultuda gecekondu bºlgelerinin 

diĵer dinamikleri dēĸlanarak, kentsel dºn¿ĸ¿m sadece m¿lkiyetteki yasallēk d¿zeyine 

dayalē bir kurgu ¿zerinden ilerlemektedir.  

T¿rkiyeËde ger­ekleĸen kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda uzlaĸma s¿recinin alanda 

yaĸayan aktºrler ¿zerinden tartēĸēldēĵē bu ­alēĸmada, Gaziosmanpaĸa Sarēgºl 

Mahallesiônde kentsel dºn¿ĸ¿m kapsamēnda boĸaltēlan bir kentsel alan ele alēnmēĸtēr. 

Se­ilmiĸ olan bu alan ¿zerinde yapēlan ­alēĸmalarda hem uzlaĸma s¿reci hem de 

s¿re­ i­inde aktºrlerin eĵilimleri incelenmiĸtir.  

Teorik olarak alanda ger­ekleĸen uzlaĸma s¿reciyle alanda hak sahibi olan t¿m 

paydaĸlarēn projeyi sahiplenmesi ve kamu ve yerel halk arasēnda g¿ven ortamē 

oluĸmasē; bºylece kentsel dºn¿ĸ¿m projesinde katēlēmcē, ĸeffaf bir s¿re­ izleyerek, 

saĵlēklē bir tabana oturtmak ama­lanmēĸtēr. Ancak uygulamada durum daha farklē 

ilerlemiĸtir. Mahalle sakinlerinin karar alma s¿re­lerine katēldēĵēnē sºylemek 

m¿mk¿n deĵildir. Mevcut bir model vardēr ve alanda yaĸayanlar m¿lkiyet 

durumlarēna gºre bu modeldeki daĵētēmdan paylarēnē almaktadēr. Yani hak 

sahiplerinin s¿rece katēlēmē, onlara ºnerilen teklifleri kabul etmeleri ya da bu 

tekliflere itiraz etmeleri ile sēnērlēdēr. Alanda uzlaĸmacē bir yaklaĸēm ile s¿recin 

y¿r¿t¿ld¿ĵ¿ vurgulansa da aslēnda saha gºr¿ĸmelerinde elde edilen sonuca gºre 

uzlaĸēnēn olmadēĵē a­ēk­a gºr¿lmektedir. Ķzlenen yºntem hak sahiplerini zorunlu 

kēlma ¿zerine temellenmiĸtir. Kurallarē kamu aktºr¿ tarafēndan belirlenmiĸ bir 

modele gºre y¿r¿t¿len bir s¿re­ olduĵu ancak bunun tam anlamēyla uzlaĸma 

ilkelerini saĵlayan bir model olmadēĵē gºzlenmiĸtir.  

Sonu­ olarak bu ­er­evenin ortaya koyduĵu kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn, 

gecekondu yerleĸimleri i­in ciddi bir tehdit kaynaĵē olduĵudur. Kentsel dºn¿ĸ¿m ile 
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mahallenin fiziksel ve sosyal sorunlarēna ­ºz¿m olacaĵē inancē kalmamaktadēr. 

M¿lkiyet iliĸkileri ile alanda yaĸayan sakinleri baskē altēna alan bir kentsel dºn¿ĸ¿m 

uygulamasē ger­ekleĸtirilmektedir. Sarēgºl gibi enformel yerleĸmelerde yaĸayanlarēn 

dayanēĸma aĵlarē i­inde yaĸadēklarē alana iliĸkin sorunlarē ­ºzmeleri, mekana olan 

aidiyet hissini kuvvetlendirmiĸ ve yaĸadēklarē mekanla ºzdeĸleĸmelerini saĵlamēĸtēr. 

Tapulu, tapu tahsis belgeli ve tapusuz bireylere yºnelik geliĸtirilen politikalarla 

m¿lkiyete yºnelik yasal stat¿lerin anlamē deĵiĸirken, dolaylē yoldan mahallelinin 

kentsel belleĵi de yok olmaya baĸlamaktadēr. 
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NEGOTIATION TENDENCIES OF INHABITANTS IN URBAN 

REGENERATION AREAS: GAZIOSMANPASA/SARIGOL PROVINCE  

SUMMARY  

Urban regeneration projects aiming to offer permanent and sustainable solutions for 

the neighbourhoods that have been slummed due to physical, economic and 

environmental reasons, mainly it is based on a process that has several actors; and 

residents of the neighbourhood, public and private spaces constitute the backbone of 

this process.  

Urban space where social, physical, economic and political dynamics are intervened 

with each other, by time has been transformed through political and socio-

economical dynamics. As a result of regenerations occurring in the slums of urban 

space, it has also become a must to intervene into those spaces. Peculiarly for our 

country, a real planning to be  advanced  as  an  answer tothis  matter  should  take  

the  issue  of  the  healthy  and livable  urban housingissue  in  all  its  parts  alias  of  

with  social,  economic  and  cultural sides  and  more  bring  urban,  regional,  and  

even  national  regulations  to  the  definitive spatial whole. 

Rapid urbanization and industrialization process started in Turkey after 1950s has 

resulted in increasing immigration and illegal housing zones. Therefore, the need for 

housing in urban areas since 1980 and results required,  illegal construction has also 

increased very important. Unplanned construction in these areas and urban areas of 

the image, and the prevention of pollution of urban transformation has become 

necessary to re-gain. This requirement naturally made it necessary legal regulations. 

Especially after 2000, planning projects makes up the agenda to solve this problem. 

Although legal and administrative measures have been taken into account based on 

urban regeneration concept; solutions for challenges we face during implementations 

are not defined and improved well enough.  

The government has always been in the process of "recognizing" the slum areas 

formed by informal processes, and in this respect many laws have been enacted and 

the slum areas has been legalized. Nevertheless, in the approach of the state, the 

shanty was regarded as a type of settlement that should be prevented and the slums 

was considered as a sign of underdevelopment and poverty and was considered as 

something that should not be a slum in a developed, developed and modernized city. 

This view is also being used as a reason for the urban transformation projects in 

Turkey to come to an end in the post-2000 period. 

One of the best examples of this process is the Gaziosmanpaĸa municipality. When it 

is evaluated in the light of national policies and Istanbul specific, it has become a 

complicated, problematic district that includes social dimension as well as spatial 

damages caused by these problems spread over a long period which has been 

neglected for a long time due to investments made in the central cities. For this 

reason, it has become an area that needs to be intervened. 
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In fact, dynamics such as unhealthy building stock as the main problem, 

neighbourhoods that have been identified with crime, marginalisation, and low 

income rate have been shown as reasons to legitimize urban regeneration. Those 

factors underpin determinist causation, too, especially about discussing several 

shanty districts in the context of urban regeneration. By this way, urban regeneration 

has been promoted as a legitimate reason to use public force and demolishment. 

Later on, different models and measures have been implemented during compromise 

according to landholdersô legal rights within spaces or landholders have the right of 

making their own decisions through their shares. While explaining ócompromiseô as 

a quite sophisticated and dynamic process, different kinds of landholders in the urban 

regeneration spaces have been addressed. 

In this point, the process of negotiation that takes place during the processes of urban 

transformation emerges as an important means of participation. This process; Central 

government, local government, various experts, private and voluntary sector 

representatives and local people, especially the actors in different characteristics 

within the local people. However, in our country, the point where the projects are 

generally weak is; Is the point of participation of local people. More importantly, 

those who live in the area are judged by their ownership structure, and it is seen that 

equal rights participation of every rights holder is not possible and they are applied 

from top to bottom. For this reason, communicative planning is a model that can be 

used to reconcile differences and provide flexibility. The establishment of such a 

structure will open the way for an understanding that makes the differences part of a 

whole. 

The aim of this study is to analyse and evaluate the findings extracted from 

landholdersô different experiences about urban regeneration project that has been 

claimed to be one of the biggest among others, in Sarēgºl neighboorhoods, in 

Gaziosmanpaĸa, Ķstanbul. By this way, it has been discussed whether tendencies at 

the compromise level have significant differences. In order to test tendencies at the 

compromise level, qualitative and quantitative observations have been used as well 

as questionnaires and in-depth interviews, and results had been measured based on 

the research question.   

Problems stemming from top-down planning system that has been applied for long in 

Turkey have been analysed from the perspectives of both the planning process and 

the behaviours of the actors living in those areas through the studies carried out in the 

areas of sample urban regeneration selected according to certain criteria. Those areas 

are compared with the compromise process in Sarēgºl neighbourhood. As a result, it 

has been observed that some groups have lost due to being landholder by the end of 

urban regeneration.  

The level of legality, in other words, ñownership of rightò is determinant in many 

topics from the management of the process by categorizing the inhabitants in the 

areas of urban regeneration to the rate of allowance through the project. How much 

the inhabitants of the areas can interfere with the process depends on the documents 

and papers they have. Accordingly, urban regeneration is carried out depending only 

on the level of legality in the ownership, excluding the other dynamics in the shanty 

districts. With the proposed approach, it is aimed to transform urban slums into 

modern urban dwellings. 
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In this study, which discusses the compromise process in the urban regeneration 

applications, Gaziosmanpaĸa Sarēgºl neighbourhood is analysed. Through the studies 

in this area, both compromise process and the actorsô attitudes are analysed. 

Negotiations  are  a  vehicle  of  communication  and  stakeholder  management.  As  

such,  they can  play  a  vital  role  in  assisting  policy-makers  to  obtain  a  better  

grasp  of  the  complex issues,  factors  and  human  dynamics  behind  important  

policy  issues. 

In theory, it is aimed that all the stakeholders who has the rights through the 

compromise process would appropriate the project, and that an atmosphere of trust 

between the public bodies and the local community would be formed; and thus urban 

regeneration project would be healthily based on participation and transparency. 

However, in practice, things have been quite different. It is not possible to suggest 

that local neighbourhood residents are not included in the decision-making process. 

There is a model, and the residents living in the area get their shares according their 

ownership in this model. Thatôs to say, the participation of the right holders in 

limited to either agreeing or disagreeing with the proposals. Although it is 

emphasized that a negotiation process is applied in the area, it is clear from the data 

collected from the in-depth field interviews that the process is actually far from 

negotiation. The method used in the process is based on forcing the right holders. It 

is observed that it is a process of which rules are set by the public authorities, and 

that it is a model far from the principles of negotiation. 

In conclusion, in this context, urban regeneration practices are seen as a serious 

threat for shanty districts. The belief that urban regeneration could be a solution to 

physical and social problems of the neighbourhood is getting lost. A practice of 

urban regeneration suppressing the local residents through relationships of ownership 

is under implementation. The fact that the residents living in informal settlements 

like Sarēgºl have tried to solve their problems in solidarity has strengthened the 

statement of belonging to their residences and has helped them to be identified with 

the area. While the meaning of legal status having changed due to policies developed 

differently for individuals with a certificate of ownership, individuals with a 

certificate of land allocation or individuals without any certification, the urban 

memory of the neighbourhood has also started to disappear indirectly.
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1. GĶRĶķ 

1.1 Tezin Amacē 

Kentsel mek©nlarda zaman i­inde meydana gelen fiziksel, sosyal, ekonomik ve 

­evresel ĸartlarēn sebep olduĵu kºhneme s¿recine giren bºlgelerde kalēcē ­ºz¿mler 

saĵlamaya ­alēĸan kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē; temelde bir s¿reci ifade eder ve bu 

­ok aktºrl¿ s¿re­te kamu, ºzel sektºr ve alanda yaĸayan sakinler bu s¿recin 

omurgasēnē oluĸturmaktadēr.  

T¿rkiyeôde 1950ôler sonrasē baĸlayan hēzlē kentleĸme ve sanayileĸme s¿reci 

beraberinde gº­ ve kentlerde geliĸen yasadēĸē konut alanlarē ile sonu­lanmēĸtēr. 

¥zellikle 2000 sonrasē planlama ­alēĸmalarē da bu sorunun ­ºz¿m¿ne yºnelik 

g¿ndemi oluĸturmaktadēr. Yapēlan yasal ve yºnetsel d¿zenlemeler ile kentsel 

dºn¿ĸ¿m kavramē ele alēnmēĸ ancak uygulamada karĸēlaĸēlan g¿­l¿klere yºnelik 

­ºz¿m yollarē yeterince tanēmlanmamēĸtēr. 

Tez kapsamēnda incelenecek alan olan, Gaziosmanpaĸa Sarēgºl ve Yenidoĵan 

Mahalleleri Kentsel Dºn¿ĸ¿m Alanē i­erisinde yer alan yapēlarēn b¿y¿k bir 

­oĵunluĵu kamu m¿lkiyeti ¿zerinde iĸgalci durumundadēr. Bu nedenle alanēn fiziksel 

koĸullarē ve olasē bir afet karĸēsēnda karĸēlaĸabileceĵi sorunlar ile birlikte ciddi bir 

m¿lkiyet problemi de mevcuttur.  

Bu sebeple kentsel dºn¿ĸ¿m projesinin kilit noktasēnē alanda yaĸayan sakinler ile 

ger­ekleĸecek olan uzlaĸma s¿reci oluĸturmaktadēr. Bu ­alēĸmada; T¿rkiyeôde 

olduk­a tartēĸēlan, óyasadēĸē yapēlaĸmaô, óuzlaĸmaô ve óm¿lkiyet sahipliliĵiô 

kavramlarēna farklē uygulamalarla deĵinen ñkentsel dºn¿ĸ¿mò ­alēĸmalarēna yºn 

gºsterebilecek bir deneyim olan Gaziosmanpaĸa ï Sarēgºl ve Yenidoĵan Mahalleleri 

Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi alan sēnērlarē i­inde yer alan ve ºzellikle alandaki uzlaĸma 

s¿re­lerinin tamamlandēĵē Sarēgºl Mahallesi kēsmē, t¿m s¿re­leri ile ele alēnacaktēr. 

Bu s¿re­ i­inde hak sahiplerinin eĵilimleri, beklentileri ve uzlaĸma s¿recinde 

karĸēlaĸēlan g¿­l¿kler ve ­ºz¿m yollarē incelenecektir. Ķlgi gruplarēnēn karar alma ve 

uygulama aĸamalarēna katēlmēĸ olmalarē bu aktºrleri gelecek modellerin 

oluĸturulmasēnda hak iddia eden aktºrler konumuna sokar. Onlarēn tasarēm s¿recine 

girdi oluĸturmalarē, oluĸturulacak planēn iĸlerlik kazanmasēnda duyarlēlēklarē ve 

taahh¿tleri a­ēsēndan ºnemlidir. Bu sebeple, bu tez ­alēĸmasē ile gelecekte yapēlacak 
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olan kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda kamu ve ºzel sektºr¿n alanda yaĸayan 

sakinlerin eĵilimleri hakkēnda bilgi sahibi olmalarē ve bir rehber niteliĵinde olmasē 

ama­lanmaktadēr. 

1.2 Araĸtērma Sorusu ve Hipotezler 

Bu tez kapsamēnda T¿rkiyeôde ger­ekleĸen kentsel dºn¿ĸ¿m ­alēĸmalarēnēn uzlaĸma 

aĸamasēnda yer alan her aktºr¿n rol¿ ve g¿c¿n¿n birbirinden farklē olup olmadēĵē ve 

alanda yaĸayan sakinlerin kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recinde uzlaĸma eĵilimlerinin m¿lkiyet 

durumuna gºre anlamlē bir farklēlēk gºsterip gºstermediĵi araĸtērēlacaktēr. 

Buna gºre araĸtērma aradēĵē cevaplara ulaĸabilmek i­in aĸaĵēdaki hipotezler 

belirlenmiĸtir: 

Hipotez 1: Uzlaĸma s¿recinde alanda yaĸayanlarēn eĵilimleri zaman 

i­erisinde deĵiĸim gºstermektedir.   

Hipotez 2: Uzlaĸma s¿recinde yasal olan ve yasal olmayan hak sahipleri 

farklē eĵilimler gºstermektedir. M¿lkiyetin kullanēmēndaki belirlilik arttēk­a 

uzlaĸma daha g¿­ hale gelmektedir. 

Hipotez 3: Kiracēlar kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda uzlaĸēlmasē gereken 

bir hak sahibi olarak gºr¿lmemektedir. 

Araĸtērma sorusuna cevap verebilmek i­in ¿lkemizdeki gecekondu alanlarēnēn tipik 

bir ºrneĵi olan Sarēgºl Mahallesi ºzelinde incelemeler yapēlacak ve hipotezlerin 

doĵruluk derecesi test edilecektir. 

¢alēĸma alanē olarak Sarēgºl Mahallesiônin se­ilmesinin nedeni, Ķstanbulôun 

kentleĸme ser¿veni i­inde ¿stlendiĵi kimliĵin 1950ôli yēllardan itibaren d¿ĸ¿k gelir 

gruplarēna ev sahipliĵi yapan bir gecekondu alanē olmasē ve m¿lkiyet yapēsēndaki 

karmaĸēk d¿zenin hipotezlerin doĵruluĵunu test etmede sunduĵu ­eĸitliliktir. 

Alandaki kentsel dºn¿ĸ¿m projesinin hen¿z tamamlanmamēĸ olmasē ve uzlaĸma 

s¿reci i­inde aktif rol almēĸ kiĸiler ile yerinde gºr¿ĸmenin m¿mk¿n olmasē ve veri 

elde etme yºn¿nde saĵladēĵē kolaylēklar nedeniyle alan Sarēgºl Mahallesi olarak 

belirlenmiĸtir. 

1.3 Kapsam 

¢alēĸmanēn kapsamē; yasallēk d¿zeyleri birbirinden farklē olan hak sahiplerinin 

bulunduĵu dºn¿ĸ¿m alanlarēnda en zor s¿re­ olan hak sahipliliĵi aĸamasēnda alanla 

iliĸkili t¿m aktºrlerin eĵilimlerini ve hak sahiplerinin taleplerinin belirlenmesi ve 
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elde edilen sonu­larla kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarēnda s¿reci yºnlendiren parametrelerin 

hangi koĸullara gºre deĵiĸtiĵinin saptanmasēdēr.  

Beĸ bºl¿mden oluĸan bu tez ­alēĸmasē; ­alēĸmanēn amacē, hipotezleri, kapsam ve 

yºnteminin tariflendiĵi giriĸ bºl¿m¿ ile baĸlayarak ikinci bºl¿mde ­alēĸmayē 

yºnlendiren iki anahtar kavram olan ñkentsel dºn¿ĸ¿mò ve ñuzlaĸmaò kavramlarēna 

iliĸkin a­ēklamalar yer almaktadēr. Uluslararasē literat¿rde birbiri ile i­ i­e ge­miĸ 

ancak etki ettiĵi alan itibarēyla farklēlaĸan m¿dahale yºntemlerinden tez kapsamēnda 

ele alēnan ñkentsel dºn¿ĸ¿mò kavramē aslēnda uluslararasē literat¿rde ñurban 

renewalò olarak bahsedilen ñkentsel yenilemeò kavramē yerine kullanēldēĵē 

a­ēklanmēĸtēr. Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda ger­ekleĸen s¿re­ler ele alēnarak, 

arazi birleĸimi sorunsalē incelenmiĸtir.  

Arazi birleĸimi aĸamasēnda yºnlendirici olan hak sahipliliĵindeki yasallēk d¿zeyi ve 

aktºrlerin bu s¿re­ i­indeki rol¿ a­ēklanarak, kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarēnda yer alan 

t¿m hak sahiplerinin bu s¿re­te ne ĸekilde etkilendiĵi belirlenmiĸ, ºzetle 

m¿lkiyetteki ­eĸitliliĵin uzlaĸma s¿reci ¿zerindeki belirleyiciliĵine ve aktºrlerin 

rollerine iliĸkin bir deĵerlendirme yapēlmēĸtēr. 

¦lkemizde kentsel dºn¿ĸ¿m pratiĵinin anlatēldēĵē ¿­¿nc¿ bºl¿mde, T¿rkiyeônin 

cumhuriyet sonrasē planlama tarihinde yaĸanan deĵiĸimlere ve kentleĸme 

dinamiklerine baĵlē olarak kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēnēn ortaya ­ēkmasē ve geliĸmesi 

g¿n¿m¿ze kadar ge­en s¿re­ dºnemlere ayrēlarak incelenmiĸtir. ¢eĸitli sebeplerle 

eskiyen, canlēlēklarēnē kaybeden kentsel alanlardaki yenileme fikri ile ortaya ­ēkan 

dºn¿ĸ¿m uygulamalarēna yºnelik ­ēkarēlan yasalarēn kentsel mek©n ¿zerindeki 

etkileri deĵerlendirilmiĸ ve zaman i­inde yasalarda deĵiĸen/eklenen kavramlara 

dikkat ­ekilmiĸtir. Tez ­alēĸmasēnda ele alēnan uzlaĸma s¿recinin kentsel dºn¿ĸ¿m 

projelerinde uygulanma bi­imiyle iliĸkili olarak farklē uygulama ºrnekleri verilerek 

bu projelerdeki uzlaĸma s¿recinin niteliĵi incelenmiĸtir. Devamēnda bu konu 

kapsamēnda kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn sosyal, mek©nsal ve fiziksel sonu­larē 

sēralanmēĸtēr. 

Gaziosmanpaĸa il­esi Sarēgºl Mahallesiônde yapēlan alan araĸtērmasēnēn yer aldēĵē 

dºrd¿nc¿ bºl¿mde ise alanēn mek©nsal ve sosyo-ekonomik geliĸimi a­ēklanarak 

dºn¿ĸ¿m alanē ilan edilmesine kadar ge­en planlama s¿reci aktarēlmēĸtēr. ¢alēĸma 

alanēnēn 6306 sayēlē yasa kapsamēna alēndēktan sonra s¿recin geliĸimi, hak 

sahiplerinin m¿lkiyet ¿zerindeki yasal haklarē doĵrultusunda sergiledikleri tutum, 

yasallēk d¿zeyleri ile iliĸkisinin olup olmadēĵē deĵerlendirilmiĸtir. 
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¢alēĸmanēn beĸinci bºl¿m¿nde ise ilk dºrt bºl¿mde ele alēnan kavramsal, yasal ve 

alansal araĸtērmalar yorumlanarak uzlaĸma s¿recinin uygulanmasēnda yºnlendirici 

olabilecek stratejiler yer almaktadēr. 

1.4 Yºntem 

Tez ­alēĸmasē kapsamēnda belirlenen hipotezlerin doĵruluĵunu ispatlamak i­in 

aĸaĵēdaki araĸtērma basamaklarē ger­ekleĸmiĸtir: 

Aĸama 1: Araĸtērma sorusunun belirlenmesi ve hipotezlerin kurulmasē 

Aĸama 2: Kentsel dºn¿ĸ¿m ve kentsel dºn¿ĸ¿mdeki uzlaĸma kavramlarēna iliĸkin 

y¿ksek lisans ve doktora tezleri, basēlē kaynaklar olmak ¿zere ulusal ve uluslar arasē 

s¿reli yayēnlar ve sempozyum bildirileri taranarak literat¿r araĸtērmasē yapēlmēĸtēr. 

Aĸama 3: ¦lkemizdeki kentsel dºn¿ĸ¿m mevzuatēnēn incelenmesi ve ºrnek alanlar 

¿zerinden aktºr davranēĸlarē ve uzlaĸma s¿re­lerinin incelenmiĸtir. Ķncelenen ºrnek 

alanēn hangi yasaya baĵlē olarak kentsel dºn¿ĸ¿m kapsamēna alēndēĵē, s¿re­te yer 

alan aktºrlerin rolleri ve alanda yaĸayanlarēn m¿lkiyet durumuna gºre uygulamanēn 

sonu­larē deĵerlendirilerek genel bir ­er­eve ­izilmiĸtir. 

Aĸama 4: Sarēgºl ve Yenidoĵan Mahalleleri Kentsel dºn¿ĸ¿m alanēnda kullanēlan 

yºntemler: 

Á Ķnceleme alanēnēn tarihsel s¿re­ i­indeki rol¿ ve geliĸiminin incelenmesi, 

Á Fiziksel yapēya iliĸkin sayēsal haritalarēn oluĸturulmasē, 

Á Sosyoekonomik yapēya iliĸkin anket sonu­larēnēn deĵerlendirilmesi, 

Á Alanēn kentsel dºn¿ĸ¿m alanē ilan edilmesine yºnelik yasal s¿re­lerin 

kronolojik takibi, 

Á Ķnceleme alanēnda derinlemesine m¿lakatlar, 

Á Uzlaĸma s¿recinin aĸamalarēnēn incelenmesi, 

Á 1.etapta ger­ekleĸen uzlaĸma s¿recindeki deĵiĸiminin 15 g¿nl¿k periyotlarla 

ele alēnmasē ve yasal durumuna gºre aktºrlerin davranēĸlarēnēn tanēmlanmasē, 

Á M¿lkiyet deseni ¿zerinden yorumlanmasē ĸeklinde olmuĸtur. 

Aĸama 5: Araĸtērma sorusuna yºnelik kurulan hipotezlerin ge­erliliĵi test edilmiĸtir. 

ķekil 1.1ôde ­alēĸma yºntemi ĸematik olarak verilmiĸtir. 
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ķekil 1.1 : ¢alēĸmanēn yºntemi.
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2. KENTSEL D¥N¦ķ¦M KAVRAMI VE UZLAķMA S¦RE¢LERĶ 

Bu bºl¿mde kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēnēn ortaya ­ēkēĸ nedenleri, d¿nya ve ¿lkemiz 

literat¿r¿nde kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēna iliĸkin yapēlan tanēm ve a­ēklamalar, 

kentsel dºn¿ĸ¿m t¿rleri olarak ifade edilen m¿dahale yºntemlerine yer verilerek 

uzlaĸma kavramēnēn kentsel dºn¿ĸ¿m kavramē ile iliĸkisi ve kentsel dºn¿ĸ¿m 

s¿re­lerindeki aktºrlerin rol¿ incelenmiĸtir. 

2.1 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Kavramē 

Kent mek©nlarē sosyo-ekonomik, politik, teknolojik vb. ­eĸitli dinamikler ve baskēlar 

yoluyla s¿rekli olarak bir deĵiĸim ve dºn¿ĸ¿m halindedir. Kentlerin bu dinamik 

yapēsē ĸehir planlama disiplininde bir eylem alanē olarak ortaya ­ēkmēĸ ve kentsel 

geliĸim s¿reci i­erisinde her zaman ºnemli bir belirleyici olarak var olmasēna sebep 

olmuĸtur. Bu noktada kentlerin dºn¿ĸ¿m¿ i­in iki farklē deĵerlendirme yapmak 

m¿mk¿nd¿r. Bunlardan ilki tarihte ilk ortaya ­ēkēĸlarēndan bu yana kentlerin i­inde 

bulunduklarē ve her kentin yaĸadēĵē veya yaĸamakta olduĵu ódoĵal ve s¿rekli evrilme 

s¿reciô olarak gºr¿lmesi, ikincisi ise dºn¿ĸ¿m¿n planlama eylemi i­erisinde bir 

óm¿dahale alanēô olarak gºr¿lmesidir (Yēldērēm, 2006; Gºrg¿l¿ vd, 2006).  

Kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēna iliĸkin tartēĸmalar ilk kez 19.y¿zyēlda geliĸmiĸ Avrupa 

¿lkeleri ve Amerika kentlerinde sosyal ve ekonomik a­ēdan ­ºk¿nt¿ alanlarēnēn 

yeniden canlandērēlmasēna yºnelik m¿dahaleler yapēlmasēyla baĸlamēĸtēr. Ancak bu 

noktada kentsel ­ºk¿nt¿lerin nedenlerinden kēsaca bahsetmek gerekmektedir. 

Geliĸmiĸ Avrupa ¿lkelerinde ve Amerikaôda End¿stri Devrimi ile birlikte sosyo-

ekonomik ve k¿lt¿rel anlamda kentler hēzlē deĵiĸim ve dºn¿ĸ¿m s¿recine girmiĸtir. 

Kentlerde sanayiden kaynaklanan hēzla artan ­evre kirliliĵi, d¿zensiz yapēlaĸmēĸ 

sanayi alanlarē, kalabalēk ve yaĸam standartlarē d¿ĸ¿k konut alanlarēndan oluĸan 

sefalet mahalleleri ve yetersiz altyapē hizmetleri, saĵlēksēz kentlerin geliĸmesine 

neden olmuĸtur (Akkar, 2006).  20.y¿zyēlda ise bu ¿lkelerde kentsel ­ºk¿nt¿ye yol 

a­an ­ok ºnemli bir diĵer faktºr; II. D¿nya Savaĸē olmuĸtur. ¥zellikle II. D¿nya 

Savaĸē sonrasēnda, bombalanarak zarar gºren ve b¿y¿k bir ­ºk¿ĸ yaĸayan kentlerin 

yeniden yapēlanmasē, rehabilitasyonu kentlerin ­ºk¿nt¿ alanlarēnēn yenilenerek 

kentlere kazandērēlmasē planlama g¿ndeminin temel dayanaĵē haline gelmiĸtir. Bu 

durum kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēnēn ortaya ­ēkmasēna sebep olmuĸtur (Ataºv ve 

Osmay, 2007; ¥zden, 2006). 
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20.y¿zyēlēn sonlarēnda, g¿ndeme gelen k¿reselleĸme-yerelleĸme kavramlarē, kent 

mek©nē ¿zerinde ºnemli etkiler yaratmēĸtēr. ¦lkemizde de durum diĵer ¿lkelerle 

benzer ºzellikler gºstermesine karĸēn farklēlaĸtēĵē noktalar bulunmaktadēr. Sosyo-

k¿lt¿rel ve ekonomik faktºrlerin de etkisiyle, genelde fizik-mek©n ve ºzelde kent 

dokusu, zaman zaman kendini yenilemekte ya da yenilenmektedir. Bu yenileme-

yenilenme s¿reci ¿lkemizde, bir­ok ¿lkeye nazaran daha karmaĸēk ĸartlar altēnda 

devam etmektedir. (¥zden, 2006). 

Geliĸmiĸ ¿lkelerde ge­miĸten gelen deneyimlerden faydalanarak her dºnem i­in 

geliĸtirilen m¿dahale yºntemleri farklēlaĸmēĸ ve toplumsal dinamiklere gºre 

geliĸtirilmeye baĸlanmēĸtēr. ¥rneĵin Ķkinci D¿nya Savaĸē sonrasē dºnemde kentsel 

yenileme ve yeniden yapēlandērma tipik dºn¿ĸ¿m ara­larē iken sonrasē dºnemlerde 

kentlerin ihtiyacēna yºnelik olarak kentsel canlandērma, iyileĸtirme, saĵlēklaĸtērma ve 

koruma gibi ara­lar ºne ­ēkmēĸtēr. (Ataºv ve Osmay, 2007). 

Kentsel dºn¿ĸ¿m ve geliĸim uygulamalarē Avrupa ¿lkeleri ve ABDôde uzun yēllar 

ºnce tartēĸēlēp, yasal ve kurumsal saĵlam bir yapēya kavuĸmasēna karĸēn, ¿lkemizde 

1950ôler ile birlikte baĸlayēp ve 1980ôli yēllardan itibaren kēsmen, ºzellikle 2000ôli 

yēllar ile birlikte yoĵun bir ĸekilde toplumsal g¿ndemdeki yerini almēĸ ve ­eĸitli 

tanēmlamalarē yapēlmēĸtēr (Aydēnlē ve Turan, 2012).  

Kentsel dºn¿ĸ¿m¿n farklē tanēmlarēna yer vermeden ºnce dºn¿ĸ¿m kavramēnē 

a­ēklamak faydalē olacaktēr. 

T¿rk Dil Kurumu (TDK)ôna gºre dºn¿ĸ¿m; ñOlduĵundan baĸka bir bi­ime girme, 

baĸka bir durum alma, ĸekil deĵiĸtirme, tahavv¿l, inkēlap, transformasyonò olarak 

tanēmlanmēĸtēr (www.tdk.gov.tr). Keleĸ (2014), dºn¿ĸ¿m¿n sºzc¿k anlamēndan yola 

­ēkarak; baĸēna bir sēfat eklenmediĵi, yalnēz baĸēna kullanēldēĵē zaman, ­ok fazla 

anlam taĸēyan bir sºzc¿k olmadēĵēna deĵinmiĸtir. ¢¿nk¿ dºn¿ĸ¿m dilimizde, 

duraĵan (statik) deĵil, devingen (dinamik) bir durumu anlatmak ¿zere kullanēlēr. 

¥nemli olan, dºn¿ĸ¿me konu olan ¿r¿n¿n ne iken ne duruma gelmiĸ olduĵunu ya da 

getirilmek istendiĵine dikkat ­ekmiĸtir.  

T¿rk­e Bilim Terimleri Sºzl¿ĵ¿ô (T¦BA) ne gºre ñKentsel dºn¿ĸ¿m; belediyelerce, 

kentin yēpranan ve ºzelliĵini yitirmeye y¿z tutmuĸ, K¿lt¿r ve Tabiat Varlēklarēnē 

Koruma Kurullarēnca sit alanē olarak tescil ve ilan edilen kent bºlgeleri ile bu 

bºlgelere ait alanlarēnēn, kentin geliĸimine uygun olarak yeniden yapēm ya da ºz¿ne 

uygun bi­imde yenilenerek, bu bºlgelerde konut, ticaret, k¿lt¿r, turizm ve toplumsal 

donatē alanlarē oluĸturulmasē, doĵal afet risklerine karĸē ºnlemler alēnmasē, kentin 

tarihsel, k¿lt¿rel dokusunun yenilenerek korunmasē ve yaĸatēlarak kullanēlmasē 



 

9 

 

amacēyla ger­ekleĸtirilen eylemlerin t¿m¿ò olarak ifade edilmiĸtir 

(http://www.tubaterim.gov.tr/). 

Son yēllarda d¿nyanēn bir­ok ¿lkesinde olduĵu gibi T¿rkiyeô de de kentsel dºn¿ĸ¿m 

kavramē ¿zerinde ­eĸitli tartēĸmalar yapēlmaktadēr. Bu tanēmlar vurguladēklarē 

vizyon, ama­, strateji ve yºntemlerine gºre farklēlēk gºstermektedir (Akkar, 2006).  

Tarihsel s¿re­ i­inde tanēmlamalarēn nasēl yapēldēĵēna bakacak olursak; 

Couchôa (1990) gºre kentsel dºn¿ĸ¿m kentsel alanlarēn fiziksel yapēsēnda yeniden 

kullanma ve yeniden ¿retimdir. Kavram; devletin ya da yerel ºrg¿tlenmelerin 

yatērēm, istihdam, t¿ketimi geri getirerek kentsel alanda yaĸam kalitesini artērmayē 

hedeflediĵi geniĸ bir s¿reci ifade eder. 

Lichfieldôa (1992) gºre kentsel dºn¿ĸ¿m, kentsel bozulma s¿re­lerini daha iyi 

anlama ihtiyacēndan doĵan ve ger­ekleĸtirilecek dºn¿ĸ¿mde elde edilecek sonu­larēn 

¿zerinde bir uzlaĸmadēr. 

Andersen ve Laetherôa (1999) gºre kentsel dºn¿ĸ¿m¿ dºrt ayrē grupta tanēmlamak 

gerekmektedir. Bunlar; 

Á ¦lkelerdeki konut alanlarēnēn bozulmasē ve kentsel ­ºk¿nt¿ alanlarē ile ilgili 

yere ºzel sorunlarēn ortaya koyulmasē, 

Á H¿k¿metlerin para yardēmlarē, emlak piyasasēna yapēlan teĸvikler ve benzeri 

kamusal d¿zenlemelerin yapēsēnēn tanēmlanmasē, 

Á Politikalarla ­ºz¿mlenmeye ­alēĸēlan sorunlar, yenilemenin sonu­larē, emlak 

rantē a­ēsēndan ortaya ­ēkacak sonu­lar, kentlerde ve yerleĸim alanlarēnda yer 

alacak deĵiĸimler, 

Á Sistemin b¿t¿n¿n¿n etkilerinin ortaya koyulmasē gibi, ºnemli olan hedef 

analizlerinin yapēlmasēdēr (aktaran ¥z, 2009). 

Baĸka bir anlatēmla, yitirilen bir ekonomik iĸlevin ya da etkinliĵin yeniden 

kazandērēlmasē, canlandērēlmasē, iĸlemeyen bir toplumsal iĸlevin iĸler duruma 

getirilmesi; toplumsal dēĸlanmēĸ alanlarda, toplumsal b¿t¿nleĸmenin saĵlanmasē; 

­evresel niteliĵin ya da ­evre dengesinin kaybolduĵu alanlarda bu dengenin yeniden 

saĵlanmasēdēr (Roberts, 2000). 

Genel hatlarē itibarē ile kentsel dºn¿ĸ¿m kavramē ºz¿nde deĵiĸim, dºn¿ĸ¿m, 

canlanma, hayat bulma kavramlarēnē barēndēran doĵal ve yapay faktºrlerin zarar 

verdiĵi kentsel dokunun kente kazandērēlmasēnē i­ermektedir. Yani kentsel dºn¿ĸ¿m; 

ñzaman s¿reci i­erisinde eskiyen, kºhneyen, yēpranan ya da potansiyel arsa deĵeri 

mevcut ¿st yapē deĵerinin ¿zerinde seyreden ve ­oĵu kez yaygēn bir yoksunluĵun 

h¿k¿m s¿rd¿ĵ¿ kent dokusunun, altyapēsēnēn sosyal ve ekonomik programlar ile 
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oluĸturulduĵu bir stratejik yaklaĸēm i­inde, g¿n¿n sosyo-ekonomik ve fiziksel 

ĸartlarēna uygun olarak yenilenmesi, deĵiĸtirilmesi, geliĸtirilmesi, yeniden 

canlandērēlmasē ve bazen de yeniden oluĸturulmasē eylemi olarak tanēmlamak 

m¿mk¿nd¿rò (¥zden, 2002). 

Kentsel dºn¿ĸ¿m, kentsel sorunlara ­ºz¿m ¿retmek amacēyla, deĵiĸime uĵrayan bir 

bºlgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ­evresel koĸullarēna kalēcē bir ­ºz¿m 

saĵlamaya ­alēĸan kapsamlē bir vizyon ve eylem olarak ifade edilmektedir (Thomas, 

2003). 

Tekeliôye (2011) gºre kentler bir dºn¿ĸ¿m mek©nēdēr ve g¿n¿m¿z kentlerinde 

burada bahsedilen dºn¿ĸ¿m kavramē ile kentsel alanlarēn nitelik deĵiĸtirmesi ya da 

biriken dºn¿ĸ¿mlerle kentlerin belli bir sonu­, hedef ya da ama­ yºn¿nde 

geliĸmesini ifade eder. B¿t¿n bu tanēmlamalarē deĵerlendirdiĵimizde ortak olarak 

ºne ­ēkan vurgu, fizik mek©nda ger­ekleĸecek dºn¿ĸ¿mlerdir. Bu da zaten sosyal ve 

ekonomik dºn¿ĸ¿mleri beraberinde getiren bir s¿re­ yaratmaktadēr. 

Roberts tarafēndan ¿retilen ¢izelge 2.1ôde kentsel yeniden ¿retim kavramēnēn 

2.D¿nya Savaĸē sonrasēndaki yēllardan baĸlayarak 1990ôlē yēllar ve sonrasē dºnemler 

i­in ne ĸekilde evrildiĵi sēnēflandērēlmēĸtēr. Salt fizik mek©n odaklē bir eylem alanē 

olmaktan sosyal, ekonomik ve ­evresel sorunlarē da kapsayan daha b¿t¿nleĸik bir 

yaklaĸēma doĵru evrilmiĸtir (Gºrg¿l¿ vd. 2006). Tablodan da anlaĸēlacaĵē ¿zere ilk 

ortaya ­ēkēĸēndan bu yana kentsel dºn¿ĸ¿m (urban regeneration, urban 

transformation) kavramē farklē ĸekillerde ele alēnmēĸtēr. Bu durumun ortaya 

­ēkmasēnda kentsel alanlarēn ihtiya­larēna gºre gereken m¿dahale t¿r¿n¿n 

farklēlaĸmasē, ¿lkelerin farklē yasal, yºnetsel, sosyal ve ekonomik yapēlarē etkili 

olmuĸtur. Ancak t¿m m¿dahale t¿rlerinde ortak olan nokta yaĸanabilirliĵi y¿ksek, 

mek©nsal sorunlardan arēndērēlmēĸ bir kentsel alan oluĸturmaktēr. 
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¢izelge 2.1 : Kentsel yeniden ¿retimin evrimi.1 

 

                                                 

1 Roberts, P. W. (2000), The Evolution, Definition and Purpose of Urban Regeneration. In P. W. 

Roberts & H. Sykes (Eds.), Urban Regeneration: A Handbook , s.14 
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D¿nyada ve ¿lkemiz literat¿r¿nde kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēn dar ve geniĸ anlamēna 

iliĸkin tanēmlamalar yapēlmēĸtēr. Kentsel dºn¿ĸ¿m; geniĸ anlamēyla b¿t¿n m¿dahale 

t¿rlerini i­inde barēndēran bir disiplindir. Dar anlamēyla ise eskimiĸ/kºhnemiĸ konut 

alanlarēnēn yenilenmesi yani kentsel yenileme ile eĸ deĵer anlama gelmektedir. 

Bu ­alēĸmada kentsel dºn¿ĸ¿m; dar anlamēyla kullanēlarak kentsel yenilemeyi ifade 

eden eylemlerin b¿t¿n¿ olarak ele alēnmēĸtēr. Bu tercihin nedeni kavram olarak 

kentsel dºn¿ĸ¿m¿n; ¿lkemiz planlama literat¿r¿nde ve yerel uygulamalarda ele 

alēnmasēnda daha yaygēn bir sºylem olarak kullanēlmasē olmuĸtur. 

2.2 Kentsel Dºn¿ĸ¿m¿n Ama­larē 

Kentsel dºn¿ĸ¿m¿ sadece gecekondu bºlgelerindeki saĵlēksēz konut alanlarēnēn 

temizlenmesi olarak d¿ĸ¿nmek yetersizdir. Kentsel dºn¿ĸ¿m; koruma, canlandērma, 

iyileĸtirme, yeni iĸlevler kazandērma, yeniden imar etme, hem yapēlarē hem de 

bulunduklarē kent kesimlerini, yitirmiĸ bulunduklarē ekonomik ve toplumsal 

deĵerlerine ve fiziksel ºl­¿nlerine yeniden kavuĸturmayē ama­layan bir ­alēĸma 

alanēdēr (Keleĸ, 2015). 

Keleĸôe gºre kentsel dºn¿ĸ¿m ¿­ amacēn ger­ekleĸmesine yardēmcē olarak 

kullanēlmaktadēr: ñBirincisi, yoksulluk yuvalarēnēn temizlenmesi (slum clearence); 

ikincisi kent ºzeklerinin anakentlerin ºteki kesimleri ve yºre kentlerle aralarēndaki 

ekonomik canlēlēk ayrēmlarēnē gidermek ¿zere bu kesimlerin yenilenmesi; ¿­¿nc¿s¿ 

de kent ºzeklerinin yºnetiminden ve planlanmasēndan sorumlu yerel yºnetimlerin 

ak­al olanaklarēnēn tanēmlanmasēdērò (Keleĸ, 2015). 

Bu genel ­er­evede, dºn¿ĸ¿m¿n amacē ókentsel sorunlarēn ­ºz¿mlenmesini saĵlayan 

ve deĵiĸime uĵrayan bir bºlgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ­evresel koĸullarēna 

kalēcē bir ­ºz¿m saĵlamayē ama­layan geniĸ kapsamlē bir vizyon ve eylemô olarak 

benimsenmiĸtir (Roberts and Sykes, 2000, s.17). 

Robertsôa (2000) gºre kentsel dºn¿ĸ¿m temelde beĸ temel amacē ger­ekleĸtirmek 

i­in ortaya ­ēkmēĸtēr: 

Á Toplumsal problemlerin kentsel bozulmaya sebep etkilerinin araĸtērēlarak 

kentsel alanlarēn ­ºk¿nt¿ hale gelmesini ºnlemek, 

Á Kent dokusunu oluĸturan bir­ok ºĵenin fiziksel olarak s¿rekli deĵiĸim 

ihtiyacēna cevap vermek, 

Á Ekonomik canlēlēklarēnē yitirerek ­ºk¿nt¿ alanē haline gelen alanlarda kentsel 

refah ve yaĸam kalitesini artērēcē baĸarēlē bir ekonomik kalkēnma yaklaĸēmē 

ortaya koymak, 



 

13 

 

Á Gereksiz kentsel yayēlmanēn sēnērlandērēlmasēna yºnelik stratejiler 

belirleyerek kentsel alanlarēn en etkin ĸekilde kullanēlmasēnē saĵlamak, 

Á Sivil toplum ºrg¿tleri ve farklē toplumsal kesimlerin planlamaya katēlēmēnē 

saĵlayarak kentsel politikalarēn ĸekillendirmeye ihtiyacēnē karĸēlamaktēr. 

Yukarēda sayēlan ama­lardan da anlaĸēldēĵē ¿zere kentsel dºn¿ĸ¿m, yalnēz gecekondu 

alanlarēnēn temizlenmesi deĵildir. Sosyal, ekonomik, yasal yºnetsel boyutlarē da 

beraberinde getiren bir s¿re­tir. Bu sebeple ­ok yºnl¿ ele alēnmasē gereken bir 

disiplindir. 

Bu ama­lardan  hareketle kentsel dºn¿ĸ¿m¿n nitelikli hale gelmesi i­in kentsel 

deĵiĸimleri ve  bu deĵiĸimlerin sonu­larēnēnalana yansētēlmasē birtakēm ilkelerin 

benimsemesi ile ger­ekleĸebilir. Buna gºre kentsel dºn¿ĸ¿m (Roberts, 2000:18); 

Á Kentsel alanda ayrēntēlē bir durum analizine dayanmalēdēr. 

Á Kentsel alanēn fiziksel dokusu, sosyal yapēsē, ekonomik tabanē ve ­evresel 

durumunun birbirleriyle eĸzamanlē uyumunu ama­lamalēdēr. 

Á Kenti oluĸturan ºĵeler arasēndaki eĸ zamanlē uyumu ger­ekleĸtirebilmek i­in 

problemlerin ­ºz¿m¿n¿n dengeli, sēralē ve olumlu bir ĸekilde ele alēnarak, 

kapsamlē ve b¿t¿nleĸik bir strateji uygulanmalēdēr. 

Á S¿rd¿r¿lebilir kalkēnma ama­larēna uygun stratejiler ve programlar 

oluĸmasēnē saĵlanmalēdēr. 

Á M¿mk¿n olduĵunca ºl­¿lebilir, belirgin operasyonel hedefler belirlenmelidir. 

Á Araziyi ve yapēlē ­evrenin mevcut ºzelliklerini de i­eren doĵal, ekonomik, 

beĸeri ve diĵer kaynaklardan en iyi ĸekilde faydalanmalēdēr. 

Á Alanē ilgilendiren t¿m paydaĸlarēn maksimum d¿zeyde katēlēmēna ve ortak bir 

fikir birliĵine dayanmalēdēr.  

Á Belirlenen ama­larēn baĸarēlē bir ĸekilde ger­ekleĸtirilebilmesi noktasēnda, 

kentsel alanda etkili olan i­ ve dēĸ g¿­lerin deĵiĸen doĵalarēnē ve etkilerini 

izlemenin ºneminin farkēna varēlmalēdēr. 

Á Deĵiĸiklikler meydana gelebileceĵini kabul ederek revizyonlara a­ēk 

olunmalēdēr. 

Á Uygulanan stratejilerin farklē unsurlarēnēn farklē hēzlarda ger­ekleĸmesinin 

m¿mk¿n olduĵunun farkēna varēlmalēdēr. Bu sebeple zaman i­inde yeni 

kaynaklara ihtiya­ duyulabilir. 
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2.3 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Yºntemleri 

Kentsel dºn¿ĸ¿m kavramē i­in d¿nyada ve T¿rkiyeôde ­eĸitli tanēmlamalar 

yapēlmēĸtēr. Bunun yanēnda literat¿rde sēk­a karĸēmēza ­ēkan birbiriyle iliĸkisi olan i­ 

i­e ge­miĸ ancak uygulama yºntemi ve etki ettiĵi alan yºn¿nden farklēlēk gºsteren 

kavramlar bulunmaktadēr. Bunun en ºnemli nedeni sºz konusu olan t¿m m¿dahale 

bi­imleri d¿nyanēn farklē ¿lkelerindeki bilim insanlarē tarafēndan ­eĸitli isimlerle 

tanēmlanmēĸ ve T¿rk­eye ­evrilmesinde ortak bir dil birliĵi oluĸturulamamēĸtēr 

(ķiĸman ve Kibaroĵlu, 2009). 

Aynē zamanda her kentin kendi i­ dinamiklerine ve i­inde barēndērdēĵē ºzelliklere 

gºre farklē m¿dahale yºntemlerine ihtiya­ duymaktadēr. Kentte ekonomik anlamda 

bir ­ºk¿ĸ varsa ekonomik canlanma hedefine yºnelik yºntemlere; sosyal anlamda bir 

­ºk¿nt¿ varsa sosyal yapēyē iyileĸtirici ve refaha ulaĸtērēcē yºntemlere; fiziksel 

anlamda eskime, kºhneme s¿recine girmiĸ bir alan sºz konusu ise fiziksel yapēya 

iliĸkin m¿dahale yºntemlerine baĸvurulur. Ancak kimi zaman bu sorunlarēn 

birka­ēnēn aynē alanda ­ºz¿mlenmesi gerekmektedir (¥zden, 2008).  

Bu baĵlamda, kentsel dºn¿ĸ¿m uygulanmalarēnda kullanēlan m¿dahale yºntemleri ĸu 

ĸekildedir: 

2.3.1 Alansal temizleme - tasfiye (urban clearance) 

¢ºk¿nt¿ye uĵrayan bir kentsel alan par­asēndaki fiziksel dokunun t¿m¿yle yēkēlēp 

yerine yeni bir doku getirilmesi olarak tanēmlanabilir. Tamamen yēkēp yeniden 

yapēlandērma olarak tanēmlandēĵē i­in; bu yºnteme ºzellikle Avrupa ¿lkelerinde son 

­are olarak ancak rehabilitasyonun m¿mk¿n olmadēĵē durumlarda baĸvurulmaktadēr. 

19.yyôdan itibaren Ķngiltereôdeki konut politikalarēnda ºnemli yer tutan alansal 

temizleme bug¿n ñYapēlaĸma Yasasē 1985ò e gºre binada ya da binanēn olduĵu 

alanda yasaya aykērē bir geliĸim tespit edildikten sonra tahliye edilebilmektedir. 

Tahliye iĸleminden sonra sorunun olduĵu alan, kentsel temizleme alanē ilan 

edilmektedir. Ancak bunun i­in bazē koĸullar getirilmiĸtir. Yerel yºnetimin 

temizleme alanē ilan etmek i­in kullandēĵē kriterler ĸu ĸekilde sēralanmaktadēr 

(Erzene, 2013): 

Á Alanda insan saĵlēĵēna uygun olmayan ve insan yaĸamēnē hayati a­ēdan tehdit 

eden (1. ve 2. derecede) yapēlarēn varlēĵē, 

Á Alandaki mek©nsal d¿zenlemelerin veya sokaklarēn insanlar i­in risk 

oluĸturacak ĸekilde dar ve uygunsuz d¿zenlenmiĸ olmasē, 
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Á Alanē t¿m¿yle saĵlēklē ve yaĸanabilir hale getirebilmek i­in en kesin yolun 

alanē tamamen bu yapēlardan temizleyip tekrar inĸa etmek olmasē, 

Á Temizleme programē ile alanē terk etmesi gereken sakinlere g¿venilir ve 

uygun yerleĸim yerinin saĵlanabilecek olmasē, 

Á Yeniden inĸa etme faaliyetleri i­in yeterli finansal kaynaĵēn bulunmasē. 

Ķmar Yasasēônēn getirdiĵi bu temizleme yaklaĸēmē kamulaĸtērma yapēlmasē gibi yasal 

zorunluluklar ve maliyeti artērdēĵē yºn¿nde eleĸtirilmesi sonucunda, Ķngiltereôde 

1970ôlerde artēk ge­erliliĵini yitirmiĸtir (¥zden, 2008). 

Amerika ºrneĵine bakēldēĵēnda ise 1949 yēlēnda Ķmar Yasasē i­ine entegre edilmiĸ ve 

temizleme eylemleri altē aĸamalē olarak ger­ekleĸtirilmiĸtir: 

Á Birinci aĸama: Arazi kazanma 

Á Ķkinci aĸama: Yerel n¿fusu yeniden yerleĸtirme 

Á ¦­¿nc¿ aĸama: Alanēn temizlenmesi  

Á Dºrd¿nc¿ aĸama: Alanēn iyileĸtirilmesi ve destekleyici donatēlarēn getirilmesi 

Á Beĸinci aĸama: Ķyileĸtirilmiĸ alanēn kullanēmē 

Á Altēncē aĸama: Yeni yapēlanma  

Temizleme eylemi g¿n¿m¿z ĸartlarēnda ­ok fazla benimsenmeyen bir m¿dahale t¿r¿ 

haline gelmiĸtir. Yasal g¿­l¿kler, kamulaĸtērma ve satēn alma maliyetlerinin y¿ksek 

oluĸu, yerinden edilenler i­in yeni yerleĸim alanlarē a­ma zorunluluĵu ve yerinden 

edilenlerin sosyal a­ēdan uyum sorunlarē yaĸamasē bu duruma sebep olmuĸtur. Ancak 

baĸka m¿dahale yºntemi bulunamadēĵē takdir de nadiren de olsa k¿­¿k ºl­ekli 

uygulamalar ĸeklinde baĸvurulabilir (¥zden, 2008). 

2.3.2 Kentsel yeniden canlanma / canlandērma (urban revitalization) 

Sosyo-k¿lt¿rel, ekonomik ya da fiziksel faktºrlerin baskēsēyla terk edilmiĸ ve 

­ºk¿nt¿ s¿reci yaĸamakta olan bºlgelerin, ­ºk¿nt¿ye sebep olan faktºrlerinin 

ortadan kaldērēlmasē ya da deĵiĸtirilmesi sonucu, o alanēn tekrar hayata 

dºnd¿r¿lmesi, canlandērēlmasēdēr. 

Kentsel canlandērma ºl­eĵi itibarē ile bir­ok alanda kullanēlabilmektedir. Tek bir bina 

ºl­eĵinden, b¿y¿k liman projeleri ºl­eĵine kadar b¿t¿n yapēlaĸmēĸ alanlarēn yeniden 

deĵerlendirilmesi i­in uygulanabilir. Ayrēca b¿y¿k ºl­ekte sosyal politikalarē da 

i­eren bir m¿dahale t¿r¿d¿r (Ergun, 2010). 

II. D¿nya Savaĸē sonrasēndaki yēllarē takip ederek k¿reselleĸme eĵilimlerinin 

baĸladēĵē yēllara kadar ge­en s¿re­te, kentleri yenilemede ve yeni konut ¿retmede 

kullanēlan temel m¿dahale bi­imi alansal temizleme iken 1980ôlerden itibaren bu 
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aracēn yarattēĵē sosyal ve ekonomik sonu­lar nedeniyle yeni yaklaĸēm olan ñkentsel 

yeniden canlandērmaò benimsenmeye baĸlamēĸtēr. Kentleri salt fizik mek©n deĵiĸimi 

olarak gºren yenileme eylemleri yerini sosyal, ekonomik ve ­evresel sorunlarē da 

beraberinde ele alan ve ­ºz¿mler ¿reten bir yaklaĸēma doĵru yºnelmiĸtir. Kentsel 

yeniden canlandērmada esas ama­, ­ºk¿nt¿ye uĵrayan kentsel alanlarda sorunun asēl 

sebebini tespit ederek bu sebeplerin ­ºz¿m¿ne yºnelik programlarlar geliĸtirmek ve 

o alanēn yeniden canlanmasēnē saĵlamaktēr (Erzene, 2013). 

Yeniden canlandērmanēn baĸarēlē bir ĸekilde sonu­lanabilmesi i­in eylemin form¿lize 

edilmesi m¿mk¿n deĵildir, alanēn fiziksel ve yerel ºzelliklerine gºre m¿dahale 

ĸekillenmektedir. Birbirinden farklē ºzelliklerdeki iki ayrē yere ait geliĸtirilen 

stratejiler, kaynak kullanēmē, ¿r¿n¿n tanēmlanmasē ya da planlarēn uygulanmasēnda 

aynē yºntem izlenmesi beklenemez. Tarihler, k¿lt¿rler, politikalar, yºnetim ĸekilleri 

ve kamu-ºzel sektºr iliĸkileri gibi etkenlerle mek©nlar birbirinden farklēlaĸērlar. 

¢ºk¿nt¿ alanlarēnda da kºhnemenin ekonomik, fiziksel, sosyal, yasal, imaja ve 

fonksiyona yºnelik boyutlarēndan bahsedilebilir. Tarihi kent merkezlerinin yeniden 

canlandērēlmasēnda ekonomik anlamda ­eĸitliliĵin saĵlanmasē ve farklē ihtiya­ ve 

talepler arasēnda bir denge oluĸturarak farklē ekonomik faaliyet kollarēnēn bir araya 

gelerek denge kurmasē, alanēn istenilen nitelikte daha uzun s¿re kalmasēnē saĵlarken, 

tek kullanēm fonksiyonu ¿zerine temellenen yeniden canlandērma ­alēĸmalarē 

baĸarēsēz ĸekilde sonu­lanabilmektedir (Oru­, 2005). 

2.3.3 Kentsel yenileme / yenilenme (urban renewal/renovation) 

Sºzl¿kte T¿rk­e karĸēlēĵē olarak renovation ñyenileme, yenileĸtirme, onarēmò gibi 

anlamlar alērken, renewal ñyenileme, yenilenme, yeniden yapmaò anlamēna; urban 

renewal ise ñkent yenileme, kentsel yenilenmeò anlamēna gelmektedir. Aslēnda 

birbirine olduk­a yakēn kavramlar olmasēna karĸēn renewal daha ­ok ñyēkma, yēkarak 

yeniden yapmaò anlamēnē taĸēmaktadēr2. 

Kentsel yenileme ¿zerine yapēlan tanēmlar derlendiĵinde, yenileme ve kentsel 

yenilemeyi anlatan ­eĸitli ifadeler bulmak m¿mk¿nd¿r. Buna gºre yenileme,ñzaman 

i­inde eskimiĸ ve yēpranmēĸ kent dokularēnēn, g¿n¿n sosyal ve ekonomik ĸartlarēna 

uygun olarak deĵiĸtirilmesi ve yenilenmesini saĵlayan s¿re­òtir (Atalēk ve diĵ., 

1985). 

                                                 

2Bu kaygēyla Avrupa Konseyiônin 1981 yēlēnda baĸlattēĵē ñUrban Renewalò kampanyasēnda, ñUrban 

Renaissanceò olarak isim deĵiĸikliĵi yapēlmēĸtēr (¥zden, 2008). 
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Baĸka bir ifade de kentsel yenileme, ñmevcut kentleri ve merkezleri d¿zeltmek ve 

g¿n¿n gereklerine uydurmak amacēyla yeniden planlama ve bunu uygulamaò olarak 

tanēmlanmēĸtēr (Hasol, 1998). 

Yine baĸka bir tanēmda ñzaman s¿reci i­erisinde eskiyen, kºhneyen, yēpranan ya da 

potansiyel arsa deĵeri ¿st yapē deĵerinin ¿zerinde seyrederek deĵerlendirilmeyi 

bekleyen ĸehir dokusunun, altyapēsēnēn sosyal ve ekonomik programlar ile 

oluĸturulduĵu bir stratejik yaklaĸēm i­inde, g¿n¿n sosyo-ekonomik ve fiziksel 

ĸartlarēna uygun olarak deĵiĸtirilmesi, geliĸtirilmesi, yeniden canlandērēlmasē ve 

bazen de yeniden oluĸturulmasē eylemiò (Kubat ve ¥zden, 2003) olarak en geniĸ 

anlamē ile ifade edilmiĸtir. 

Gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere kentsel yenileme i­in yapēlan tanēmlarda ya tamamen yeniden 

yapma ya da b¿t¿n¿ oluĸturan par­alardan bazēlarēnēn t¿mden yeni bir niteliĵe 

kazandērēlmasē ifade edilmektedir. ¥zellikle Amerikan literat¿r¿nde kentsel 

yenileme, kentsel esenleĸtirme (rehabilitation) ile aynē anlamda kullanēlmaktadēr. 

Amerika Birleĸik Devletleriônde 1949 tarihli Konut Yasasē ile II. D¿nya Savaĸē 

sonrasēnda baĸlatēlan kapsamlē kentsel alan temizleme kampanyasē, zamanla daha da 

geniĸletilerek yeni ilkeler eklenmiĸ ve kentsel yenileme olarak tanēmlanmēĸtēr. 

Beraberinde y¿r¿t¿len Kentsel Yenileme Programēnda; mahalleleri koruyarak 

gecekondulaĸmayē ºnleyici, d¿ĸ¿k standartlē yapēlarēn ve mahallelerin 

esenleĸtirilmesini saĵlayacak ilkeler dahil edilerek alan temizleme kampanyasēna 

devam edilmiĸtir (Erzene, 2013). 

Yenileme kavramēndan ­ºk¿nt¿ alanē haline gelen yerleĸmenin her anlamda 

kalitesini y¿kseltmeyi ama­layan daha ­ok fiziksel m¿dahaleye dayalē bir eylem 

anlaĸēlmaktadēr. Sºz konusu olan o yerleĸmede daha iyi bir kentsel altyapē sistemi 

kurmak, a­ēk ve yeĸil alanlarēn yerleĸme n¿fusu ile dengesini saĵlamak ve trafik 

d¿zenlemelerini yapmak bu kavram i­inde yer almaktadēr (¥zden, 2008). Kentsel 

Yenileme/Yenilenme; bu ºzellikleri ile dilimizde daha ­ok ñkentsel dºn¿ĸ¿mò 

anlamēnda kullanēlmaktadēr. ¥zellikle gecekondu alanlarēndaki bozulmuĸ, ­ºk¿nt¿ye 

uĵramēĸ veya yok olmuĸ dokularēn yeniden oluĸum s¿reci i­in kullanēlan baĸlēca 

yºntemdir. 

Kentsel yenilemenin i­erdiĵi faaliyetleri genel bir ­er­evede gºstermek amacēyla Rui 

(2003) tarafēndan yapēlan m¿dahaleler ve bunun kavramda yeri olup olmadēĵē 

ĸemalaĸtērēlmēĸtēr (¢izelge 2.2). 

Bu matrise gºre kentsel yenileme, restorasyon, esenleĸtirme, yeniden inĸa ve yeniden 

geliĸtirme olmak ¿zere dºrt ­eĸit faaliyetten oluĸmaktadēr. Kentsel yenilemenin 

sadece fiziksel faaliyetleri kapsamadēĵē zaman i­inde ­ok daha fazla kiĸi tarafēndan 
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kabul gºrm¿ĸ ve 1990ôlardan itibaren sosyal ve ekonomik faktºrler de bu tanēma 

eklenmiĸtir. Son haliyle kentsel yenileme, sosyal, ekonomik, k¿lt¿rel ve ­evresel 

yaĸam standartlarēna ulaĸmak i­in yerel yºnetimlerle birlikte koruma, onarma, 

yeniden inĸa etme veya temizleyip tekrar yapma, planlama ve inĸa faaliyetlerinden 

oluĸan sistematik gayretler b¿t¿n¿ olarak ifade edilmektedir. Bu baĵlamda kentsel 

yenileme, fiziksel planlama, konut politikasē ve inĸaat faaliyetleri alanlarēnē 

kapsamanēn yanē sēra yaĸanabilir bir ­evre inĸa etmek ¿zere multidisipliner, katēlēmlē, 

b¿t¿nleĸik bir arka plana da iĸaret etmektedir (Rui, 2003). 

 

¢izelge 2.2 : Kentsel yenileme tanēm matrisi. (Rui, 2003) 

Proje Tipi  Faaliyet Kapsamē Ama­ 
Fiziksel 

¢evre 
Kavramdaki 

Yeri  

Bakēm 
Boyama, Onarma, 

Bozulmuĸ par­alarē 

deĵiĸtirme 

G¿ncel tutma, 

Ķĸlevsel deĵerini 

koruma 
Etkilenmez Yok 

Ķyileĸtirme 

Yeni eklentiler: balkon, 

tavan arasē, ēsētma, 

banyo, Mevcut olanlarē 

g¿ncelleme 

Modernleĸtirme, 

Binayē modern 

standartlara 

uygun hale 

getirme 

Etkilenmez Yok 

Restorasyon 
Eskiyen par­alarēn 

deĵiĸtirilip yeni 

eklenmesi 

Modernleĸtirme, 

Binayē modern 

standartlara 

uygun hale 

getirme 

Etkilenmez Var 

Esenleĸtirme Geniĸ restorasyon 

Modernleĸtirme, 

Binayē modern 

standartlara 

uygun hale 

getirme 

Etkilenmez Var 

Yeniden inĸa 

Dēĸ gºr¿n¿m¿ 

bozmaktan ka­ēnarak, 

i­yapēyē geliĸtirmek, 

d¿zenlemek 

Binayē yeni 

kullanēmlara 

uygun hale 

getirme 

Kullanēm 

baĸladēktan 

sonra ufak 

deĵiĸiklikler 

Var 

Yeniden 

geliĸtirme 

Yapēnēn kēsmen veya 

tamamen yēkēlēp 

ardēndan yeniden 

yapēlmasē 

Kºhnemiĸ, 

bozulmuĸ alanlarē 

yeni kullanēma 

hazēr hale 

getirmek 

Plana gºre 

yeniden inĸa 

edilir 
Var 
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2.3.4 Kentsel saĵlēklaĸtērma / iyileĸtirme (urban rehabilitation) 

Sºzl¿k anlamēyla ñeski itibare iade, eski haline getirmeò olarak tanēmlanan 

rehabilitasyon kavramē, bozulma s¿recine girerek yaĸam standartlarē d¿ĸmeye 

baĸlayan ancak tamamen ºzg¿n nitelikleri kaybetmemiĸ kentsel alanlarda alanēn 

yeniden eski haline getirilmesini ifade etmektedir. Alanda rehabilitasyonu m¿mk¿n 

kēlan derecede bir bozulma varsa ºncelikli olarak uygulanmasē gereken 

yºntemlerdendir. Ayrēca bu yºntemin t¿m kentsel alanlarda uygulanmasē olduk­a zor 

olduĵu i­in daha k¿­¿k ºl­ekli kent par­alarēnda daha baĸarēlē sonu­lar doĵuracaĵē 

sºylenebilir (¥zden, 2008). 

Baĸka bir ifadede kentsel rehabilitasyon, saĵlēklaĸtērma veya esenleĸtirme ñbir 

yerleĸim yerinin t¿m¿n¿ ya da bir bºl¿m¿n¿, iĸlevlerini gereĵi gibi yerine getiremez 

durumdan kurtarmak, ºzellikle oturulabilirlik niteliklerini yitirmiĸ ve eskimiĸ konut 

alanlarēnē daha ¿st¿n iĸgºr¿ ºl­¿nlerine kavuĸturmakò olarak tanēmlanmēĸtēr (Keleĸ, 

1998) 

Konut alanlarē a­ēsēndan deĵerlendirildiĵinde rehabilitasyon, aynē kentsel alanda 

bulunmasē zorunlu olmayan yapēlarēn fiziksel olarak yenilenerek standartlarēnēn 

y¿kseltilmesi olarak da ifade edilebilir. Bu yºntemin amacē kentin ºzg¿n niteliĵine 

aykērē olan veya kentsel alana t¿m¿yle zarar veren t¿m oluĸumlardan ayēklamaktēr 

(Erzene, 2013).  

1960ôlē yēllar ile birlikte kentsel temizleme m¿dahalesi yºntem deĵiĸtirerek kentsel 

iyileĸtirme (rehabilitasyon) yºntemine doĵru bir yºnelim baĸlamēĸtēr. Bu durumun 

oluĸmasēnda bir dokunun tamamen kaldērēlēp yerine yeni bir doku oluĸturmanēn 

olduk­a y¿ksek maliyetlere ihtiya­ duymasē etkili olmuĸtur. 1960-1980 arasēndaki 

dºnemde kentsel yenileme m¿dahalelerinin ekonomik boyutu deĵiĸmeye baĸlamēĸtēr. 

¥zel sektºr iĸbirliĵi ile ger­ekleĸtirilen projeler kent ve mahalle boyutunun dēĸēna 

­ēkēlarak bºlgesel boyutta yapēlanmalar ger­ekleĸtirilmiĸtir (K¿­¿k, 2014). 

Aynē zamanda 1960ôlē yēllar ve 1970ôli yēllarēn baĸlarē kentsel iyileĸtirme projelerine 

ºnem verilen yēllar olmuĸtur. Bu dºnemde fiziksel bozulma ile toplumsal bozulma 

arasēndaki doĵrudan bir baĵlantē olduĵu kabul edilerek; daha ­ok toplumsal sorunlara 

duyarlē ve alan odaklē kentsel iyileĸtirme ve yenileme projelerinin geliĸtirilmiĸtir 

(Akkar, 2006). 
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Erzeneôye (2013) gºre kentsel iyileĸtirmenin uygulandēĵē aĸaĵēdaki alanlara 

bakēldēĵēnda tanēmēn daha kolaylēkla anlaĸēlacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir: 

Á Eski veya tarihi kent merkezleri, 

Á Eski end¿stri alanlarē ve limanlar, 

Á Sanayileĸme s¿recinde geliĸmiĸ ve ekonomik ve sosyal d¿ĸ¿ĸte olan alanlar, 

Á Tek iĸlevli (sosyal konutlar gibi) alanlar, 

Á Terk edilmiĸ ve kirli sanayi (brownfield) alanlarē, 

Á Plansēz yayēlmēĸ alanlardēr. 

Kentsel saĵlēklaĸtērma yapēlacak alandaki temel soruna gºre m¿dahale stratejisi 

deĵiĸmektedir. Eĵer ki ekonomik sorunlardan sebep ­ºk¿ĸ yaĸanan bir alan ise 

ºncelikle alanda istihdam yaratmak, yerel ¿retimi destekleyici veya yºnlendirici 

faaliyetler ºnermek, ­aĵdaĸ sektºrlerin ­ekiciliĵini saĵlamak veya daha b¿y¿k 

ºl­ekli projeler uygulayarak ile alanda ekonomik geliĸmeyi harekete ge­irmek 

ama­lanmaktadēr (Erzene, 2013). 

2.3.5 Kentsel yeniden geliĸtirme (urban redevelopment) 

Sºzl¿k anlamēyla redevelopment, óyeniden yapēlandērmaô, óyeni baĸtan inĸa etmeô 

anlamēnē taĸēmaktadēr. 

Kentsel yeniden geliĸtirme, kentsel alanlarda ekonomik ve yapēsal ºzellikleri, 

iyileĸtirmeye izin vermeyecek kadar bozulmuĸ olan binalarēn, konutlarēn yēkēlmasē ve 

bunlarēn bulunduĵu kent par­asēnēn yeni bir plan ve tasarēm d¿zeni i­inde imar 

edilmesi olarak ifade edilmektedir. Ancak b¿y¿k maliyetlere gereksinme duymasē 

nedeniyle eleĸtirilmesinin yanēnda, kentsel yenilemede sēklēkla baĸvurulan 

yºntemlerden biri olmuĸtur (¥zden, 2008). 

Yeniden geliĸtirme kavramēnē, belli bir arazi kullanēm ve n¿fus planlamasē 

­er­evesinde imarlē bir arazideki kºhnemiĸ ve ºmr¿n¿ tamamlamēĸ yapēlarēn t¿m¿yle 

temizlenmesi, kazanēlan toprakta yeni birarazi kullanēm ve n¿fus daĵēlēmē ºngºren 

bir m¿dahale olarak tanēmlamak da m¿mk¿nd¿r. 

Amerika Birleĸik Devletleriônde yapēlan kentsel yeniden geliĸtirme ­alēĸmalarēnda 

gºr¿len sorunlardan birincisi, emlak pazarēnēn riskli yapēsēdēr. Y¿ksek yatērēm 

maliyetleri ve proje sonunda beklenen mali geri dºn¿ĸ¿n her zaman yatērēmē 

karĸēlamamasē ºzel sektºr¿n geliĸtirme kēsmēnda rol almasēnē zorlaĸtērmaktadēr. 
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Ayrēca konut alanlarēnda yapēlan kentsel yeniden geliĸtirme uygulamalarēnda, kamu 

sektºr¿ alanēn belirlenmesi, planlanmasē ve konutlarēn tahliyesini  ¿stlenirken, 

yeniden inĸa gºrevini de ºzel sektºr icra etmektedir. Ancak konutlarēn tahliyesi 

aĸamasēnda bazē m¿lk sahiplerini alanē terk etmek istemeyerek anlaĸmaya 

yanaĸmamaktadēr. Bu gibi durumlar projenin tamamēnēn engellenmesine sebep 

olmaktadēr (Erzene, 2013). 

2.3.6 Soylulaĸtērma (Gentrification) 

Ķlk kez 1964 yēlēnda Ruth Glass tarafēndan ele alēnan gentrification kavramēnēn 

ortaya ­ēkmasēna, o yēllarda Londraônēn iĸ­i mahallelerindeki konutlarē orta ve ¿st 

sēnēfēn satēn alarak burada l¿ks konutlar yaptērmalarē ve iĸ­i sēnēfēnēn alanē terk 

ederek bºlgenin karakterinin deĵiĸmesi sebep olmuĸtur. 

¥zellikle 1980 yēlēndan sonra k¿resel olarak ger­ekleĸen yapēsal deĵiĸim ve 

dºn¿ĸ¿msonucunda Glassôēn soylulaĸtērma tanēmē yetersiz kalmēĸ ve s¿recin 

anlamēnda bazē deĵiĸiklikler olmuĸturtur. Bu sebeple ilerleyen yēllarda yeni tanēmlar 

yapēlmēĸtēr. Neil Smith (1996) soylulaĸtērmayē, kentlerin merkeze yakēn kēsēmlarēnda 

yaĸayan d¿ĸ¿k gelirli ve iĸ­i sēnēfēn yaĸadēĵē mahallelerde kiracēlar, orta ve ¿st sēnēf 

alēcēlar, emlak sektºr¿ ve ºzel sermaye akēĸē ile yenilenme s¿reci olarak 

tanēmlamēĸtēr (¥zden, 2008). Smithôin bu tanēmlamasē s¿recin ekonomik boyutuna 

dikkat ­ekmiĸtir. 

Ley (1996) ise soylulaĸtērma s¿recini daha ­ok sosyal ve toplumsal boyutu ile 

incelemiĸtir. ñOrijinal kullanēmēyla soylulaĸtērma, d¿ĸ¿k gelirlilerin konutlarēnēn, 

orta sēnēflar tarafēndan iĸgal edilerek yenilenmesidir, amaé bu ­ok sēnērlayēcē bir 

tanēm. Toplumsal deĵiĸim yeni yapēlaĸma kadar yenilemeyi de i­erir ve bu ikisi ­oĵu 

zaman aynē mahallede bir arada gºr¿l¿rò (ķiĸmanyazēcē, 2009). 

Sosyal anlamda bir ­ºk¿nt¿ alanē haline gelen veya bozulma s¿recine girmiĸ kent 

par­alarēnda, bu bozulma s¿recini durdurmak, saĵlēklē bir kentsel ­evre inĸa etmek 

amacēyla alandaki sosyal dokunun deĵiĸtirilmesi ve bu alana yeni ve nitelikli bir 

sosyal tabakanēn yºnlendirilmesi soylulaĸtērma olarak ifade edilebilir (¥zden, 2008). 

Ķslam (2009) ise soylulaĸtērmayē kullanēcē deĵiĸimine vurgu yaparak tanēmlamēĸtēr. 

Bu tanēma gºre ñSoylulaĸma, mahallelerin i­inde yaĸayanlarla birlikte ge­irdiĵi bir 

deĵiĸim s¿recidir. Deĵiĸimin yºn¿ s¿recin soylulaĸma olup olmadēĵēnē belirler. 

Deĵiĸim eĵer mevcut kullanēcēlarēn kendilerinden daha ¿st stat¿l¿ kullanēcēlarla yer 

deĵiĸtirmesini ve emlak deĵerlerinde bir artēĸē beraberinde getiriyorsa bu s¿reci 

soylulaĸmadērò ifadesini kullanmēĸtēr. 
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Merkez ¿lkelerde 1970ôlerin baĸlarēyla ¿lkemizde ise ºzellikle 2000ôli yēllar ile 

birlikte daha fazla duyduĵumuz soylulaĸtērmayē hem kentsel yeniden yapēlanmada 

bir yºntem hem de bu yapēlanmanēn bir sonucu olarak gºrmek m¿mk¿nd¿r. 

¥zellikle kent merkezlerindeki gecekondu alanlarēnda ger­ekleĸtirilen kentsel 

dºn¿ĸ¿m uygulamalarē sonucunda yaĸam kalitesinin y¿kselmesi, kentsel rant deĵeri 

ve arazi spek¿lasyonlarē ile prestij bºlgesi haline gelen bu alanlarda yaĸayan alt gelir 

grubunun alanē terk etmesi veya etmeye zorlanmasē ileboĸalan alanlar yerine ¿st gelir 

grubunun yerleĸmesi sadece mek©nsal deĵil sosyal bir deĵiĸimi de ifade eder. Yapē 

stoĵunun deĵiĸmediĵi sadece kalitesinin y¿kseltildiĵi alanlar konut, ofis alanlarē, 

butik maĵazalar, kafeler, k¿lt¿rel faaliyet alanlarē olarak yeni iĸlevler kazanmakta ve 

alandaki bu kimlik deĵiĸimiyle giderek entellekt¿el kesimin daha fazla ilgi odaĵē 

haline gelmektedir. 

Kennedy ve Leonard (2001) ise soylulaĸtērmayē tanēmlarken temel olarak dºrt 

ºzellikten sºz etmiĸtir (Erg¿n, 2006; ¥zden, 2008): 

i. Soylulaĸtērma alandaki d¿ĸ¿k gelirli orijinal sakinlerin orijinal sakinlerin, 

hēzla y¿kselen kiralar veya m¿lkiyet vergilerindeki artēĸlar nedeniyle ºdeme 

g¿­l¿ĵ¿ ­ekerek kendi istekleri dēĸēnda yaĸadēklarē alandan taĸēnmasēnē 

zorunlu kēlmaktadēr. 

ii.  Soylulaĸtērmanēn fiziksel olarak konut stokunu iyileĸtirmenin yanēnda sosyal 

sonu­larē da vardēr. 

iii.  Soylulaĸtērma alanēn karakterinde deĵiĸikliĵe sebep olur. Sadece y¿ksek 

gelirleri alana ­ekmekle kalmamakta, alandaki bir­ok sosyal dokuyu da 

deĵiĸtirmektedir. 

iv. Soylulaĸtērma sadece konut alanē bazēnda kalmayēp s¿re­ ve etkileri ile t¿m 

kent ve bºlge d¿zeyinde gºr¿lmektedir. 

2.3.7 Kentsel koruma (Preservation - Conservation) 

Kentsel dºn¿ĸ¿m¿n i­erdiĵi kavramlardan biri de kentsel koruma kavramēdēr. Zaman 

i­inde bozulan, eskiyen, ­ºk¿nt¿ye uĵramēĸ ve kºhneme s¿recine girmiĸ eski kent 

merkezleri yenileme ihtiyacēnēn en ­ok hissedildiĵi alanlardēr. Ancak bu alanlarda 

uygulama yapēlērken kentsel koruma ilkelerine uygun stratejiler geliĸtirilmelidir. 

Kent merkezleri de yaĸayan birer organizmadēr ve kentsel geliĸime paralel olarak 

ticari geliĸimini s¿rd¿rmesi ka­ēnēlmazdēr. Ancak ºnemli olan bu geliĸim s¿recinde 

k¿lt¿r mirasē niteliĵi taĸēyan, kentin kimliĵini ortaya koyan bu alanlarēn ºzg¿n 

dokusunun korunarak ­aĵēn ihtiya­larēna gºre yenilenmesidir (¥zden, 2008). Bir 

diĵer ifade ile kentsel koruma; kentlerin belli kesimlerinde yer alan mimari deĵeri 

y¿ksek yapētlarla, anētlarēn, doĵal g¿zelliklerin, ºzg¿n kent par­alarēnēn gelecek 
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kuĸaklarēn da faydalanabileceĵi miras olarak bērakmak i­in her t¿rl¿ yēkēcē eylemler 

karĸēsēnda g¿vence altēna alēnmasēdēr (Keleĸ, 1998). 

Erdenôe gºre (2003); kentsel koruma uygulamalarēnda baĸarēya ulaĸmak i­in bir 

mimari mirasēn yalnēzca fiziki yºnden ele alēnamayacaĵē ya da alēnsa bile yeterli 

olmayacaĵēnēn bilincinde olunmalēdēr. Fiziki tedbirler ile beraber sosyo-ekonomik 

tedbirler alēnmalē ve t¿m kaynaklarēn seferber edilmesi gereklidir ki uygulamanēn 

baĸarēsē da buna baĵlēdēr. Baĸarēlē bir koruma politikasē; yapēlarē, ilk karakterlerini, 

tarihi ve ºzg¿n deĵerlerini koruyarak bilimsel verilere dayanarak restore etmeli ve bu 

yapēlara geliĸmekte olan toplumun gereksinmelerine gºre fonksiyon y¿klemelidir 

(Sarēkaya, 2011). 

Yukarēda bahsedilen t¿m bu kentsel dºn¿ĸ¿mdeki m¿dahale bi­imlerini ve etkilerini 

¢izelge 2.3ôde olduĵu gibi sēnēflandērēlabilir. 

¢izelge 2.3 : Kentsel dºn¿ĸ¿mde m¿dahale bi­imleri ve etkileri. (Uzun,2006) 

  

Mevcut Fiziksel 

¥zelliklerin 

Korunmasē 

Mevcut Kullanēmēn, 

Fonksiyonun ve 

Aktivitelerin Korunmasē 

Mevcut Yapēnēn 

Tamamen 

Deĵiĸtirilmesi 

Yeniden Yapēlandērma 

(Reconstruction) + + 

 Canlandērma 

(Revitalization) 

  

+ 

Yenileme (Renewal) 

 

+ + 

Yeniden Geliĸtirme 

(Redevelopment) 

  

+ 

Yeniden Oluĸum-

Dºn¿ĸ¿m 

(Regeneration) 

  

+ 

Alansal Temizleme-

Tasfiye (Clearance) 

  

+ 

Islah (Ķmprovement) 
+ + 

 Eski Haline Getirme 

(Rehabilition) + 

  Koruma 

(Conversation) + 

  
Onarēm (Restoration) 

+ + 

 Bezeme 

(Refurbishment) 

 

+ 

 



 

24 

 

Koruma kavramēnēn ele alēnmasēnda óPreservationô ve óConservationô olarak iki t¿rl¿ 

korumadan sºz edilebilir. Aslēnda iki kavram arasēnda ­ok b¿y¿k farklar yoktur. Her 

ikisi de k¿lt¿rel miras deĵeri taĸēyan yapēyē eskime ve ­ºk¿nt¿den korumayē 

ama­lar. óPreservationô ºzellikle m¿ze alanlarē olarak korunmasē belirlenen 

alanlarda, yapē veya yapē gruplarēnē ºzg¿n niteliĵinde tutarak, ilk haline sadēk 

kalarak, detaylarēn dekorasyonun ve str¿kt¿r¿n¿n eksiksiz b¿t¿nleĸtirilmesini 

saĵlayarak olduĵu gibi hatērda tutulmasēnē ama­lamaktadēr. óConservationô ise 

yapēlarēn veya yapē gruplarēnēn ya da varlēĵēn ekonomik kullanēmēnda kalmasēnē 

saĵlamak ¿zere karakterin ve ºl­eĵin korunarak g¿n¿n koĸullarēna uyarlanmasē, 

eklentiler yapēlmasē ve geliĸtirilmesi, ­aĵdaĸlaĸtērēlmasē gibi denetimli deĵiĸmelere 

olanak vermektedir (Erden, 2003; akt Sarēkaya, 2011). 

2.4 Kentsel Dºn¿ĸ¿mde S¿re­ler 

Ķdarelerin kentsel dºn¿ĸ¿m kararē aldēktan sonra birtakēm plan, program ve iĸ 

adēmlarēnē belirlemeleri gerekmektedir. Ancak bu konuda yani; kentsel dºn¿ĸ¿m 

alanlarēndaki uygulama s¿recinin literat¿rde kesin olarak tanēmlandēĵē bir ­alēĸma 

bulunmamaktadēr. Bazē ­alēĸma baĸlēklarē ºnceden belirlense de projenin ilerleme 

s¿recinde ºngºr¿lemeyen adēmlar ortaya ­ēkmaktadēr. Bu sebeple kentsel dºn¿ĸ¿m 

s¿reci her projenin kendi i­inde belirlenmesi gereken bir kavramdēr (Esen, 2011).  

ñBu bakēmdan, T¿rkiyeôde kentsel dºn¿ĸ¿m giriĸimlerinin kentsel sorunlara ­ºz¿m 

olabilecek saĵlēklē bir yºr¿ngeye oturtulabilmesi i­in kentlerimizin kendine ºzg¿ 

koĸullarēnē ve dinamiklerini gºz ºn¿ne alan yaklaĸēmlarēn geliĸtirilmesine gereksinim 

vardēr. Bu yaklaĸēmlar kentsel dinamiklerin boyutlarē ile tanēmlanan sorunlara 

temellenen ve s¿re­ i­inde evrimleĸen sēnēflamalarla tanēmlanabilirò (Gºrg¿l¿ vd. 

2006): 

Á Yerleĸmelerin b¿y¿me/geliĸme dinamiklerinin birbirinden farklē olmasē, 

Á Yerleĸmelerde fiziksel, sosyal ve ekonomik eskime, bozulma, kºhneme 

s¿re­lerinin birbirinden farklē olmasē, 

Á Uygulanan kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde yerleĸimlerin farklē tepkiler 

vermesi. 

Bu kategorilerle vurgulanan; kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinin dinamiklere ve sorunlara 

baĵlē olduĵu ve ºzg¿n modeller geliĸtirilmesindeki ºnemini ortaya koymaktadēr. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde esneklik ºnemli bir etkendir. S¿re­teki esneklik ile 

uygulamalardaki politika deĵiĸiklikleri ve ºngºr¿lemeyen dēĸ tehditler karĸēsēnda 

s¿recin ve vizyonun tutarlē olmasē saĵlanacaktēr. Proje alanlarēndaki sosyal, fiziksel, 
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ekonomik ve yasal bileĸenlerin farklē olmasē sebebiyle, s¿re­ler benzerlik gºsterse de 

aktºrlerin deĵiĸmesi her projeyi kendi i­inde ºzelleĸtirmektedir. 

K¿reselleĸmenin bir sonucu olarak ekonomik, sosyal ve k¿lt¿rel deĵiĸim ve 

dºn¿ĸ¿mler kent planlamayē, dolayēsēyla planlamadaki esneklik kavramēnē da 

deĵiĸtirmektedir (Taĸan-Kok, 2008). ¥zellikle ekonomik ve sosyal yapēdaki 

deĵiĸimler, karar verme erkinin g¿c¿ ve parasal kaynaklarēnēn azalmasē ile kent 

planlama sistemini piyasa ve sosyal dinamizme adapte etme ihtiyacē ile planlamada 

onay ve izin verme s¿re­lerinin hēzlandērēlmasēnēn gerekliliĵi ortaya ­ēkmēĸtēr 

(Friedman, 1997; akt; ¥zkan, 2012). 

Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēndaki s¿reci aslēnda bir arsa geliĸtirme s¿reci olarak 

tanēmlamak doĵru olacaktēr ve bu s¿re­ genel hatlarē itibarē ile d¿nya ¿zerindeki t¿m 

arsa geliĸtirme s¿re­lerinde aynēdēr3: 

Á Arazinin edinimi, 

Á Finans saĵlama, 

Á Arazinin hazērlanmasē 

Á Arazinin elden ­ēkarēlmasē, 

Á Ķnĸaat, 

Á M¿lk transferi aĸamalarēndan oluĸur. 

 

ü Arazi Edinimi (Birleĸimi) 

Araziyi inĸaat yapabilmek i­in uygun hale getirme, altyapē saĵlama ve emlak 

geliĸimini saĵlamak i­in arazideki farklē m¿lkiyet desenlerini parselleri 

toplulaĸtērarak, m¿lk sahipliliĵindeki deĵiĸimi saĵlama aĸamasēdēr. ¦lkemizde bu 

s¿re­te; ºzel sektºr satēn alma yoluyla arazi birleĸimini saĵlarken; yerel yºnetimler 

kamulaĸtērma, ºn alēm ve arsa d¿zenlemesini4  kullanabilmektedir.  

ü Finans Saĵlama 

Olduk­a y¿ksek maliyetler gerektiren kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde, projenin 

finansal kaynaklarēnē saĵlamak en ºnemli sorunlardan birisidir. Proje sonunda 

oluĸacak rant deĵeri giriĸimci a­ēsēndan bir avantaj olarak gºr¿lmektir. Ancak 

projenin baĸēnda titizlikle yapēlmayan fayda-maliyet analizleri, fizibilite ­alēĸmalarē 

sonucunda rantēn getirisi beklenenden farklē ­ēkabilir. Aslēnda ideal olan projenin 

                                                 

3 T¿rk ķ. ķ. (2013), Arsa Geliĸtirme S¿reci Y¿ksek lisans Ders Notu (Yayēnlanmamēĸ), ĶT¦ Fen 

Bilimleri Enstit¿s¿, ķehir Planlama Anabilim Dalē 
4  3194 sayēlē Ķmar Kanununun 18. maddesine gºre yapēlacak uygulamalarē kapsamaktadēr. 
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kendi kendini finanse etmesi ve dºn¿ĸ¿m s¿reci boyunca ortaya ­ēkacak maliyetleri 

kendi karĸēlayabilmesidir (Kandaloĵlu, 2012).  

Her ¿lkede kendi sistemlerine yºnelik finans saĵlama ara­larē bulunmaktadēr. 

Finansman yºntemleri ¿lkeden ¿lkeye benzerlik gºsterse de kaynaĵē yaratan 

kurumlar ¿lkenin ekonomik geliĸmiĸliĵine ve yºnetim ĸekline gºre deĵiĸiklik 

gºstermektedir. Saĵlanan krediler bazē durumlarda h¿k¿met, bazē durumlarda ise 

ºzel kredi kuruluĸlarē tarafēndan verilmektedir. Ancak genel olarak bankacēlēk 

sistemi tarafēndan saĵlanan bir finansman yapēsē bulunmaktadēr (¢ērakoĵlu, 2005). 

¦lkemizde kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde faiz desteĵi, kira yardēmē gibi finansal 

ara­lar bulunmaktadēr. Ayrēca 70ôli yēllarda baĸlayan T¿rkiyeônin temel konut sunum 

bi­imlerinden olan ñKat Karĸēlēĵēò ile konut ¿retme de bir ­eĸit finans saĵlama 

yºntemidir. 

¦lkemiz ekonomik koĸullarēnda deĵerlendirildiĵinde kentsel dºn¿ĸ¿m projelerine 

doĵrudan kaynak aktarmaktansa, kaynak yaratacak stratejilerin ¿retilmesi daha 

b¿y¿k ºnem taĸēmaktadēr. ¥zellikle sosyal ve fiziksel a­ēdan ­ºk¿nt¿ alanē haline 

gelen gecekondu dºn¿ĸ¿m alanlarēnda ekonomik canlēlēk yaratacak stratejiler 

sonucunda sosyal yapē ve fizik mek©n bu deĵiĸiklikten olumlu etkilenecektir. Aynē 

zamanda ortaklēklar yoluyla da finansman sorunu ­ºz¿lebilmektedir. Ortak paydanēn 

kamusal fayda olduĵu, kamu, ºzel sektºr, sivil toplum ve yerel halkēn katēlēmēyla 

kurulacak ortaklēklar da finansman sorununun ­ºz¿m¿ne katkē saĵlamaktadēr. Bu tip 

ortaklēklarda ºnemli olan merkezi yºnetimin dºn¿ĸ¿m i­in b¿t­enin yerel yºnetimler 

tarafēndan dºn¿ĸ¿m i­in kullanmasē ve ºzel sektºr¿ teĸvik etmesidir (Kandaloĵlu, 

2012). 

ü Arazinin Hazērlanmasē 

Arazinin hazērlanma s¿reci, diĵer t¿m s¿re­lerde olduĵu gibi her ¿lkenin kendi 

koĸullarēnda ĸekillenen yasal d¿zenleyicilere, planlama sistemlerindeki katēlēk ve 

esneklik derecelerine ve uygulama alanēnēn durumuna gºre deĵiĸmektedir. 1960ôlē 

yēllarda planlamadaki esneklikler bir eksiklik veya negatif bir durum olarak 

gºr¿l¿yorken artēk plancēlar ve karar verme yetkisini elinde bulunduran kesim 

tarafēndan pozitif bir g¿­ olarak algēlanmaya baĸlanmēĸtēr. ¢¿nk¿ k¿reselleĸme ile 

birlikte kentlerin karmaĸēk yapēsēnēn artmasē ve kentlerdeki ­eĸitlilikler ile m¿cadele 

konusunda esneklikler fērsat yaratmēĸtēr (Gielen & Taĸan-Kok, 2010). 

Neoliberal ekonomiyle planlama literat¿r¿nde ortaya ­ēkan bir kavram olarak 

planlama faaliyetlerinde arazinin inĸaat faaliyetlerine hazēr hale getirilmesi kamu-

ºzel sektºr arasē uzlaĸmadan ºnce ya da sonra ger­ekleĸmesi hususunda ¿lkelerde 

plan bazlē (plan-led systems) ve proje bazlē (development-led systems) olarak iki 
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­eĸit planlama yaklaĸēmē ºne ­ēkmaktadēr. Aynē zamanda bu sistemler Kēta Avrupaôsē 

Planlama Sistemiônde plan bazlē, Ķngiliz Planlama Sistemiônde ise proje bazlē olarak 

literat¿rde kabul gºrm¿ĸt¿r (Gielen ve Taĸan-Kok, 2010). 

ķekil 2.1ôde plan bazlē ve proje bazlē planlama s¿re­lerinde taslak plan veya arazi 

kullanēm planēndan yapēlaĸma iznine kadar olan s¿re­ ĸemalaĸtērēlmēĸtēr. Plan bazlē 

sistemlerde zonlama planē daha ºnemlidir. Yerel idare yasal olarak baĵlayēcēlēĵē olan 

bir arazi kullanēm kararlarēnē i­eren bir planda araziye iliĸkin d¿zenlemeleri yapar. 

Plan bazlē sistemlerde arazi kullanēm kararē ¿zerindeki bu yasal d¿zenleme ñplanēn 

¿retim anēò olarak varsayēlērken, proje bazlē sistemlerde ñproje geliĸtirme anēò olarak 

tanēmlanmēĸtēr. Uzlaĸma s¿reci her ikisinde de en uzun s¿reyi kapsamaktadēr. Ancak 

plan bazlē sistemlerde imar ve ­evre koĸullarē uzlaĸma s¿reci ºncesinde 

belirlenmiĸtir. Ancak proje bazlē sistemlerde uzlaĸma s¿recinde ilkesel kararlar 

alēnmaktadēr. 

 

ķekil 2.1 : Plan bazlē ve proje bazlē sistemlerin sēnēflandērēlmasē. (Gielen & Taĸan-

Kok, 2010) 

Proje bazlē sistemlerde serbest piyasa koĸullarē planlamayē yºnlendiren g¿­lere etki 

etmektedir. Bu tarz sistemleri kullanan ¿lkelerde devletin yºnetim kademeleri ve 

planlama g¿c¿n¿ elinde bulunduran unsurlar finansal desteĵi ve teknik yardēmlarē 

­oĵunlukla ºzel sektºrden karĸēlamaktadēr. Yani devlet sistemin ­alēĸmasēnē kontrol 

eden ve kolaylaĸtēran bir rol ¿stlenirken; ºzel sektºr uygulamayē ger­ekleĸtiren bir 

rolde karĸēmēza ­ēkmaktadēr. Proje bazlē sistemlerde genel bir arazi kullanēm planē 

veya hiyerarĸik bir planlama sistemi yoktur. Planlama kurallarē ºnceden belirli 

olmadēĵē i­in uygulama aĸamasēna yºn verecek t¿m adēmlar uzlaĸma s¿recinde 

belirlenerek ilkesel kararlar alēnmaktadēr. Baĸlangē­ta ­izilen taslak plan ile son 



 

28 

 

aĸamada ortaya ­ēkan proje farklē olabilmektedir. Bunu belirleyen de uzlaĸma 

s¿recidir. 

Plan bazlē sistemlerde kuralcē, katē ve hiyerarĸik bir planlama sistemi bulunmaktadēr. 

Bu hiyerarĸi sayesinde planlar arasēnda kontrol mek©nizmasē saĵlanmakta ve 

idarenin takdir yetkisi ortadan kalkmaktadēr. Yani d¿zenleyici bir planlama 

sisteminden sºz edilmektedir. Plan bazlē sistemlerde uygulama planēn devamē 

niteliĵindedir. 

Aynē zamanda arazinin hazērlanmasē s¿recinde konusunda uzman ĸirketler arazinin 

on-site5  (alan i­i) ve off-site6   (alan dēĸē/yakēn ­evresi) servis alanlarēnēn saĵlarlar. 

Konut i­in ­evre yollarē, altyapēsē peyzaj gibi servisleri tamamlanmēĸ imar parseli 

¿retirler. Ancak ¿lkemizde bu s¿re­ ya hi­ ger­ekleĸmemektedir ya da binalar 

yapēldēktan sonra ger­ekleĸmektedir. 

¥zetle bu iki sistem arasēndaki farklar karĸēlaĸtēĵēnda ¢izelge 2.4ôdeki gibi bir durum 

ortaya ­ēkmaktadēr: 

¢izelge 2.4 : Plan bazlē ve proje bazlē sistemlerin karĸēlaĸtērēlmasē. 

 

¦lkemizdeki duruma bakēldēĵēnda T¿rk imar mevzuatēnda tanēmlanan fiziki plan 

kademelerinin ve plan hiyerarĸisinin olduĵu plan bazlē bir sistem bulunmaktadēr. 

Bºlgesel ºl­ekteki sektºrel hedeflerden, sosyo-ekonomik geliĸme eĵilimleri gibi 

kararlarēn alēndēĵē bºlge planēndan baĸlayarak uygulama imar planē ºl­eĵine inen 

yapē ve n¿fus yoĵunluklarēnēn belirlendiĵi planlar katē bir sistem sunmaktadēr. Ancak 

                                                 

5 On-site servis alanlarē; yollar, drenaj, elektrik, gaz ve servis yollarē gibi altyapēlardēr. 

  
6 Off-site servis alanlarē; ¿st kademe ana yollar, kanalizasyon gibi altyapēlardēr. 

Plan bazlē sistemler Proje bazlē sistemler 

Kesinlik ve katēlēk var Esneklik var 

D¿zenleyici plan sistemi Takdire dayalē plan sistemi 

Kesin bir plan var Kesinleĸmemiĸ bir plan var 

Baĸlangē­taki plan ve uygulama birbiriyle 

b¿t¿n 

Baĸlangē­taki plan ve uygulama farklē 

olabilir 

Uzlaĸma s¿recinin baĸēnda t¿m ilkeler 

alēnmēĸ 

Uzlaĸma s¿recinde t¿m ilkelere karar 

veriliyor 

Kamu sektºr¿ ana aktºr konumunda ¥zel sektºr ana aktºr konumunda 
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bu katēlēk plan notlarē veya ºzel proje alanē kararlarē gibi pratikteki m¿dahaleler ile 

kēsmen esnetilebilmektedir. Bu durumda da planda b¿t¿nsellikten sºz etmek ­ok da 

m¿mk¿n olmamaktadēr.   

 

ü Ķnĸaat 

B¿t¿n inĸaat projelerinde tasarēm, finans, uygulama gibi ortak s¿re­ler 

bulunmaktadēr. Ķnĸaat aĸamasē; ºncelikle drenaj, ulaĸēm ve altyapēdan oluĸur ve bu 

altyapē geliĸtirici tarafēndan tamamlanēr. Uygulamada genellikle ihale usul¿ esas 

alēnēr ve profesyonel m¿teahhit hizmeti saĵlamayē hedeflemektedir. Geliĸtiriciler bu 

s¿re­te uzman ĸirketlerden destek alabilir veya kurulacak ortaklēk modeli ile 

baĸlangē­tan itibaren birlikte ­alēĸabilirler (¦lger ve Baĸ Eray, 2003). 

ü M¿lk Transferi  

Bu aĸamada gayrimenkul¿n sahipliliĵinin transferi saĵlanēr. Bu transfer satēĸ ya da 

uzun s¿reli kiralama ĸeklinde ger­ekleĸmektedir. 

2.5 Kentsel Dºn¿ĸ¿mde Aktºrler 

Kentsel dºn¿ĸ¿m kendine ºzg¿ dinamikler i­inde zamana baĵlē olarak geliĸen bir 

s¿re­tir ve bu s¿re­te fiziksel yapē deĵiĸimiyle birlikte, deĵiĸimin diĵer katmanlarla 

olan iliĸkisini de barēndērēr. Bu sebeple kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recinin aĸamalarēnē, her 

aĸamayē etkileyen yapēsal ºzellikleri ve aktºr etkileĸimlerini ve iliĸkileri de anlamak 

gereklidir (Ataºv ve Osmay, 2007). Bir anlamda kentsel dºn¿ĸ¿m faaliyetleri; kent 

mek©nēnē ĸekillendirerek beraberinde getirdiĵi deĵiĸikliklerle yeni bir yaĸam alanē 

yaratmaktadēr yani geleceĵi ĸekillendirmektedir. Ancak bu yatērēmēn kēsētlē sayēda 

aktºrle ger­ekleĸmesi, kentsel mek©nda yarattēĵē/yaratacaĵē olumsuz sonu­lar 

kentlerin geleceĵine duyulan endiĸeyi artērmaktadēr. Bu sebeple karar verme 

s¿re­lerinde ñ­ok aktºrl¿ò, ñ­oĵulcuò ve ñkatēlēmcēò yaklaĸēmlarēn gerekliliĵi, 

¿zerinde durulmasē gereken bir konu olarak ºne ­ēkmaktadēr. 

¥zellikle 1990ôlē yēllarēn baἨēndan itibaren Batē uygulamalarēnda baĸarēlē sayēlan 

kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde ºne ­ēkan bazē ortak ºzellikler bulunmaktadēr. Bunlar; 

1. Stratejik planlama yaklaĸēmē ile geliĸtirilen bu projelerde, belirgin bir vizyon 

doĵrultusunda kurgulanan stratejiler bulunmaktadēr. Esnek bir planlama 

anlayēĸēna baĵlē olarak geliἨtirilen bu projelerin dºn¿ĸ¿m strateji ve 

politikalarē, zaman i­inde deĵiἨen ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ­evresel 

koĸullara gºre tekrar gºzden ge­irilmektedir.  
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2. Ortaklēklar ve katēlēmlē planlama yaklaĸēmēyla geliἨtirilmiἨ projeler 

olmalarēdēr. Bu projelerde kentsel dºn¿ĸ¿m politikalarēnēn baἨarēyla hayata 

ge­irilmesindeki en temel sebep, ºzel sektºr, kamu sektºr¿, gºn¿ll¿ 

kuruluĸlar ve toplumun farklē kesimlerinin ortaklēklarē ve uzlaĸmalarē 

¿zerinde geliἨmiἨ olmalarēdēr.  

Bu nedenle, Batē yazēnēnda baĸarēlē olarak tanēmlanan kentsel dºn¿ĸ¿m projeleri 

aktºrler arasē uzlaĸmaya dayalē yºntemlerle geliἨtirilmiἨtir. Bir baĸka deyiĸle, 

projelerin araĸtērma, geliἨtirme, uygulama, izleme ve ºz deĵerlendirme s¿re­lerinde 

uzlaĸmacē ve katēlēmlē yºntemler uygulanmaktadēr (Akkar, 2006).  

Bu anlamda katēlēm; kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinin baĸarēsēnē ºl­en en ºnemli 

kavramlardan biridir. ¢ok aktºrl¿ bir kentsel dºn¿ĸ¿m projesinde aktºrlerin karar 

alma s¿recine katēlēmē, proje aĸamalarēnda sºz sahibi olmasē kentsel dºn¿ĸ¿m 

projesinin baĸarēya ulaĸmasēnda olduk­a ºnemlidir. Kentsel dºn¿ĸ¿m 

uygulamalarēnda yer alan aktºrlere iliĸkin pek ­ok sēnēflama yapēlmēĸtēr.  

Ķlk olarak Ķngiltereôde, politik ­ēkarlar arasēnda bir uzlaĸmaya baĵlē olarak ortaya 

­ēkan katēlēm kavramē, daha sonra kentsel dºn¿ĸ¿m stratejilerinin daha etkin 

ger­ekleĸtirilebilmesi i­in kamu ve ºzel sektºr aktºrleri arasēnda daha yakēn bir 

baĵlantēnēn ve yerel halkēn doĵrudan katēlēmē ile projelerin uygulanabileceĵi 

sonucuna varēlmēĸtēr (Acar, 2015). 

Esen (2011), kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde yer alan aktºrleri ¿­l¿ bir sacayaĵē olarak 

sēnēflamēĸtēr. Bunlar hak sahibi vatandaĸlar, kamu ve ºzel sektºrden oluĸan yapēdēr. 

Her bir dºn¿ĸ¿m s¿reci eylemler dizisinden oluĸur. Bu eylem dizileri planlē ve ­ok 

aktºrl¿d¿r.  

Turok (2004); kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recine dahil olan aktºrleri kamu sektºr¿ (merkezi 

yºnetim ve yerel yºnetimler), ºzel sektºr, yerel halk ve sivil toplum ile diĵer ilgili 

gruplar olarak sēnēflamēĸtēr. Bu aktºrler arasēndaki g¿­ dengesi, dºn¿ĸ¿m¿n amacēna 

gºre deĵiĸmektedir. 

Katēlēm s¿rd¿r¿lebilir bir kentsel dºn¿ĸ¿m sisteminin saĵlanmasē i­in olduk­a 

ºnemlidir. Kamu-ºzel iĸbirliĵinin ger­ekleĸmesi ve o bºlgedeki yerel halk, sivil 

toplum ºrg¿tleri ve yerel inisiyatiflerin katēlēmēyla ger­ekleĸen karar oluĸum 

s¿re­leri ile kentlerde var olan ekonomik, sosyal ve fiziksel sorunlara ­ºz¿m 

getirilebilir (Kalaĵan ve ¢ift­i, 2012). 

G¿rler (2002) ise kentsel dºn¿ĸ¿mdeki aktºrleri kamusal, yarē kamusal ve ºzel 

sektºr aktºrleri olarak ¿­e ayērmēĸtēr (¢izelge 2.5). Kamu sektºr¿ aktºrleri merkezi 

yºnetim ve yerel yºnetim; yarē kamusal aktºrler, ulusal veya uluslararasē kurumlar, 

meslek odalarē, sendikalar, ¿niversiteler, vakēflar, yerel gruplar, sivil toplum 
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ºrg¿tleri; ºzel sektºr aktºrleri olarak da emlak ĸirketleri, ticari/end¿striyel sektºrler, 

arazi geliĸtirme kurumlarē, m¿lk sahipler ile ºzel yatērēmcēlarē sēnēflamēĸtēr. 

¢izelge 2.5 : Kentsel yeniden ¿retim s¿reci aktºrlerinin tipleri. (G¿rler, 2002) 

Kamusal Aktºrler Yarē Kamusal Aktºrler ¥zel Sektºr Aktºrleri 

¶ Merkezi yºnetim 

¶ Yerel yºnetim 

¶ Ulusal veya 

uluslararasē kurumlar 

¶ Meslek odalarē, 

sendikalar 

¶ ¦niversiteler 

¶ Vakēflar 

¶ Yerel gruplar 

¶ STKôlar 

¶ Emlak ĸirketleri 

¶ Ticari/end¿stri 

sektºrleri 

¶ Arazi geliĸtirme 

kurumlarē 

¶ M¿lk sahipleri 

¶ ¥zel yatērēmcēlar 

Kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde yer alan aktºrlere iliĸkin t¿m d¿nyada ge­erliliĵi olan 

bir sēnēflama yapmak m¿mk¿n deĵildir. Sºz konusu olan projenin ortaya ­ēktēĵē ¿lke 

koĸullarēna ve ortaya ­ēkēĸ sebebine baĵlē olarak farklē aktºrleri i­erebilir. Bu sebeple 

her dºn¿ĸ¿m alanē i­in uygulanabilecek modelin ve aktºrlerin aynē olmasē m¿mk¿n 

olmasa da uygulanacak yol haritasē genel hatlarē itibarē ile aynēdēr. Bu durumu 

geliĸmiĸ ¿lkeler ve geliĸmekte olan ¿lkeler olarak iki ayrē baĸlēkta deĵerlendirmek 

m¿mk¿nd¿r. Geliĸmiĸ ¿lkelerde yani bir­ok Avrupa ve Amerika ĸehirlerinde 

kanunlar ve m¿lkiyet haklarē zaten uzun yēllardēr kºkleĸtiĵi i­in o projeden etkilenen 

yerel halk ºnemli bir aktºrd¿r. Ancak geliĸmekte olan ¿lkelerde gecekondu/yasadēĸē 

yapēlaĸma olgusu ile birlikte aktºr olarak karĸēmēza ­ēkan óillegal hak sahipleriô de 

bulunmaktadēr.  

Ayrēca geliĸmekte olan ¿lkeler ­oĵu zaman merkez ¿lkelerdeki geliĸmeleri takip 

eder. Bu dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinin zaman ve mek©n baĵlamēnda farklēlaĸan bir b¿t¿n¿n 

par­alarē olarak varsaymak m¿mk¿nd¿r. Ancak merkez ¿lkelerdeki kentsel dºn¿ĸ¿m 

alanēndaki liberal yapēlanmanēn yansēmalarēnēn geliĸmekte olan ¿lkelerden biri olan 

T¿rkiyeôde birebir yaĸandēĵē sºylenemez. ¥rneĵin; geliĸmiĸ ¿lkelerde TOKĶ ya da 

KĶPTAķ gibi kentsel dºn¿ĸ¿m¿ d¿zenleyen kurumlar yer almamaktadēr (Mukul ve 

Sarē, 2015). 

ü Kamu Sektºr¿n¿n Rol¿:  

ñK¿reselleĸme ve neoliberal politikalarēn uygulamada yerini almasē deĵiĸen d¿nya 

d¿zenin etkisiyle ulusal ve uluslar arasē ĸirketler ve sivil toplum ºrg¿tleri, b¿y¿k 

yatērēm ĸirketleri, yerel halk vb. kentlerin ­ehresini deĵiĸtirmeye baĸlamēĸtēr. 
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¥zellikle 1980ôlerden sonra benimsenen katēlēmcē anlayēĸ sonrasē kentsel dºn¿ĸ¿m 

projelerinde merkezi yºnetim, yerel yºnetim, ºzel sektºr s¿rece birlikte d©hil 

olmuĸlardēr. Kentsel mek©nlarda yerel yºnetimler ile merkezi yºnetimin hizmet 

sunduĵu kiĸiler aynē olmasēna raĵmen, gºrev ve sorumluluklarē idari a­ēdan daha 

¿stte bulunan merkezi yºnetim tarafēndan belirlenmektedir. Bu ¿st¿nl¿k merkezi 

idareye, yerel yºnetimlere m¿dahale etme hakkē vermektedirò (Kalaĵan ve ¢ift­i, 

2012). 

Kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde uygulanan modelin baĸarēya ulaĸmasē merkezi 

yºnetimler tarafēndan yapēlan yasal d¿zenlemelerin yanē sēra ilgili t¿m aktºrlerin 

izlenmesi ve yºnlendirilmesi ile m¿mk¿nd¿r. Merkezi yºnetimlerce alēnacak ­eĸitli 

ºnlemlerle t¿m aktºrlerin katēlēmē saĵlanabilmektedir (Balamir, 2005); 

Á Dºn¿ĸ¿m projelerinde yatērēm yapmak isteyen taraflara kolaylēklar ve 

yardēmlar; 

Á Dºn¿ĸ¿m projeleri i­in kredi tahsisleri yapan bankalara ayrēcalēklar; 

Á Deprem tehlikesi gºsteren alanlardaki dºn¿ĸ¿m projeleri ¿stlenen 

yapēmcēlara eĵitim ve vergi muaflēklarē; 

Á Yerel gelir kapasitesi ve beceri kazandērma gibi sosyal proje uygulamalarēna, 

ulusal ve uluslararasē STK katēlēmē i­in kolaylēklar saĵlama; 

Á Yerel yºnetimlerin dºn¿ĸ¿m projeleri geliĸtirme ve ortaklēk kuruluĸlarēnē 

yºnlendirme becerilerini geliĸtirecek kapasite geliĸtirme eĵitim ve deneyim 

kazandērma giriĸimleri; 

Á Deprem tehlikesi gºsteren alanlardaki dºn¿ĸ¿m projeleri ¿stlenen yerel 

yºnetimlere merkezden ayrēcalēklē teknik ve mali destekler; 

Á Dºn¿ĸ¿m projelerinin yºnetimi konusunda deneyim kazanan ºzel ĸirketlerin 

akreditasyonu. 

Yine neoliberal politakalarēn etkisi olarak ulusal ºl­ekte kent yºnetiminden 

ñyºnetiĸimñ anlayēĸēna ge­ilmiĸtir. Bunun kent yºnetimine yansēmasē olarak da 

ñyºnetimñ (administration) kavramēnēn yerini ñiĸletmeñ (management) kavramēnēn 

aldēĵē gºr¿lmektedir. ¥zellikle k¿reselleĸme, ºzelleĸtirme ve yºnetimin 

desantralizasyonu anlayēĸēnēn bir par­asē olarak kent yºnetimi anlayēĸēndaki sºz 

konusu deĵiĸimlerle yerel yºnetimler daha g¿­l¿ hale gelmiĸtir. Dolayēsēyla kentsel 

dºn¿ĸ¿m projelerinde daha g¿­l¿ aktºrler haline gelmektedirler (¥zbek Sºnmez, 

2005). 

Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda yerel yºnetimlerin d¿zenleme ve denetleme rol¿ 

bulunmaktadēr. ¥zellikle 2003 yēlēndan sonra yapēlan yasal d¿zenlemeler ile 

b¿t¿nc¿l planlama anlayēĸē terk edilerek kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēna iliĸkin 

yetkiler ­eĸitli kurumlar arasēnda daĵētēlmēĸtēr. Bu d¿zenlemelerden en ­ok etkilenen 
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aktºr ise yetkileri artan yerel yºnetimler olmuĸtur. Yerel yºnetimler bu s¿re­te 

planlama ­alēĸmalarē ve aktºrler arasē rolleri tanēmlayarak i­in riskleri azaltmakla 

sorumludur. 

Ancak ¿lkemizde kentsel dºn¿ĸ¿m¿n son dºnemlerde geldiĵi noktada, merkezi ve 

yerel yºnetimlerin ger­ekleĸtirdiĵi yasal reformlarēn yeni bir sermaye sēnēfē yarattēĵē 

gºr¿lmektedir. Neoliberal politikalarēn uygulayēcēsē olan merkezi ve yerel siyasi 

otorite ºzel sektºr¿ teĸvik ettiĵi sºylemiyle mek©ndaki m¿lkiyet ve kullanēm 

haklarēnē yeni bir sermaye grubuna kaydērmaktadēr (G¿zey, 2009). Bu 

d¿zenlemelerin sonucu ºzellikle kentlerdeki gecekondu alanlarēna yansēmaktadēr.  

Gecekondu alanlarēndaki kērēlgan m¿lkiyet yapēsē, yasal sorunlar bu el deĵiĸtirme 

s¿recini kamu otoritesi tarafēndan meĸru kēlmaktadēr. 

ü ¥zel Sektºr¿n Rol¿: 

¥zel sektºr¿n dºn¿ĸ¿m s¿recine katēlmasē ekonomik hedeflere ulaĸēlmasē a­ēsēndan 

ºnemlidir. ¢¿nk¿ ºzel sektºr dºn¿ĸ¿m s¿recinin finansman yapēsēnda ve uzmanlēklar 

a­ēsēndan kritik bir ortaktēr. Uzmanlēk alanēna gºre uygulamaya katēlan t¿m ºzel 

sektºr aktºrlerinin ayrē deneyimleri bulunmaktadēr. Bunlar emlak ĸirketleri, 

gayrimenkul geliĸtirme ve yatērēm ĸirketleri, planlama ve mimarlēk faaliyetlerinde 

bulunan ĸirketler, finansman saĵlayan kuruluĸlar, bankalar,  sigorta ĸirketleri, altyapē 

ĸirketleri gibi ortaklardēr.  

Ķngiltereôde Adair ve diĵ. (1999) tarafēndan kentsel dºn¿ĸ¿mde ºzel sektºr¿n 

davranēĸlarē ile ilgili yapēlan araĸtērmalarda, ºzel sektºr¿n yalnēzca kar amacē ile 

projelerde aktºr olarak yer aldēĵē sonucuna ulaĸēlmaktadēr. ¥zel sektºr¿n kentsel 

dºn¿ĸ¿m projelerine yatērēm yapmasēnēn temel nedeninin projenin toplam getirisi 

olduĵunu gºsterirken, risk ve proje kalitesi de projeye katēlma kararēnda b¿y¿k 

ºl­¿de etkili olmaktadēr. Ekonomik temelli olmayan etkenler olarak ise daha az 

b¿rokratik s¿re­, kamuda ĸeffaflēk politikasē ve yine kamu tarafēndan altyapē 

yatērēmlarēnēn tamamlanmēĸ olmasē ile dºn¿ĸ¿m alanēnda m¿lkiyet sorunlarēnēn 

­ºz¿lm¿ĸ olmasē sayēlmaktadēr (Aĸēk, 2007). 

¦lkemiz koĸullarēnda ger­ekleĸen kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn her aĸamasēnda 

olduĵu gibi aktºrlerin rollerinin belirlenmesinde de k¿reselleĸme s¿recinin ve 

neoliberal politikalarēn yansēmalarē bulunmaktadēr. Bu anlamda ºzel sektºr, kentsel 

mek©nēnē ĸekillendirmede ve dºn¿ĸ¿m projelerinde de ºnemli bir aktºr haline 

gelmiĸtir. ¦lkemizde kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda ºzel sektºr¿n rol¿n¿ iki 

t¿rl¿ ele almak gereklidir:  

Á B¿y¿k ºl­ekli inĸaat ĸirketleri 

Á K¿­¿k ºl­ekli inĸaat ĸirketleri 
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B¿y¿k ºl­ekli inĸaat ĸirketleri, y¿ksek rant getiren alanlarda ada bazlē konsept 

projeler ve kurumsal yatērēmlarla dºn¿ĸ¿m uygulamalarēna katēlērken; k¿­¿k ºl­ekli 

inĸaat ĸirketleri yap-sat tarzē parsel bazēnda yapēlan bireysel yatērēmlarla veya daha az 

karlē alanlarda kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda rol almaktadēr. Ancak her ikisinde 

de ºncelikli olan iĸin ticari boyutudur. Bu anlamda belirlenmiĸ bir ­ēkar ya da ticari 

k©r yoksa ºzel sektºr kentsel dºn¿ĸ¿m projelerine d©hil olmak istemesi m¿mk¿n 

deĵildir. 

ü Yerel Halkēn Rol¿: 

Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn tek bir kiĸi kurum ya da kuruluĸ tarafēndan 

y¿r¿t¿lmesi olduk­a zor bir s¿re­tir. ¥zellikle yerel halk katēlēmē projenin ilerleme 

s¿recinde son derece belirleyici bir faktºrd¿r. Burada bºlgede oturan ve projeden 

doĵrudan etkilenecek olan sakinler, alanda yaĸayan yasal hak sahipleri, kiracēlar ve 

arazi sahipleri gibi ĸahēslardēr.  

Atkinson (2004)ôun aktardēĵēna gºre 1990ôlē yēllarēn baĸēndan itibaren yerel ºl­ekteki 

kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda yerel gruplara s¿re­ i­inde aktif bir rol verilmiĸtir. 

Nitekim baĸarēlē kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn arka planēnda g¿­l¿ bir yerel halk 

desteĵi olduĵu gºzlenmektedir. Ancak yerel halkēn dahil edilmesi birtakēm sorunlarē 

da beraberinde getirmektedir. Yerel halkēn bir kēsmē s¿rece tam katēlēm gºsterirken 

bir kēsmē etkin bir katēlēm sergileyememektedir. Bunun sebebi alanda yaĸayan hak 

sahiplerinin eĸit kaynak ve bilgiye sahip olmamalarēdēr. Yerel gruplar etkin bir 

ĸekilde karar verme s¿re­lerine katēlsalar bile ­ēkarlarē farklē olan ­ok sayēda kiĸinin 

ortak bir noktada uzlaĸmasē zor olmaktadēr. Bu noktada óyerel grup temsilcileriô nin 

aktºr olarak katēlmasēnē daha uygun bir ­ºz¿m olarak gºr¿lmektedir. 

ķekil 2.2, yerel halkēn kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recine dahil olmasē ve sonunda yaĸam 

kalitesinin y¿kselmesi olduk­a zaman alēcē bir s¿re­tir. Aĸamalē olarak s¿re­ i­inde 

sºz sahibi olan yerel halkēn bilgi deneyim ve kaynaklarēn paylaĸēmēna yani sosyal 

sermaye bi­imlerine olanak tanēyacak devamēnda yerel yºnetimle ve diĵer aktºrler 

ile eĸit bir d¿zlemde ­alēĸacak sosyal altyapē saĵlanmēĸ olacaktēr.  Sosyal altyapēnēn 

yani bilgi paylaĸēmē ve temsil kanallarēnēn kurulmasē bir sonraki aĸamada yaĸadēklarē 

alanēn yºnetiĸiminde ve alanē kullanan t¿keticiler olarak sºz sahibi olmalarēnē 

saĵlayacaktēr.  
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Yoĵun bir yerel halk katēlēmē ger­ekleĸtiren kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda sosyal 

boyutunda gºz ardē edilmediĵi sonu­lar izlenmektedir. Burada etkili olan yerel 

halkēn projeyi sahiplenmesi ve uygulamada yºnlendirici olan stratejiler hakkēnda hak 

sahibi olmasēdēr. Bu sayede dºn¿ĸ¿m uygulamalarē meĸruiyet ve g¿venilirlik 

kazanērken yerel halk ile b¿t¿nleĸik bir yapēya dºn¿ĸebilmektedir. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m¿n ger­ekleĸme imkanēnē arttēran ºnemli faktºrlerden biri arsa 

sahipliĵinin ­ok bºl¿nmemiĸ olmasēdēr. Ancak T¿rkiyeô de kentsel toprak m¿lkiyeti 

son derece par­alanmēĸ durumdadēr. Bu durum da ­ēkarlarē ve beklentileri birbirinden 

farklē ­ok sayēda grup anlamēna gelmektedir. Dolayēsēyla projenin ger­ekleĸmesi ­ok 

sayēda hak sahibinin uzlaĸmasēnē gerekmektedir (Dayēoĵlu, 2006). 

¦lkemiz ºzelinde yerel halk katēlēmē incelendiĵinde; kiracē ya da m¿lk sahibi ayrēmē 

yapēlmadan alanda yaĸayan n¿fusun aktºr olarak s¿rece dahil olmasē gerekirken; 

m¿lkiyet sahipliliĵi s¿rece dahil olma noktasēnda olduk­a baskēn bir belirleyicidir. 

 
Yaĸam kalitesindeki geliĸmeler 

Altyapē: aĵlar, bilgi paylaĸēmē ve temsil kanallarē 

Yºnetiĸim T¿ketici, hizmet 

kuruluĸu ve ortak 

olarak hizmetlerin 

ger­ekleĸtirilme 

s¿recine dahil olma 

Yerel halka 

ºĵrenme 

fērsatē 

¢eĸitli bi­imlerde 

yerel halk 

eylemleri 

ZAMAN  

ZAMAN  

Sosyal sermaye 

baĵlarēnēn 

kurulmasē: 

bireysel ve 

ºrg¿tsel kapasite 

Sosyal a­ēdan 

benimseme ve 

uyum: sosyal 

sermayeye kºpr¿ 

Karar vericilerle 

­alēĸma:  

Sosyal sermaye 

ile iliĸkilendirme 

ķekil 2.2 : Yerel halkēn katēlēm s¿recine m¿dahil olmasē. (Atkinson, 2004) 
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Bu sebeple aktºrlerin belirlediĵi bir g¿ndem sºz konusu olsa bile yerel gruplarēn 

birbirine ºzdeĸ ve eĸit olmayan ­ēkarlarē ve yasal a­ēdan eĸit olmayan m¿lkiyet 

durumlarē bu gruplar i­erisinde sēklēkla ókazananlar ve kaybedenlerô olarak 

tanēmlanabilecek iki farklē grubun ortaya ­ēkmasēyla sonu­lanmaktadēr. 

Aynē zamanda yerel halk katēlēmē noktasēnda kentsel dºn¿ĸ¿m alanēnda baĸlatēlacak 

uygulama ºncesinde bu alandaki konutlarda yaĸayan sakinlere yºnelik koĸullarēn 

ortaya konulmasē gereklidir (Kaya, 2009): 

ü Alanda yasadēĸē yapēlar, yasal yapēlar, yasal olmakla birlikte yasadēĸē-ilaveleri 

ya da isk©n izinleri eksik olan yapēlar, kiracēlar bir arada olabilir. Dolayēsēyla 

bu insanlarēn m¿lkiyet durumunu tam olarak ortaya koymadan ­ºz¿m 

arayēĸēna gitmek hatalē sonu­lara yol a­abilir; ya da dºn¿ĸ¿m uygulamasēnē 

­ºz¿ms¿zl¿klere sebep olabilir. 

ü Yasadēĸē geliĸmiĸ alanlar, toplumsal ­eliĸki ve gerilimin y¿ksek olduĵu 

alanlardēr ve bu kēsēmlarda yaĸayan halkēn eĵitim-k¿lt¿r d¿zeyleri genellikle 

d¿ĸ¿k olup, toplumsal ºrg¿tlenme konusunda da baĸarēlē olduklarē pek 

sºylenemez. Alanda uygulanmasē hedeflenen proje, bu toplumsal grubu 

doĵrudan etkileyeceĵi i­in bir t¿r toplumsal katēlēm ve ºrg¿tlenme modelinin 

doĵru bir ĸekilde kurulmasē, kiĸilerin geliĸmelerden haberdar kēlēnmasē 

gerekmektedir. 

Bu sebeple alanda yaĸayan t¿m m¿lk sahiplerinin katēlēmēnēn saĵlandēĵē 

uygulamalarda proje alanēndaki farklē m¿lkiyet desenleri ve ­ok hisseli yapē projenin 

ger­ekleĸmesi i­in uzlaĸma s¿recinin gerekliliĵini ortaya koymaktadēr. 

2.6 Kentsel Dºn¿ĸ¿mde Uzlaĸma S¿re­leri 

Uzlaĸma teorik olarak farklē gruplar arasēndaki d¿ĸ¿nce veya ­ēkar ayrēlēĵēnē, 

karĸēlēklē ºd¿nlerle kaldērarak uyuĸmasēnē ifade etmektedir. Kentsel dºn¿ĸ¿m 

uygulamalarē ile ilgili en problemli meselelerden biri de uzlaĸmadēr ve kentsel 

dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde temel yapētaĸlarēndan biridir. Baĸta hak sahipleri olmak ¿zere 

kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde yer alan aktºrleri ortak bir paydada buluĸturmak bu 

s¿recin hedefidir. 

1980 yēllar ile birlikte hemen her alanda etkisini gºsteren k¿reselleĸme s¿reci ile 

ºzelleĸtirme ve ºzel sektºr¿n piyasadaki g¿­leri gºreceli olarak artmēĸ, ºzel sektºr 

geliĸimini planlē bir temele oturtmak i­in ñstratejik planlamaò t¿r¿ ortaya ­ēkmēĸtēr. 

S¿rece yºnelik karar alēnmaya baĸlanmasē kent planlama disiplini tarafēndan da 

ºrnek alēnmēĸtēr. Bu dºnemin devamēnda hedeflere ulaĸmada ºncelik s¿recin ve 

politikalarēn planlanmasēna yºnelik olmuĸtur. Post modern gºr¿ĸ¿n bir sonucu olarak 
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yeni ºrg¿tlenme bi­imleri, rekabet­ilik politikalarēnēn belirlenmesini saĵlayan 

stratejik planlamaya, uzlaĸmacē ve aktºrleri gºz ºn¿ne alan bir anlayēĸ getirerek 

uzlaĸmacē ve aktºr temelli planlama yaklaĸēm benimsenmiĸtir. Stratejik planlama, 

planēn i­eriĵi kadar s¿recin iĸleyiĸini de dikkate almasē bakēmēndan ºnem arz eder. 

T¿m bu ºzellikleri ile stratejik planlama m¿zakereci, yatay etkileĸimli, iletiĸimsel, 

­ok boyutlu, ­ok sektºrl¿, paydaĸlē ve katēlēmlē olmasē ºzelliĵi ile ºne ­ēkmaktadēr 

(¥zkan, 2012). Aslēnda bu m¿zakereci yaklaĸēmēn ­ēkēĸ noktasēnda Habermasôēn 

­alēĸmalarē bulunmaktadēr. Ķletiĸimsel (communciative) ve katēlēmcē (participative) 

planlama yaklaĸēmlarē Habermas­ē ñiletiĸimsel eylem kuramēò ¿zerine 

temellenmiĸtir. Habermas merkeze katēlēmcē bir rasyonalite anlayēĸēnē koymaktadēr. 

Ona gºre yukarēdan aĸaĵēya teknik bir yaklaĸēm deĵil de aĸaĵēdan yukarēya doĵru bir 

anlayēĸ ­er­evesinde aktºrlerin birbirini anlamasē ve uzlaĸmasē ideal bir s¿re­ 

yaratacaktēr. 

 Habermasôēn yaklaĸēmēnda ­atēĸma yerini m¿zakere ve uzlaĸma saĵlama 

arayēĸlarēna bērakmēĸtēr. Diĵer bir anlatēmla, siyaset b¿y¿k ºl­¿de dēĸarēda 

bērakēlmaktadēr. Sºz konusu bakēĸ a­ēsēnda, toplumda farklē konumlanmēĸ 

­ēkarlar arasēnda bir ­eliĸki tanēmlanmasēnēn da anlamē yoktur. Ķdealist bir 

anlayēĸla, toplumun t¿m kesimleri arasēnda, devlet de dahil olmak ¿zere, iyi 

niyet temelli bir m¿zakere ve uzlaĸmanēn saĵlanabileceĵi varsayēlmaktadēr. 

Sºz konusu iyi niyet, m¿zakereci anlayēĸēn planlama s¿recinin en etkili aktºr¿ 

olan rant arayēĸēndaki kapitalist aktºrlerle, diĵer kesimler arasēndaki iliĸkiye 

yºnelik analizinde de mevcuttur (ķeng¿l, 2007).  

Habermasôtan sonra bu yaklaĸēmēn planlama alanē i­ine dahil edilmesi ñĶletiĸimsel 

Planlamaò (Communicative Planning) yaklaĸēmēnē savunanlar tarafēndan 

ger­ekleĸmiĸtir (Forester, 1989, 1998; Healey, 1993). Ķletiĸimsel planlamanēn 

literat¿rde yaygēn olarak kullanēldēĵē yēllar 1980 ve 1990ôlē yēllara karĸēlēk 

gelmektedir. Bunun nedeni 1980ôli yēllarēn baĸēndaki birey merkezli tutumdan 

1990ôlardaki toplum merkezli yºnelimin etkisi olmuĸtur. Aynē zamanda aktºrler 

arasē etkileĸimlerin ºneminin artmasē da bu sºylemi g¿­lendirmiĸtir. 

Ķletiĸimsel planlama; temelde iĸbirlik­i-katēlēmlē s¿re­leri i­inde barēndēran, farklē 

aktºrlerin katēlēmēn saĵlandēĵē uygulamalarda paydaĸlar arasēndaki karĸēlēklē g¿venin 

s¿re­ i­inde kurulduĵu bir ortamda, kendi ­ēkarlarēnē ve kimliklerini serbest­e ifade 

ederken diĵer gruplarē onlarēn niyetlerini, gereksinimlerini ve ­ēkarlarēnē da anlamaya 

­alēĸmaktadēr. Bu t¿r bir ortamda bir yandan belirsizliklerin giderilmesi 

hedeflenirken diĵer yandan t¿m aktºrlerin birbirinin penceresinden olaylarē 

yorumlamasē ama­lanēr. Forester bu a­ēdan plancēlarēn rol¿ne dikkat ­ekmektedir. 

Plancēlar bir moderatºr rol¿ ile topluma kendi algēladēĵē ve bu ­er­evede form¿le 
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ettiĵi planē dayatmak yerine, diĵer gruplar gibi dinleyen, farklē talepleri anlamaya 

­alēĸan, farklēlēklarēn bir arada tartēĸarak m¿zakere etmesine olanak saĵlayan bir 

konumdadēr (Forester, 1989; aktaran ķeng¿l, 2007).  Bu ºzellikleri ile iletiĸimsel 

planlama, ¿lkemizde planlama eylemlerinin daha demokratik ve katēlēmlē bir 

d¿zleme oturtulmasēna katkē saĵlayacak bir potansiyele sahiptir. 

Uzlaĸma, iletiĸimsel planlamada aktºrler arasē rasyonel bir iletiĸim saĵlama aracē 

olarak gºr¿lmektedir. Bu nedenle, katēlēmcē ve a­ēk tartēĸmalar, sadece paydaĸlarēn 

deĵil, aynē zamanda ilgili kiĸileri de i­inde barēndērdēĵē ­ok ºnemli hale gelir. 

Gºr¿ĸ¿n ana ­er­evesi, bozulmalarē ortadan kaldērarak, a­ēk ve g¿vene dayalē bir 

iletiĸim ortamē geliĸtirmek, ger­ek siyasi sºylem ve diyaloĵu m¿mk¿n kēlmaktēr 

(Forester, 1998). Ķletiĸimsel planlamada, sadece birka­ paydaĸēn ­ēkarēndan ziyade 

toplumun geniĸ bir kesiminin fayda saĵlamasēna dikkat edilmektedir. Dolayēsēyla, bu 

modelde sosyal odaklē planlama s¿re­leri ºnem kazanmaktadēr. 

Son dºnem ­alēĸmalarēnda Healey (2003) iletiĸimsel planlama kuramēndan yola 

­ēkarak; katēlēmcēlarēn karĸēlēklē ­ēkarlarēnē ifade eden bir eylem anlaĸmasēna varma 

s¿recini tanēmlamak i­in "iĸbirlik­i planlama" (collaborative planning) terimini 

kullanmēĸtēr ve iĸbirlik­i planlamayē interaktif bir s¿re­ olarak tanēmlamēĸtēr. Bu 

yaklaĸēm temelde katēlēmē saĵlayarak, etkileĸimli ve sosyal olarak yapēlandērēlmēĸ bir 

fikir birliĵi oluĸturmayē ama­lamaktadēr. 

Ķletiĸimsel planlamanēn fiili olarak planlama s¿recine katēlēmēnda iki yaklaĸēm 

bulunmaktadēr. Bunlardan biri konsensus saĵlama diĵeri aktºrler arasē ­atēĸmalarē 

­ºzmektir. Kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinin mek©nsal stratejik planlar olduĵu 

d¿ĸ¿n¿l¿rse karar alma s¿re­lerindeki esneklik, aktºrleri i­ine alan tartēĸmalar ve 

tartēĸmalar sonrasē ulaĸēlan fikir birliĵi ile kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinin kamu 

yararēnē gºzetmesi belirleyici olabilir. 

Mevcut planlama yaklaĸēmlarēnda diyalog yoluyla ­atēĸmalarla baĸa ­ēkmak olduk­a 

dikkat gerektirmektedir. Ancak, tartēĸma ve m¿zakere de, kentsel dºn¿ĸ¿m 

projelerini planlamada ka­ēnēlmaz ºzelliklerdendir. Uzlaĸma, hem bireysel hem de 

ortak menfaatleri karĸēlamak ve ­atēĸmalarē ele almak i­in g¿­l¿ bir temel 

oluĸturmakta olduĵundan, uzlaĸma s¿recinin i­ y¿z¿n¿ anlamak mevcut planlama 

uygulamalarēna katkē saĵlamaktadēr (Baarveld and Dewulf, 2015). 

Kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde, aktºrler nerede faaliyete ge­ecekleri ve kendi 

­ēkarlarēnē tatmin edecek gelecekteki eylemleri hakkēnda kararlar almak 

zorundadērlar (Forester, 2006; akt Baarveld and Dewulf, 2015). Ancak projeler 

bir­ok birbiriyle iliĸkili sorunlar i­erebildiĵinden birden fazla birbirine baĵlē aktºrleri 

de i­erir ve dolayēsēyla kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recinde karar verme olduk­a zor bir 
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aĸama haline gelir. Farklē aktºr gruplarēnēn katēlēmēyla deneyim ve beklentilerini 

paylaĸmalarē ve beraber ortak gºr¿ĸ oluĸturmalarē iletiĸimsel bir rasyonaliteye 

dayanan uzlaĸēnēn sonunda elde edilmektedir. 

B¿t¿n bu kuramsal ­er­eveyi kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda ger­ekleĸen uzlaĸma 

s¿recine aktarēldēĵēnda iki temel kavram ¿zerinden uzlaĸmanēn saĵlandēĵē sonucuna 

ulaĸēlmaktadēr. Bunlar iletiĸim ve katēlēmdēr. Bu nedenle, iletiĸimsel planlama 

yaklaĸēmē, temelde iletiĸimsel rasyonalite ¿zerinde planlama yapmada katēlēmcē bir 

yaklaĸēmdēr. Ayrēca planlama sorunlarē ­oĵu zaman hatlarē belirsiz ve planlama 

s¿re­lerinin ­eĸitli aĸamalarē boyunca belirsizlikler ve karēĸēklēklar ile doludur. Bºyle 

bir ortamda, aktºrler arasēndaki ­atēĸmalar olasēdēr. Bu ­atēĸmalarla baĸa ­ēkmak i­in 

bir yol bulmak ve kamu ­ēkarlarē ile ºzel ­ēkarlarē yerine getirmek, mek©nsal plan ve 

projeler ger­ekleĸtirmek ve planlama s¿recini ileri gºt¿rmek i­in ­ok ºnemlidir. Bu 

durumda da kentsel dºn¿ĸ¿m projelerindeki uzlaĸma s¿reci ºnem kazanmaktadēr ve 

uzlaĸmanēn ger­ekleĸebilmesi i­inde aktºrler arasē katēlēm ve iletiĸimsel planlama 

ilkeleri gereklidir (ķekil 2.3). 

 

ķekil 2.3 : Uzlaĸma s¿recinde katēlēm ve iletiĸimsel planlamanēn rol¿. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde óuzlaĸma yºneticisiô rol¿yle g¿ndeme gelen Gºksuôya 

gºre uzlaĸmanēn her kesimle yapēlmasē gerekmektedir. Kamu, belediye, m¿lk sahibi 

ve yaĸayanlar arasēnda; mimarlar, plancēlar, m¿hendisler arasēnda; sivil toplum 

ºrg¿tleriyle de birlikte y¿r¿yen bir s¿re­ olmasē gerekmektedir ve kentsel arsayē 

yeniden kullanma becerisi uzlaĸma s¿recinin baĸarēsēna baĵladēr. Yine Gºksuônun 

geliĸtirdiĵi yºnteme gºre óBilgiô, óBilin­ô, óBuluĸmaô, óBeklentiô, óBelirsizlikô ve 

UZLAķMA

S¦RECĶ

Ķletiĸimsel 
planlama

Katēlēm
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óBenimsemeô yani 6B bileĸenleri uzlaĸma s¿recinde katēlēm seviyesinin artērēlmasē ve 

geniĸ kapsamlē bir uzlaĸma k¿lt¿r¿ oluĸmasē i­in ºnem kazanmaktadēr7.  

ñUzlaĸmanēn saĵlanmasē i­in;  

Á Yeni yaĸam alanlarēnēn nasēl yaratēlacaĵē? (senaryo, tasarēm)  

Á Projelerin kimlerle ger­ekleĸtirileceĵi? (iĸbirliĵi, katēlēm, ortaklēk) 

Á Projeyi kimin finanse edeceĵi? (kamu, piyasa, maliyet odaklē)  

Á Yaratēlan deĵerin nasēl paylaĸēlacaĵē? (eĸitlik, toplum yararē)  

temel sorularēna yanēt verilmelidirò (Gºksu, 2006). 

ñBu bakēmdan, T¿rkiyeôde kentsel dºn¿ĸ¿m giriĸimlerinin kentsel sorunlara ­ºz¿m 

olabilecek saĵlēklē bir yºr¿ngeye oturtulabilmesi i­in kentlerimizin kendine ºzg¿ 

koĸullarēnē ve dinamiklerini gºz ºn¿ne alan yaklaĸēmlarēn geliĸtirilmesine gereksinim 

vardēr. Bu yaklaĸēmlar kentsel dinamiklerin boyutlarē ile tanēmlanan sorunlara 

temellenen ve s¿re­ i­inde evrimleĸen sēnēflamalarla tanēmlanabilirò (Gºrg¿l¿ vd. 

2006). 

2.7 Bºl¿m Sonucu 

Son yēllarda d¿nya ekonomik ve siyasal d¿zeninde yaĸanan b¿y¿k geliĸmeler 

kentlerin, ¿lke ve d¿nya sistemi b¿t¿n¿nde yerlerini olduk­a deĵiĸtirmiĸtir. 

Ekonomik deĵiĸimlerin etkisiyle de kentleĸme artmaktadēr. Sanayileĸme s¿recini 

takip eden kentleĸme s¿recinde, sanayiye dayalē ¿retim bi­iminin ardēndan bilgiye 

dayalē ¿retim bi­imine ge­ilmesiyle k¿resel b¿t¿nleĸme yaĸanmakta ve kentler de bu 

anlayēĸa gºre yeniden yapēlanmaktadēr. T¿m bu yenilikler ka­ēnēlmaz olarak, 

kentlerdeki deĵiĸim ve dºn¿ĸ¿m¿ baĸlatmēĸ bulunmaktadēr. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m kavramē ºz¿nde bir deĵiĸimi ifade etmektedir ve kentsel 

alanlardaki belirli bir zaman aralēĵēnda ekonomik, sosyal ve fiziksel bozulmayē 

ºnlemek/gidermek amacēyla yapēlan m¿dahalelerin t¿m¿n¿ kapsamaktadēr. 

K¿reselleĸmenin bir sonucu olarak ekonomik, sosyal ve k¿lt¿rel deĵiĸim ve 

dºn¿ĸ¿mler kent planlamayē, dolayēsēyla planlamadaki esneklik kavramēnē da 

deĵiĸtirmektedir. K¿reselleĸmenin etkisiyle, kentlerdeki fiziksel durumun deĵiĸmesi, 

hēzlē kentleĸmeyle beraber oluĸan ­ºk¿nt¿ bºlgelerinin yenilenmesi ve bu tip 

alanlarda yaĸam koĸullarēnēn y¿kseltilmesi, ekonomik ilerlemenin refahē arttērarak 

sosyal geliĸme saĵlanmasē, kentsel geliĸimi kontrol altēna alma ve son olarak deĵiĸen 

                                                 

7 ñA. Faruk Gºksu ile Uzlaĸma Yºnetimi ve Kentsel Dºn¿ĸ¿m ¦zerineò sºyleĸisinden faydalanēlmēĸtēr. 

(URL-1) 
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kentsel politikalar, kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recini etkileyen faktºrler olarak ortaya 

­ēkmēĸtēr. ¥zellikle ekonomik ve sosyal yapēdaki deĵiĸimler, karar verme erkinin 

g¿c¿ ve parasal kaynaklarēnēn azalmasē ile kent planlama sistemini piyasa ve sosyal 

dinamizme adapte etme ihtiyacē ile planlamada onay ve izin verme s¿re­lerinin 

hēzlandērēlmasēnēn gerekliliĵi ortaya ­ēkmēĸtēr. Ancak bu s¿re­ i­inde arazi 

birleĸtirme aĸamasē, kentsel dºn¿ĸ¿m ser¿veni i­inde en uzun ve zaman alan aĸama 

olarak karĸēmēza ­ēkmaktadēr. Bu sebeple bu s¿recin iĸlerliĵi alanda ger­ekleĸen 

uzlaĸma s¿recinin aktifliĵine baĵlēdēr. 

¥zellikle 1980ôlerden sonra yaygēn bir sºylem haline gelen ókatēlēmcē planlamaô 

anlayēĸē ­er­evesinde kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda aktºrler a­ēsēndan genel 

eĵilim; tek baĸēna kamu ya da ºzel sektºr bazlē proje geliĸtirmek yerine 

ortaklēklardan oluĸan ­ok aktºrl¿ yapēnēn uygulamalarēn baĸarēsēna katkē saĵladēĵē 

yºn¿nde genel bir kanē bulunmaktadēr. Bu noktada paydaĸlar arasē uzlaĸēnēn projenin 

ilerleme s¿recindeki ºnemine iĸaret etmektedir. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m s¿re­lerinde ger­ekleĸen uzlaĸma s¿reci ºnemli bir katēlēm aracē 

olarak ortaya ­ēkmaktadēr.  Bu s¿re­; merkezi yºnetim, yerel yºnetim, ­eĸitli 

uzmanlar, ºzel ve gºn¿ll¿ sektºr temsilcileri ile yerel halkē ºzellikle de yerel halk 

i­indeki farklē ºzelliklerdeki aktºrleri uzlaĸtērmaya yºneliktir. Ancak ¿lkemizde 

genellikle projelerin zayēf kaldēĵē nokta; yerel halkēn katēlēmē noktasēdēr. Daha 

ºnemlisi alanda yaĸayanlar m¿lkiyet yapēsē ile birlikte deĵerlendirildiĵinde her hak 

sahibinin eĸit oranda katēlēmēnēn m¿mk¿n olmadēĵē, yukarēdan aĸaĵēya dºn¿ĸ¿m 

uygulamalarē gºr¿lmektedir. Bu nedenle iletiĸimsel planlama farklēlēklarē uzlaĸtērmak 

ve esneklik saĵlamak konusunda kullanēlabilecek bir model niteliĵi taĸēmaktadēr. Bu 

t¿rden bir yapēnēn kurulmasē, farklēlēklarē belli bir b¿t¿n¿n par­asē haline getiren bir 

anlayēĸēn da ºn¿n¿ a­acaktēr.       
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3. T¦RKĶYEôDE KENTSEL D¥N¦ķ¦M UYGULAMALARI VE 

SONU¢LARI 

3.1 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Kavramēnēn Ortaya ¢ēkēĸē ve Geliĸimi 

T¿rkiyeô de kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēnēn ortaya ­ēkēĸēnē kentleĸme s¿re­leriyle ve 

dºnemleriyle ele almak konuyu daha detaylē kavramak a­ēsēndan ºnemlidir. 

Kentleĸme, sosyo-ekonomik s¿re­lerin mek©na yansēdēĵē bir geliĸme gºstermiĸtir. 

Ancak Tekeli (2013), bu geliĸimi sosyo-mek©nsal bir s¿re­ olarak tanēmlamēĸtēr. Bu 

sosyo-mek©nsal s¿recin bir ¿r¿n¿ olarak ortaya ­ēkan gecekondu alanlarē, 

¿lkemizdeki kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda ºzellikle ºne ­ēkan tartēĸma alanē 

olmuĸtur. 

Cumhuriyetin ilan edildiĵi 1923 yēlēndan g¿n¿m¿ze kadar ge­en s¿re­te yeni kent 

merkezlerinin kurulmasē modern cumhuriyetin bir sembol¿ olarak gºr¿lm¿ĸt¿r. 

1950ôli yēllarda baĸlayan kērdan kentlere olan gº­¿n doĵal bir sonucu olarak 

kentlerdeki n¿fus artēĸē buna baĵlē olarak a­ēĵa ­ēkan konut talebinin kentlerdeki 

tezah¿r¿ olarak ógecekonduô yerleĸimleri oluĸmaya baĸlamēĸtēr. 

¦lkemizde 1990ôlarēn sonuna kadar mevcut konut stokunun kalitesi sorgulanan bir 

kavram deĵildi. 1996 yēlēnda Ķstanbulôda Habitat II kapsamēnda ger­ekleĸen Ķnsan 

Yerleĸmeleri ¿zerine Birleĸmiĸ Milletler Konferansē i­in hazērlanan raporda ilk kez 

konut sorununun algēsēnda ºnemli bir deĵiĸiklik olduĵu aktarēldē ve formel ve 

informel konut stokunun b¿y¿k bir yenilenme ihtiyacē olduĵu vurgulandē. Ayrēca 

afetlere karĸē konut yapēsēnēn da saĵlamlaĸtērēlmasē gereken bir konu olduĵu 

belirtilmiĸtir (G¿nay vd 2015).  

T¿rkiyeôde konut yenileme politikalarē ve pratiĵi 1960ôlē yēllarēn gecekondu 

mahallelerini temizleme faaliyetinden 2000ôli yēllarēn geniĸ kapsamlē planlama 

anlayēĸēna doĵru yºn deĵiĸtirmiĸtir. Artan yenileme talebine cevap olarak, yenileme 

stratejileri ve planlama politikalarē hem mek©nsal hem de konut politikalarēnē 

karĸēlayacak ĸekilde deĵiĸtirilmiĸtir. Bu noktadaki ekonomik yaklaĸēm ise yeniden 

yatērēm yapmaktansa mevcudu yenilemeye veya dºn¿ĸt¿rmeye odaklanmēĸtēr (G¿nay 

vd 2015). 
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T¿rkiyeôde kentsel dºn¿ĸ¿m konusundaki geliĸmelere baktēĵēmēzda cumhuriyetin 

ilan edildiĵi 1923 ten g¿n¿m¿ze kadar ge­en s¿re­te metropoliten kentlerde kentsel 

dºn¿ĸ¿m¿n beĸ ayrē dºneme gºre farklēlaĸtēĵē gºr¿lmektedir.  

ü 1923 - 1945 dºnemi: Planlamanēn kurumsallaĸtēĵē, 

ü 1945 - 1960 dºnemi: Tarēmsal ¿retimdeki dºn¿ĸ¿mler ile kērdan kente gº­¿n 

baĸladēĵē, 

ü 1960 - 1980 dºnemi: Ekonomik b¿y¿me politikasēnēn yaygēnlaĸtērēldēĵē ve 

sanayileĸmenin yoĵun olarak yaĸandēĵē, 

ü 1980 - 2000 dºnemi: Liberal ekonomi ve k¿reselleĸme kavramlarēnēn kent 

mek©nlarēna yansēdēĵē, 

ü 2000 sonrasē dºnem: Ķlk defa dºn¿ĸ¿m¿n bir strateji olarak tanēmlandēĵē ve 

yasalarla sēnērlarēnēn belirlendiĵi dºnem olmuĸtur. 

¢izelge 3.1ôde, bu s¿re­te kentsel dºn¿ĸ¿m anlamēnda deĵiĸen politik eĵilimler, her 

dºnemin ana tartēĸma konusu, yaygēn konut sunum bi­imi ve konut yenileme 

yaklaĸēmē ve bu konudaki yasal mevzuat sēnēflandērēlmēĸtēr.  
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¢izelge 3.1 : Konut yenileme deĵiĸimini etkileyen politika eĵilimleri.8 

Politik 

Eĵilimler 
1923-1945 1945-1960 1960-1980 1980-2000 2000 sonrasē 

Politik 

i­erik 

Yeni kurulan ulus-devletin 

modernite projesinin temeli;  

Kentleĸme 

Milli yatērēmlara baĵlē kapalē 

ekonomi, sanayileĸme, 

Kentleĸmenin planlanmasē, 

Kºyden kente gº­¿n ilk dalgasē 

Planlē kentleĸme 

1961 Anayasasē,  

Sanayileĸme, Kentleĸme, 

Gº­ 

K¿reselleĸme, liberal 

hareketler, 1982 

Anayasasē, Kºyden kente 

gº­¿n ikinci dalgasē 

Neoliberal kentleĸme 

Konut 

sunum 

bi­imi ve 

­eĸidi 

Osmanlēôdan miras kalan konut 

dokusu, Kamuda ve h¿k¿mete 

ait fabrikalarda ­alēĸanlar i­in 

yeni konutlar, Ķstanbul ve 

Ankara'da planlama ­abalarē 

Gecekondu yerleĸimlerinin ilk 

iĸaretleri 

Yap-sat,  

Konut kooperatifleri,  

Gecekondu,  

¢ok ailelik konutlar 

Yasadēĸē yapēlaĸma & 

gecekondular, toplu 

konut, kooperatifler ve 

inĸaat ĸirketlerinin 

b¿y¿mesi 

Uydu kentler,  

Kapalē siteler 

Yaygēn 

konut 

yenileme 

yaklaĸēmē 

Bireysel giriĸimler 

*Bir modernite projesi olarak 

konut yapma 

Bireysel giriĸimler, Yeni ulaĸēm 

arterleri a­mak amacēyla yoksul 

kesimlerin temizlenmesi 

*Ekonomik bir ara­ olarak konut 

yapma 

Gecekondu alanlarēnē 

iyileĸtirme, temizleme 

Konut alanlarēnda 

iyileĸtirme ve 

rehabilitasyon,  

'Buldozer' yenileme 

  

B¿y¿k ºl­ekli m¿lkiyet 

bazlē yenileme projeleri 

Konut 

yenilemenin 

yºnetimi 

Merkezi planlama 

(Belediye kanunu, Yapē ve 

Yollar Kanunu, Tapu kanunu, 

Kamulaĸtērma Kanunu, 

Bayēndērlēk Bakanlēĵē) 

Merkezi planlama 

( Bayēndērlēk ve Ķsk©n Bakanlēĵē, 

Ķller Bankasē, Arazi geliĸtirme ve 

planlama ¿zerine yasalar)  

Merkezi Planlama, (Devlet 

Planlama Teĸkilatē, Beĸ 

yēllēk kalkēnma planlarē) 

¥zel sektºr¿n y¿kseliĸi 

Merkezi Planlama                                   

(Toplu Konut Kanunu, 

Toplu konut geliĸtirme 

ĸirketleri, yerel yºnetim 

reformlarē, ºzel sektºr) 

Yerel yºnetim kurumlarē, 

Toplu konut geliĸtirme 

kurumlarē,  

Kamu-ºzel ortaklēklarē, 

Ana endiĸe 

Yeni cumhuriyetin sembol¿ 

olarak yeni kent merkezlerinin 

planlanmasē ve inĸasē 

Yasal ve idari yapē, d¿ĸ¿k gelir 

gruplarē i­in konut eksikliĵi, 

kontrol edilemez dºn¿ĸ¿m ve 

geliĸim 

Kentsel yoksulluk ve 

eĸitsizlik 

Tarihi yapēlarē ve ­evreyi 

koruma, Sosyal sēnēflar,   

Kentsel yoksulluk ve 

eĸitsizlik 

Sosyal dēĸlanma, zorla 

yerinden edilme, tarihi 

yapēlarēn korunmasē ve 

­evresel s¿rd¿r¿lebilirlik 

                                                 

8 G¿nay, Z., Koramaz, K., & ¥z¿ekren, ķ. (2015). From Squatter Upgrading to Large-Scale Renewal Programmes: Housing Renewal in Turkey. R. Turkington, & C. Watson 

i­inde, Renewing Europe's Housing (s. 215-243). Bristol: Policy Press 
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3.1.1 1923 - 1945 dºnemi 

Cumhuriyeti ilanēndan Ķkinci D¿nya Savaĸēônēn sonuna kadar olan 1923-1945 yēllarē 

arasēnda ge­en s¿reci Tekeli (1998), kentsel geliĸmeyi d¿zenlemek i­in yeni bir yasal 

ve kurumsal ­er­eve oluĸturma yani kentsel geliĸme i­in modernist bir meĸruiyet 

­er­evesi kurulma s¿reci olarak betimlemektedir (¥zden, 2008). 

Modernist meĸruiyet ­er­evesi ile temelde iki ºzellik vurgulanmēĸtēr: Ķlki halka 

a­ēklanacak kent planlarēnēn ­izilmesi; ikincisi ise kentteki arazi sahiplerinin inĸa 

edeceĵi yapēlarēn bu planlara uygun olarak yapēlmasēnē saĵlamaktēr (Tekeli, 2013). 

Cumhuriyetin ilanēyla birlikte baĸkent olan Ankaraônēn planlanmasē yeni bir kentsel 

geliĸim ve yerel yºnetim deneyimi geliĸtirmek anlamēna gelmekteydi. Nitekim bu 

deneyim 1930ôlu yēllarda ard arda ­ēkan Belediye Kanunu, Yapē ve Yollar Kanunu, 

Tapu Kanunu, Kamulaĸtērma Kanunu gibi yasal d¿zenlemelere yansēmēĸtēr. Bu 

d¿zenlemeler aslēnda 2.D¿nya Savaĸē sonrasē dºnemde bir­ok Avrupa ¿lkesinde 

gºr¿len kentsel yeniden geliĸtirme ve yeniden ¿retim faaliyetlerinin ilk hamleleri 

olmuĸtur. 

 

3.1.2 1945 - 1960 dºnemi 

Ķkinci d¿nya savaĸē sonrasēnda T¿rkiyeôde 1950ôler ile baĸlayan dºnemde sanayi 

sektºr¿n¿n ºnem kazanmasē buna karĸēlēk tarēm sektºr¿n¿n gerilemeye baĸlamasē ile 

birlikte hēzlē bir kentleĸme s¿recine girmiĸtir. Bu s¿re­ beraberinde Ankara, Ķzmir, 

Ķstanbul gibi b¿y¿k kentlere kontrols¿z bir ĸekilde b¿y¿k bir n¿fus yēĵēlmasēnē 

getirmiĸtir. ¢¿nk¿ tarēmda makineleĸme ile birlikte insan emeĵine duyulan ihtiyacēn 

azalmasē ºzellikle kērsal kesimlerde yaĸayan n¿fusun sanayi sektºr¿n¿n b¿y¿meye 

baĸladēĵē b¿y¿k kentlere gº­ etmesine sebep olmuĸtur. Gº­ler sonucunda ortaya 

­ēkan ekonomik, sosyo-k¿lt¿rel sorunlarēn yanēnda barēnma ihtiyacēnē karĸēlamak 

ºncelikli ­ºz¿lmesi gereken sorun olarak karĸēmēza ­ēkmēĸtēr. Ancak o dºnemde 

gº­le gelen n¿fusun barēnma ve kentsel altyapē ihtiyacēnē karĸēlamak i­in gerekli 

yatērēmlarēn yapēlamamasē, formel yollarla konut a­ēĵēnēn giderilememesi, gº­le 

gelen bu n¿fusun sorunu kendilerinin ­ºzmesiyle sonu­lanmēĸtēr. Gº­ olgusunun 

fizik mek©na yansēmalarē olarak barēnma amacēyla ortaya ­ēkan bu yaĸam kalitesi 

d¿ĸ¿k ve yasadēĸē konutlar, altyapē sorunlarē, tahrip edilen k¿lt¿r mirasē, d¿ĸ¿k 

fiziksel standartlar, saĵlēk ve beslenme koĸullarēnda yetersizlikler bir araya gelerek 

dºn¿ĸ¿m ihtiyacēnēn temellerini oluĸturmuĸtur (¥zden, 2006). 

1950-1980 yēllarē arasē dºnemde, b¿y¿k kentlerin hēzla b¿y¿mesi ve 

gecekondulaĸmasēnda ekonomik geliĸmeler ve gº­¿n doĵrudan neden olduĵu 
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sºylenebilir. Bu dºnemde gºr¿len en ºnemli dºn¿ĸ¿m; kent ­eperindeki boĸ 

arazilerin ºzellikle gº­ler ile beraber gecekondu mahallelerine dºn¿ĸmesi daha sonra 

bu mahallelerin saĵlēklaĸtērēlmasē, apartmanlaĸarak yeniden yapēlandērēlmasē veya 

gecekondulardan tamamen temizlenerek farklē gelir gruplarēna yºnelik yenilenmesi 

ĸeklinde olmuĸtur (Ataºv ve Osmay, 2007). ¥zellikle 1950ôlerde ­ok partili hayata 

ge­ilmesi ile hayatēmēza giren sosyal ve siyasal anlamdaki ayrēĸmalar ile merkezi 

yºnetim ve yerel yºnetim arasēndaki vizyonel eylemlerin farklēlaĸmasē ve ekonomide 

liberalleĸme politikalarēnēn uygulanmaya baĸlanmasē ile yeni imar hareketleri 

g¿ndeme gelmiĸ, sermaye birikimi oluĸabilmesinin bir yolu olarak kentlerde yeni 

inĸa faaliyetlerine giriĸilmiĸtir. Bu giriĸimin sonucunda da kentsel yenileme 

uygulamalarē baĸlatēlmēĸtēr9.  

1950ôli yēllar aynē zamanda yerleĸik n¿fusun ­eĸitli sebeplerle kent merkezindeki 

konutlarēnē terk ederek ­eperlere yerleĸtiĵi yēllar olmuĸtur10. Bu n¿fusun kent 

merkezinde boĸalttēĵē cazibesini kaybetmiĸ geleneksel mahalleler ise daha d¿ĸ¿k 

gelir gruplarē tarafēndan kullanēlmēĸ ve zaman i­erisinde ekonomik canlēlēklarēnē 

yitirmeleri ile kent merkezlerindeki ­ºk¿nt¿ alanlarē haline gelmiĸtir. 

3.1.3 1960 - 1980 dºnemi 

1960ôlarda kent merkezlerinde canlandērma ­abalarē s¿rerken kent ­eperinde de 

geliĸmeler devam etmiĸtir. 1960ôlarda gecekondunun bi­im deĵiĸtirmeye baĸlamasē, 

yasadēĸē yapēlanma sonucu ortaya ­ēkan konut dokusu, 1970ôlerde kentleri tehdit eder 

hale gelmiĸtir. 

30.07.1966 resmi gazete tarihli ñ775 sayēlē Gecekondu Kanunu11ò ­ēkarēlmēĸtēr. 

Kanun ºncelikle gecekondu kavramēnē tanēmlamēĸtēr. Buna gºre gecekondularēn; 

mevzuat ve genel h¿k¿mlere aykērē olmasē, baĸkalarēna ait arazi ya da arsaya 

yapēlmēĸ olmasē ve izinsiz yapēlar olmasē ºzellikleri tanēmlanmēĸtēr. Bu ilkelerden de 

anlaĸēlacaĵē ĸekilde bu sorunlarēn ­ºz¿mlenmesi halinde gecekondu sorununun da 

­ºz¿leceĵi d¿ĸ¿n¿lm¿ĸt¿r. Ancak kendi arsasē ¿zerinde de olsa saĵlēk ve fen 

                                                 

9   Bkz. Aydēnlē ve Turan, 2012; ¥zden, 2008. 

 
10 ¥zden (2008), ñs¿z¿lme s¿reciò olarak ele aldēĵē bu duruma neden olan etmenleri; konut satēĸ ya da 

kira bedellerinin d¿ĸmesi, konutlarēnē deĵiĸtiren ailelerin gelir durumundaki deĵiĸme, konut kalitesi, 

niteliĵi, teknolojik ve toplumsal eskimenin etkilerinin duyumsanmasē sonucu ­ekici olmaktan ­ēkmasē 

olarak sēralamaktadēr. 

11 Bu dºneme kadar ­ēkarēlan yasalarēn yetersiz olmasē nedeniyle kapsamlē bir yasa olarak ­ēkartēlan 

775 sayēlē Gecekondu Kanunu, gecekondu kavramēnē ilk tarif eden kanun olma ºzelliĵini taĸēmaktadēr. 

Bu kanun ile gecekondular af kapsamēna girmiĸ, gecekondularēn bulunduĵu alanlara kamu hizmetinin 

gºt¿r¿lmesi ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  



 

48 

 

koĸullarēna gºre gecekondularla hi­bir farkē bulunmayan ve ka­ak yapēlan yapēlardan 

sºz edilmemiĸtir (¢akēr, 2011).  

Gecekondu Kanunu ile birlikte bir yandan mevcut gecekondulara yºnelik 

­ºz¿mleyici ºnlemler alēnērken bir yandan yeni gecekondu yapēmē kēsētlanmēĸtēr. 

Aynē zamanda sosyal adalet a­ēsēndan da yasa ºnemli maddelere sahiptir. Gecekondu 

sahipleri ve kiracēlarēn maĵdur edilmemesine yºnelik, yasanēn gereklerine uygun 

olarak konut temin edilene kadar i­inde yaĸadēklarē gecekondularēn yēktērēlamayacaĵē 

ifade edilmiĸtir (T¿rk¿n vd 2014a) 

Gecekondu sorununa yºnelik bu affedici sºylem, devamēnda ­ēkarēlan imar aflarēyla 

70ôli yēllar boyunca devam ederek sorunu daha da kºt¿ye gºt¿rm¿ĸ, ºzellikle yoĵun 

gº­ alan b¿y¿k kentlerimizde en ¿st d¿zeylere ulaĸan plansēz ve yasadēĸē yapēlaĸma 

olgusu ile kent merkezlerinde gecekondu mahalleleri oluĸmaya baĸlamēĸtēr (¥zden, 

2006). Yine aynē yēllarda ¿retim faaliyetlerinin kent merkezinden ­eperlere doĵru yer 

deĵiĸtirmesi ile sanayi tesisleri ­evresinde yeni alt merkezler oluĸmuĸ ve sanayinin 

boĸalttēĵē kent merkezlerinde ­ºk¿nt¿ alanlarē oluĸmaya baĸlamēĸtēr. 

Ķzlenen modernleĸme politikalarē kapsamēnda, b¿y¿k kentlerde planlē geliĸmiĸ 

alanlarēn hemen bitiĸiĵinde yer alan gecekondu alanlarē, hazērlanan ñilave imar 

planlarēò ile d¿zenli kent par­alarēna dºn¿ĸt¿r¿lm¿ĸlerdir. Bu dºnemde gecekondu 

alanlarēnēn yasallaĸtērēlmasē ve dºn¿ĸ¿m¿, gecekondu sahipleri ile h¿k¿metler 

arasēnda s¿rekli bir pazarlēk konusu olmuĸtur. Ancak yine de kapsamlē bir model 

¿retme konusunda kēsētlē kalmēĸlardēr (Sºnmez, 2006). 

3.1.4 1980 - 2000 arasē dºnem 

Dºrd¿nc¿ dºnem b¿y¿k kentlerin dēĸa a­ēk liberal ekonomiden ve k¿reselleĸmeden 

etkilendiĵi 1980-2000 arasēna denk gelmektedir. Bu dºnem metropoliten kentler i­in 

iki ºnemli geliĸmeyi beraberinde getirmiĸtir. Ķlki kentlerdeki yapēlaĸmanēn artmasē ki 

bu yapēlaĸma yasal ve yasadēĸē olarak iki ayrē koldan ilerlemiĸtir. Ķkincisi artan 

yapēlaĸmanēn kent ­eperlerine doĵru yayēldēĵē bir s¿reci doĵurmuĸtur (Ataºv ve 

Osmay, 2007). 

1980ôli yēllar yeni d¿nya d¿zeni baĵlamēnda uluslararasē geliĸmeler ve bunun k¿resel 

etkileriyle birlikte T¿rkiyeôde de ºnemli deĵiĸimlere sahne olmuĸtur. Kentsel 

alanlara yºnelik uygulamalarda rol alan aktºrler ­eĸitlenirken, kamu-ºzel 

ortaklēĵēndaki uygulamalar ºnem kazanmēĸtēr. 

1984 tarihli ve ñ2981 sayēlē Ķmar ve Gecekondu Mevzuatēna Aykērē Yapēlara 

Uygulanacak Bazē Ķĸlemler ve 6785 Sayēlē Ķmar Kanunuônun Bir Maddesinin 

Deĵiĸtirilmesi Hakkēnda Kanunò ve yine ardēndan 1986 yēlēnda ­ēkarēlan 3290 
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sayēlē Kanunôun, gecekondu affēnēn kapsamēnē daha da geniĸlettiĵi gºr¿lmektedir. 

Kanunun ºngºrd¿ĵ¿ ēslah imar planlarē ile gecekondu alanlarēnda bir anlamda 

kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinin ¿retimi saĵlanmēĸtēr. Ayrēca gecekondularda kat 

sayēsēnēn artmasēnē, gecekondularēn alēnēp satēlmasēnē ve m¿teahhitlere verilmesini 

m¿mk¿n kēlmēĸtēr (Uzun, 2006). Sonu­ta ger­ekleĸtirilen kentsel dºn¿ĸ¿mler, 

fiziksel dºn¿ĸ¿m¿n ºtesine ge­ememiĸtir. 1980ô lerin sonunda, ēslah imar planlarēnēn 

yanē sēra kentsel dºn¿ĸ¿m projeleri de belediyelerin g¿ndeminde yer almaya 

baĸlamēĸtēr.  

2981 sayēlē yasaya gºre, imar mevzuatēna aykērē yapēlan yapēlarēn sahipleri 6 ay 

i­inde belediye ve valiliĵe baĸvurmasēnēn ardēndan, gerekli koĸullarē saĵlayanlar 

yasallaĸacak ve ºnce gecekondulara ºnce tapu tahsis belgeleri sonra tapularē 

verilecektir. Aynē zamanda kanunun 4. maddesine gºre gecekondular i­in ¿­l¿ bir 

sēnēflama getirilmiĸtir:  

- Muhafaza edilecekler,  

- Islah edilerek muhafaza edilecekler veya  

- Kanunun h¿k¿mlerinden yararlanamayacaklar.  

Kanundaki y¿k¿ml¿l¿kleri yerine getirmeleri durumunda ilk iki kategoriye giren 

binalara ruhsatlarē verilecektir. Bu noktada ilk kez birey ve devlet arasēnda aracē bir 

kurum kurulmuĸtur. ñYeminli ¥zel Teknik B¿rolarò vatandaĸlarēn gecekondu affēnēn 

kanuni y¿k¿ml¿l¿klerini yerine getirmesine destek olacak ve sonucunda iĸlemlerini 

eksiksiz tamamlayanlar ótapu tahsis belgesiô almaya hak kazanacaklardēr. Tapu tahsis 

belgesinin tamamen yasal stat¿ kazanmasē ēslah imar planē veya kadastro planlarē 

yapēldēktan sonra ger­ekleĸecektir. Plan onaylandēktan sonra bu belgeler tapuya 

dºn¿ĸecektir. Tapu tahsis belgesini aslēnda yasallēk ile yasadēĸēlēk arasēnda bir ara 

evrak olarak d¿ĸ¿nmek m¿mk¿nd¿r. O dºnemde gecekondu sahiplerinin bir kēsmē 

maddi kēsētlardan dolayē gerekli iĸlemleri halledemediĵi i­in, bir kēsmē teknik 

b¿rolarēn iĸlemlerini d¿zg¿n iĸlem yapmadēĵē i­in, bir kēsmē da belediyelerin ēslah 

imar planlarēnē yapmamasē sebebiyle hak sahibi olamamēĸlardēr (Uzun­arĸēlēoĵlu 

Baysal, 2010). 

Ayrēca 02.03.1984 kabul tarihli ñ2985 sayēlē Toplu Konut Kanunuò nda saĵlēksēz 

kentsel dºn¿ĸ¿m a­ēsēndan ºnemli bir adēm olarak ele alēnabilir. D¿zenleme ile artan 

n¿fusun konut talebine yºnelik toplu konut ¿retimi ºnem teĸkil etmektedir. Aynē 

zamanda kanunla belirlenen toplu konut fonundan yerel yºnetimlerin faydalanmasēna 

imkan saĵlayarak, belediyeler tarafēndan teĸvik edici olmasē saĵlanmēĸtēr (Ataºv ve 

Osmay, 2007). 
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1990 yēlēnda kanuna eklenen bir madde ile TOKĶ (Toplu Konut Ķdaresi) kurulmuĸtur. 

TOKĶônin yetki ve gºrevleri incelendiĵinde; kentsel geliĸimin saĵlanmasēnda bir­ok 

yetkisinin olduĵu gºr¿lmektedir. Kurum 1987 yēlēndan bu yana kendi arsalarē 

¿zerinde konut ¿retimi yapmakta ve bu konutlarē kredilendirerek satmaktadēr. 

¥zellikle son yēllarda TOKĶ b¿y¿k bir y¿kseliĸe ge­miĸ ve sadece boĸ alanlarda 

deĵil; gecekondu alanlarēnda da farklē gelir gruplarēna hitap eden konutlar ¿retmeye 

baĸlamēĸ ve T¿rkiye konut ihtiyacēnēn %5-10ôunu karĸēlar duruma gelmiĸtir. Ayrēca 

idare yerel yºnetimlerle iĸ birliĵi i­inde ­alēĸarak bir­ok projeye imza atmaktadēr. 

09.05.1985 tarihli resmi gazetede yayēmlanan ñ3194 sayēlē Ķmar Kanunuò esasen 

kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē konusunda deĵil genel imar faaliyetlerini d¿zenleme 

aracē olarak kullanēlmaktadēr. Ancak kanunun, arazi ve arsa d¿zenlemesine imkan 

saĵlayan 18.maddesi kentsel dºn¿ĸ¿m ve yenileme uygulamalarēnda yetersiz kaldēĵē 

gºr¿lmektedir (Gen­, 2008).  

¥zellikle 1985 yēlē sonrasēnda yerel yºnetimlerce ¿rettikleri spek¿latif imar kararlarē 

doĵrultusunda oluĸturduklarē imar planlarē ve yine yerel yºnetimlerin denetimsiz 

imar yetkileri sonucu asal ya da yasadēĸē konut ¿retimiyle kentsel mekanda yer 

bulmuĸtur. Ancak t¿m¿ arsa ve arazi rantēnē y¿kseltme adēna oluĸturulmuĸ bir kent 

formu ortaya koymuĸtur (¥zden, 2006). 

Bu sonu­larla birlikte kamusal kaynaklarēn verimsiz kullanēldēĵē, kentlerdeki koruma 

kullanma dengelerinin bozulduĵu, toplumsal eĸitsizliklerin arttēĵē konut alanlarē 

t¿remiĸ ve ger­ek anlamda sorun odaĵē haline gelen mek©nlar olmuĸtur. ¥zellikle 

teknik altyapēsē ve kentsel donatē alanlarē yetersiz, ekonomik ve sosyal anlamda 

­ºk¿nt¿ alanē haline gelmiĸ, su­ oranē y¿ksek kentsel alanlar 2000 sonrasē kentsel 

dºn¿ĸ¿m g¿ndeminin odaĵē olacaktēr. Gecekondu dºn¿ĸ¿m projelerinden biri olan 

Dikmen Vadisi Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi, 2000 yēlē ºncesi dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn 

hem ilki hem de en kapsamlēsē olma yºn¿yle ¿lkemizdeki kentsel dºn¿ĸ¿m 

uygulamalarē arasēnda ºnemli bir yere sahiptir. 

3.1.5 2000 sonrasē dºnem 

2000 sonrasē dºnem kentsel dºn¿ĸ¿m konusunda en belirgin adēmlarēn atēldēĵē, yasal 

ve yºnetsel d¿zenlemelerle kentsel dºn¿ĸ¿m¿n sēnērlarēnēn arttēĵē dºnem olmuĸtur. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m, ĸehirleri yenilemede ilk kez bir strateji olarak tanēmlanmēĸ ve 

kamu-ºzel ortaklēklarē kurulan projelerle uygulamaya konulmuĸtur. Gecekondu 

alanlarēnēn dºn¿ĸ¿m¿n¿n yanēnda ­ok katlē konut alanlarēnda da yenileme faaliyetleri 

baĸlamēĸ ve soylulaĸtērmanēn ilk n¿veleri gºr¿lm¿ĸt¿r. Aynē zamanda TOKĶônin 

yetkilerinin artmasē ile kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda ºzel sektºr ve kamunun 
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yanēnda yer alan ºnemli bir aktºr olmuĸ, b¿y¿k ºl­ekli dºn¿ĸ¿m projelerinin ºn¿ 

a­ēlmēĸtēr (Gºr¿n ve Kara, 2010). 

2000 sonrasē dºnemde kentsel dºn¿ĸ¿m¿n politik bir strateji olarak tanēmlanmasēnda 

1999 Marmara Depremi ile olmuĸtur. Afetlere karĸē ºnlem almanēn yanēnda ranta 

dayalē projeler de kentsel dºn¿ĸ¿m adē altēnda g¿ndeme gelmiĸtir. Buna paralel 

olarak katēlēmcē planlama, aktºr etkileĸimleri, yerel gruplar, sivil toplum ºrg¿tleri bu 

dºnemde yapēlan kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn odaĵē haline gelmiĸtir. 

2000 sonrasē dºnemde kentsel dºn¿ĸ¿m alanēnda ger­ekleĸtirilen yeni yasal 

d¿zenlemelerden ilki diyebileceĵimiz kanun, 2004 yēlēnda ­ēkartēlan ñ5104 sayēlē 

Kuzey Ankara Giriĸi Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi Kanunuò dur. Kanunda 

belirtildiĵi ¿zere amacē; ñKuzey Ankara giriĸi ve ­evresini kapsayan alanlarda 

kentsel dºn¿ĸ¿m projesi ­er­evesinde fiziksel durumun ve ­evre gºr¿nt¿s¿n¿n 

geliĸtirilmesi, g¿zelleĸtirilmesi ve daha saĵlēklē bir yerleĸim d¿zeni saĵlanmasē ile 

kentsel yaĸam d¿zeyinin y¿kseltilmesiò olarak ifade edilmiĸtir. Protokol Yolu olarak 

tarif edilen ĸehrin ana giriĸ noktalarēndan biri ve ĸehrin ilk imaj noktalarēndan biri 

olan kuzey giriĸinin ­ehresini deĵiĸtirmek amacēyla ­ēkarēlan 5104 sayēlē yasa, 

kentsel dºn¿ĸ¿m konusunda spesifik bir alana yºnelik ­ēkarēlan ilk kanun olmasē 

yºn¿yle de ºnem taĸēmaktadēr. Kanunla kentsel dºn¿ĸ¿m alanēndaki planlama ve 

imar kanunundan doĵan yetkileri b¿y¿kĸehir belediyesine vermiĸtir 

Yine 2004 yēlēnda ­ēkartēlan ñ5216 sayēlē B¿y¿kĸehir Belediyesi Kanunuò nda ise 

B¿y¿kĸehir Belediyelerinin yetkileri artmēĸtēr. Dolaylē yoldan kentsel dºn¿ĸ¿m 

uygulamalarēnda da g¿­l¿ bir aktºr haline gelmiĸtir 

5393 sayēlē Belediye Kanunuônun ñArsa ve Konut ¦retimiò baĸlēklē 69. maddesi ile 

ñKentsel Dºn¿ĸ¿m ve Geliĸim Alanēò baĸlēklē 73. Maddesi, kanunun kentsel 

dºn¿ĸ¿m ve yenileme konularēndaki iki temel maddesidir. Belediye kanununun 69. 

Maddesine gºre; ñBelediye; d¿zenli kentleĸmeyi saĵlamak, beldenin konut, sanayi ve 

ticaret alanē ihtiyacēnē karĸēlamak amacēyla belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē i­inde, 

ºzel kanunlarēna gºre korunmasē gerekli yerler ile tarēm arazileri hari­ imarlē ve alt 

yapēlē arsalar ¿retmek, konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu 

ama­larla arazi satēn almak, kamulaĸtērma yapmak, bu arsalarē trampa etmek, bu 

konuda ilgili diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarē ve bankalarla iĸbirliĵi yapmak ve 

gerektiĵinde onlarla ortak projeler ger­ekleĸtirmek yetkisine sahiptirò ifadesi yer 

almaktadēr. Sºz konusu maddeye gºre belediyeler arsa ve konut ¿retme konusunda 

alēm, satēm, kiralama, kamulaĸtērma gibi finansal ara­larē kullanma yetkisine 

kavuĸmuĸtur. 
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Kentsel dºn¿ĸ¿mle alakalē bir diĵer d¿zenleme ise Belediye Kanununun ñKentsel 

Dºn¿ĸ¿m ve Geliĸim Alanēò baĸlēklē 73. Maddesiônde deĵiĸiklik yapēlmasēna 

iliĸkin 24.06.2010 tarihli resmi gazetede yayēnlanan 5998 sayēlē kanundur. Bu 

madde ile belediyeler, belediye meclisi kararēyla;  

¶ Konut alanlarē, sanayi alanlarē ve ticaret alanlarē,  

¶ Teknoloji parklarē, 

¶ Kamu hizmeti alanlarē,  

¶ Rekreasyon ve sosyal donatē alanlarē oluĸturmak,  

¶ Eskiyen kent kēsēmlarēnē yeniden inĸa ve restore etmek,  

¶ Kentin tarihi ve k¿lt¿rel dokusunu korumak, 

¶ Deprem riskine karĸē tedbirler almak amacēyla kentsel dºn¿ĸ¿m ve geliĸim 

projeleri uygulama yetkisine sahip olmuĸtur.  

Aynē zamanda b¿y¿kĸehir belediye ve m¿cavir alan sēnērlarē i­inde kentsel dºn¿ĸ¿m 

ve geliĸim projesi alanē ilan etme konusunda b¿y¿kĸehir belediyeleri 

yetkilendirilmiĸtir. Ancak b¿y¿kĸehir belediye meclisi tarafēndan uygun gºr¿lmesi 

halinde, il­e belediyeleri kendi sēnērlarē i­inde kentsel dºn¿ĸ¿m ve geliĸim projeleri 

uygulamasēna imk©n tanēnacaktēr. Kanuna bu noktada yºneltilen eleĸtirilerin baĸēnda 

il­e belediyelerinin yetkilerini kēsētlayarak, b¿y¿kĸehir idaresine geniĸ yetkiler 

tanēnmasē gelmektedir. 

2005 yēlēnda y¿r¿rl¿ĵe giren diĵer bir kanun ise ñ5366 sayēlē Yēpranan Tarihi ve 

K¿lt¿rel Taĸēnmaz Varlēklarēn Yenilenerek Korunmasē ve Yaĸatēlarak 

Kullanēlmasē Hakkēnda Kanun12ò dur. Bu kanunun amacē ñ...yēpranan ve ºzelliĵini 

kaybetmeye y¿z tutmuĸ; k¿lt¿r ve tabiat varlēklarēnē koruma kurullarēnca sit alanē 

olarak tescil ve ilan edilen bºlgeler ile bu bºlgelere ait koruma alanlarēnēn, bºlgenin 

geliĸimine uygun olarak yeniden inĸa ve restore edilerek, bu bºlgelerde konut, 

ticaret, k¿lt¿r, turizm ve sosyal donatē alanlarē oluĸturulmasē, tabii afet risklerine 

karĸē tedbirler alēnmasē, tarihi ve k¿lt¿rel taĸēnmaz varlēklarēn yenilenerek 

korunmasē ve yaĸatēlarak kullanēlmasēdēr.ò  

5366 sayēlē kanunun 2.maddesine gºre il ºzel idarelerinde il genel meclisinin ve 

belediyelerde belediye meclisinin ¿ye tam sayēsēnēn salt ­oĵunluĵunun kararē ile 

kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarē belirlenebilecektir. Bunun yanēnda kentsel dºn¿ĸ¿m 

alanlarēndaki uygulama s¿recinde en kritik nokta olan uzlaĸma s¿reci, kanunla 

tanēmlanmēĸtēr. Kanunun 4.maddesine gºre ñyenileme alanlarēnda bulunan yapēlarēn 

                                                 

12 1 Mart 2005ôte ñ Kentsel Dºn¿ĸ¿m ve Geliĸim Kanunuò adē altēnda TBMMôye sunulan taslak, 16 

Haziran 2005ôte ñ5366 Sayēlē Yēpranan Tarihi ve K¿lt¿rel Taĸēnmaz Varlēklarēn Yenilenerek 

Korunmasē ve Yaĸatēlarak Kullanēlmasē Hakkēnda Kanunò adēyla y¿r¿rl¿ĵe girmiĸtir. 
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boĸaltēlmasē, yēkēmē ve kamulaĸtērēlmasēnda anlaĸma yolu esastēr. Anlaĸma 

saĵlanamayan hallerde ger­ek ve ºzel hukuk t¿zel kiĸilerinin m¿lkiyetinde bulunan 

taĸēnmazlar ilgili il ºzel idaresi ve belediye tarafēndan kamulaĸtērēlabilirò ifadesi yer 

almaktadēr. 

644 sayēlē KHK ile ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē ayrē bir bakanlēk olarak 

tanēmlanmēĸtēr. 17.08.2011 Tarih ve 28028 sayēlē Resmi Gazetede yayēnlanarak 

y¿r¿rl¿ĵe giren ñ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵēnēn Teĸkilat ve Gºrevleri Hakkēnda 

Kanun H¿km¿nde Kararname ile Bazē Kanun ve Kanun H¿km¿nde Kararnamelerde 

Deĵiĸiklik Yapēlmasēna Dair 648 Sayēlē KHK ile Bakanlēĵēn organizasyon yapēsē ve 

gºrevleri deĵiĸtirilmiĸtir. ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵēônēn yapēlan bu deĵiĸikliklerle 

­evre ve planlama a­ēsēndan gºrev, yetki ve sorumluluklarē belirlenmiĸtir. Planlama 

a­ēsēndan m¿lkiyeti kamuya ait arazilerde her t¿r ve ºl­ekte plan yapma yetkisi 

¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵēôna verilmiĸtir. 648 Sayēlē KHKôye bir b¿t¿n olarak 

bakēldēĵēnda, Kararnamenin ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵēônēn aslen yerel 

yºnetimlere ait olan plan yapma, yaptērma, onaylama yetkilerinin yanē sēra proje 

onayē, yapē ruhsatē ve yapē kullanma izin belgesi verilmesi gibi gºrev ve yetkilere, 

parsel ºl­eĵinde ve ayrēcalēklē bi­imde, dilediĵince el koyma yetkisini tanēmladēĵē 

gºr¿lmektedir (Aykul, 2011). 

Son olarak 2012 yēlēnda ­ēkan ñ6306 sayēlē Riski Altēndaki Alanlarēn 

Dºn¿ĸt¿r¿lmesi Hakkēnda Kanunò ile kentsel dºn¿ĸ¿m kavramē en kapsamlē 

haliyle tanēmlanmēĸtēr. Bu kanunun amacē; kanunda da a­ēk­a ifade edildiĵi ¿zere 

ñafet riski altēndaki alanlar ile bu alanlar dēĸēndaki riskli yapēlarēn bulunduĵu arsa ve 

arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarēna uygun, saĵlēklē ve g¿venli yaĸama 

­evrelerini teĸkil etmek ¿zere iyileĸtirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve 

esaslarē belirlemektir.ò 

Yasanēn ­ēkarēlma s¿reci incelendiĵinde; T¿rkiyeôde yaĸanan depremler dolayēsēyla 

g¿ndeme gelen bu kanunun ­ēkarēlma amacēnēn, ¿lkenin belli bºlgelerinde meydana 

gelebilecek bir deprem riskine karĸē, gerekli ºnlemlerin alēnmasē, can kaybēna neden 

olabilecek dayanēksēz yapēlarēn tespit edilerek, bunlarēn yēkēlarak yeniden 

yapēlmasēnēn saĵlanmasē olduĵu anlaĸēlēyor. ¦lkemizde 1999 yēlēnda yaĸanan 

Marmara Depremi ve 2011 yēlēnda yaĸanan Van Depreminden sonra, T¿rkiyeô de 

ºzellikle depremin deĵil, binalarēn yol a­tēĵē can kayēplarēnē ºnlemek i­in, ­¿r¿k 

binalarēn dºn¿ĸt¿r¿lmesi bakēmēndan, acil ihtiya­ olan bu konuda yasal d¿zenleme 

yapēlmēĸ olmasē ºnemli bir boĸluĵu doldurmuĸtur. Ancak yasanēn geneli 

incelendiĵinde belli konularda genel d¿zenlemeler yapmasē, bir­ok konuda 

belirsizlikler ve boĸluklarēn olmasē sebebiyle, yasanēn uygulanmasēnda sorun yaratan 

konular olmaktadēr (Aydēnlē ve Kaya, 2013). 
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6306 sayēlē kanunla birlikte ilk kez riskli yapē alanē ve rezerv yapē alanē tanēmlarē 

yapēlmēĸtēr. Buna gºre; 

¶ Rezerv yapē alanē; kanun uyarēnca ger­ekleĸtirilecek uygulamalarda yeni 

yerleĸim alanē olarak kullanēlmak ¿zere, Toplu Konut Ķdaresi Baĸkanlēĵēnēn 

veya Ķdarenin talebine baĵlē olarak veya resen, Maliye Bakanlēĵēnēn uygun 

gºr¿ĸ¿ alēnarak Bakanlēk­a belirlenen alanlarē;  

¶ Riskli yapē alanē; Zemin yapēsē veya ¿zerindeki yapēlaĸma sebebiyle can ve 

mal kaybēna yol a­ma riski taĸēyan, Bakanlēk veya Ķdare tarafēndan Afet ve 

Acil Durum Yºnetimi Baĸkanlēĵēnēn gºr¿ĸ¿ de alēnarak belirlenen ve 

Bakanlēĵēn teklifi ¿zerine Bakanlar Kurulunca kararlaĸtērēlan alanē 

kapsamaktadēr. 

Kanunun resmiyet kazandēĵē 2012 yēlēndan bug¿ne bir­ok kentsel alan, riskli alan ve 

rezerv yapē alanē ilan edilmiĸ ancak kanunun uygulama yºnetmeliĵinden 

kaynaklanan; kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recinde yaĸanan sorunlar ve s¿reci uzatan 

maddeleri nedeniyle Kentsel Dºn¿ĸ¿m Uygulama Yºnetmeliĵi 27.10.2016 tarihli  ve 

29870 sayēlē Resmi Gazete ilanēna gºre ñ6306 Sayēlē Kanunun Uygulama 

Yºnetmeliĵinde Deĵiĸiklik Yapēlmasēna Dair Yºnetmelikò ile bazē maddeleri 

deĵiĸtirilmiĸtir. Buna gºre yºnetmeliĵin 5.maddesinde yer alan; 

(2) Bakanlēk­a; 

a) Kamu d¿zeni veya g¿venliĵinin olaĵan hayatē durduracak 

veya kesintiye uĵratacak ĸekilde bozulduĵu yerlerde; 

1) Planlama veya altyapē hizmetlerinin yetersiz olmasē, 

2) Ķmar mevzuatēna aykērē yapēlaĸmanēn bulunmasē, 

3) Altyapē veya ¿styapēda hasar meydana gelmiĸ olmasē, 

sebeplerinden birinin veya bir ka­ēnēn bir arada bulunmasē 

halinde, 

b) ¦zerindeki toplam yapē sayēsēnēn en az % 65ôi imar mevzuatēna 

aykērē olan veya yapē ruhsatē alēnmaksēzēn inĸa edilmiĸ olmakla 

birlikte sonradan yapē ve isk©n ruhsatē alan yapēlardan oluĸan 

alanlarda, uygulama b¿t¿nl¿ĵ¿ gºzetilerek belirlenen alanlar, 

riskli alan olarak belirlenmek ¿zere teklif olarak Bakanlar 

Kuruluna sunulur. 

(3) TOKĶ veya Ķdare, riskli alan belirlenmesine iliĸkin bilgi ve 

belgeleri ihtiva eden dosyaya istinaden Bakanlēktan riskli alan 

tespit talebinde bulunabilir. Bakanlēk­a, uygun gºr¿len talepler, 
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Afet ve Acil Durum Yºnetimi Baĸkanlēĵēnēn gºr¿ĸ¿ alēnarak, teklif 

olarak Bakanlar Kuruluna sunulur. 

(4) Riskli alan belirlenmesi i­in alanda taĸēnmaz maliki olan 

ger­ek veya ºzel hukuk t¿zel kiĸileri, riskli alan belirlenmesine 

iliĸkin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya ile birlikte Bakanlēk veya 

Ķdareden riskli alan tespit talebinde bulunabilir. Ķdareye yapēlacak 

talepler Bakanlēĵa iletilir. Bakanlēk­a uygun gºr¿len talepler, Afet 

ve Acil Durum Yºnetimi Baĸkanlēĵēnēn gºr¿ĸ¿ alēnarak, teklif 

olarak Bakanlar Kuruluna sunulur.  

¶ Bu maddeler ile alt yapē hizmetleri yetersiz, imar mevzuatēna aykērē, alt yapē 

ve ¿st yapēda hasar meydana gelmiĸ bºlgelerde bu kriterlerden biri veya 

birka­ēnēn %65ôi oranēnda bir bozulma meydana gelmiĸ ise artēk bu 

bºlgelerin óriskli alanô olarak ilan edilebilmesine imk©n tanēnmēĸtēr. Bu 

ĸekilde ºzellikle gecekondu alanlarēnda kolaylēkla riskli alan ilan edilmesinin 

ºn¿ a­ēlmēĸtēr. 

¶ Riskli alan ilanlarēnda en az 15.000 mĮ olmasē gerektiĵine iliĸkin h¿k¿m 

deĵiĸtirilmiĸ olup, bu zorunluluk kaldērēlmēĸtēr. Buna gºre alan sēnērlamasē 

olmadan, riskli alan ilanēna iliĸkin gerekli diĵer ĸartlarē saĵlamasē durumunda 

riskli alan ilan edilebilmesi m¿mk¿n olmuĸtur. 

Yºnetmeliĵin ñRiskli Yapēlarēn Yēktērēlmasēò baĸlēklē 8.maddesine gºre; 

¶ 60 g¿nden az olmamak kaydēyla riskli yapēlarēn tahliyesi ve yēktērēlmasē yapē 

maliklerinden istenecektir. Kiracē olanlara ise maliklerce bildirim 

yapēlmadēĵēnda bildirim yapma sorumluluĵu idareye verilmiĸtir. Bunun 

yanēnda riskli yapēlarēn ilgili s¿relerde maliklerince yēktērēlmamasē halinde, 

riskli yapēlara elektrik, su ve doĵal gaz verilmemesi ve verilen hizmetlerin 

durdurulmasē idarece ilgili kurum ve kuruluĸlardan istenilecektir. Yapēlan 

deĵiĸiklik ile idarenin talebi ¿zerine ilgili kurum ve kuruluĸlarēn riskli 

yapēlara verilen elektrik, su ve doĵalgaz gibi hizmetleri durdurmasē zorunlu 

kēlēnmēĸtēr. Bu ĸekilde mevcut tahliye s¿releri sonunda yēktērēlmayan binalar 

ile ilgili artēk maliklerin anlaĸmalarēnēn beklenmesi inisiyatifi tamamen 

kaldērēlmēĸtēr. 

¶ Riskli yapēlarēn maliklerince yēktērēlmamasē halinde bakanlēk tarafēndan 

saĵlanacak tahliye ve yēktērma iĸlemleri bakēmēndan, kolluk kuvvetlerinin 

desteĵinin alēnacaĵē a­ēk­a belirtilmiĸtir. Ayrēca, yēktērmanēn masraflarēndan 

maliklerin hisseleri oranēnda sorumlu olduĵu bu maliklerden tahsilatēn genel 

h¿k¿mler uyarēnca saĵlanacaĵē eklenmiĸtir. 
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Yºnetmeliĵin, ñRiskli yapēlarēn bulunduĵu parsellerde, riskli alanlarda ve 

rezerv yapē alanlarēnda yapēlacak uygulamalarò baĸlēklē 15.maddesine gºre; 

¶ Riskli alan veya riskli yapēlarda artēk yapē yēkēlmadan 2/3 ile karar 

alēnabilecek. Yine 2/3 kararē ile yapē yēkēlmadan ºnce imar adasē bazēnda 

uygulama yapēlmasēna, tevhid, terk, ifraz, taksim, ihdas ve tapuya tescil 

iĸlemlerini y¿r¿tebilecektir. 

¶ 2/3 ile alēnan karara iĸtirak etmeyen 1/3 arsa payēnēn a­ēk arttērma sureti ile 

satēlmasē i­in artēk binanēn yēkēlmēĸ olmasē ĸartē kaldērēlmēĸtēr. Bºylece 2/3 ile 

karar alēnmasē ve toplantē sonrasēnda karara katēlmayanlara 15 g¿nl¿k uyarē 

ihtarnamesinin gºnderilmiĸ olmasē yeterli hale getirilmiĸtir. Kentsel 

dºn¿ĸ¿mde yaĸanan en b¿y¿k problemlerden bir tanesi bºylece ­ºz¿me 

kavuĸmuĸtur. Maliklerin tahliye sēkēntēsē ve m¿teahhitlerin kira ºdeme 

zorunluluklarē nedeniyle yēkēmē geciktirme isteklerine bir ­ºz¿m bulunmuĸ 

olup yēkēm yapēlmadan a­ēk arttērma satēĸē yapēlabilecektir. 

6306 sayēlē Kanunun uygulama yºnetmeliĵinde kritik ºneme sahip belli baĸlē 

maddeler bu ĸekildedir. Bu kapsamda 6306 sayēlē Kanun, doĵal afet risklerinin 

azaltēlmasē ­er­evesinde b¿t¿nc¿l mevzuat eksikliĵinin giderilmesine yºnelik atēlan 

ºnemli bir adēmdēr (Gen­, 2014). Ancak bu durum, kanunun eleĸtirilmesine engel 

olmamēĸtēr. Kanunun geneli itibariyle uygulamada belli baĸlē sorunlara yol a­acaĵē 

d¿ĸ¿n¿lmektedir (Aydēnlē ve Kaya, 2013). Bu doĵrultuda afet riski a­ēsēndan sorunlu 

alanlarēn dºn¿ĸt¿r¿lmesi uygulamalarēnēn olumlu yºnlerini gºlgede bērakacak bazē 

eleĸtiriler g¿ndeme gelmektedir (¢olak, 2013). 

3.2 Uzlaĸma S¿recinin Uygulanma Bi­imi 

¦lkemizde kentsel dºn¿ĸ¿m konusunda ¿zerinde uzlaĸēlmēĸ net bit politika 

bulunmamaktadēr. Buna paralel olarak; uygulanmēĸ ­eĸitli kentsel dºn¿ĸ¿m 

deneyimlerinin geniĸ kapsamlē, ­ok boyutlu ve b¿y¿k ºl­ekli olduĵunu sºylemek de 

pek m¿mk¿n deĵildir (¥zden, 2008). Aynē zamanda karar alma s¿re­lerindeki ­ok 

aktºrl¿ yapēnēn proje geliĸtirme s¿recindeki ºnemi yeterince kavranmamēĸtēr.  

Bu sebeple bu bºl¿mde ¿lkemizde ger­ekleĸen ikisi baĸkent Ankaraôdan, ¿­¿ ¿lkenin 

en yoĵun ve sosyo-k¿lt¿rel a­ēdan en ºnemli kenti Ķstanbulôdan beĸ farklē dºn¿ĸ¿m 

projesi incelenerek uzlaĸma s¿recinin proje i­ine nasēl entegre edildiĵi ve bu s¿recin 

olumlu olumsuz sonu­larē bakēmēndan deĵerlendirilmiĸtir. Proje alanlarēnēn 

se­iminde dikkat edilen en ºnemli nokta, projelerin yasal dayanaklarē ve T¿rkiyeôde 

ger­ekleĸen dºn¿ĸ¿m projeleri arasēnda uzlaĸma s¿re­lerinin yansēmalarēnē okumaya 
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imk©n saĵlamalarēdēr. Bu anlamda se­ilen alanlar, yasal/yºnetsel s¿re­leri ve aktºr 

davranēĸlarēyla birlikte ele alēnmēĸtēr. 

Buradan yola ­ēkarak tezin detaylē araĸtērma alanē olan Sarēgºl Mahallesi Kentsel 

Dºn¿ĸ¿m Projesiônde ger­ekleĸen dºn¿ĸ¿m s¿recinin ºnceki kentsel dºn¿ĸ¿m 

deneyimlerinden farklēlēklarē ve benzerlikleri ele alēnacaktēr. 

3.2.1  Dikmen Vadisi konut ve ­evre geliĸtirme projesi  

Dikmen Vadisiônin dºn¿ĸ¿m uygulamalarēna konu olana kadar ge­en s¿reci 

incelendiĵinde; Dikmen Vadisiônin Ankaraôdaki planlama ­alēĸmalarēnēn baĸlangēcē 

olarak gºr¿len Jansen Planēônda ñimar dēĸē alanò olarak gºsterilmesi alanēn geliĸimi 

a­ēsēndan kritik bir eĸiktir. 1957ôde onaylanan Dikmen, Ayrancē ve ¢ankayaôyē 

imarlē alan i­ine alan R. Uybadin - N. Y¿cel Planēônda Dikmen Vadisi yapēlaĸmaya 

elveriĸli olmadēĵē gerek­esiyle yeĸil alan olarak belirlenmiĸtir. 1957ôden sonraki 

planlarda Seymenler Parkē, Botanik Parkē gibi bazē vadiler denetim altēna alēnarak 

tanēmlē bir fonksiyon y¿klenirken Dikmen Vadisi tanēmsēz bir alan olarak kalmēĸtēr 

(Demirci, 2004). Ankaraônēn kentleĸme tarihinde de olduk­a geniĸ bir yer kaplayan 

gecekondu olgusu Dikmen Vadisiônde de karĸēmēza ­ēkmēĸ ve alanēn gecekondular 

tarafēndan iĸgal edilmesine engel olunamamēĸtēr. 

1960ôlē yēllar ile birlikte ilk gecekondular vadide yer almaya baĸlamēĸ ve 1980ôli 

yēllar ile birlikte Dikmen Vadisi tamamen gecekondu alanē haline gelmiĸ bir yerleĸim 

olmuĸtur (ķekil 3.1 ve ķekil 3.2).  

 

ķekil 3.1 : 1989 yēlē Dikmen Vadisi gecekondu evleri.13 (G¿ngºr, 2012) 

                                                 

13 Ankara Dikmen Vadisi Sunumu (URL -2) 
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ķekil 3.2 : 1990ôlē yēllarēn baĸēnda Dikmen Vadisi.14 (G¿ngºr, 2012) 

1982 yēlēnda onanan 1/50.000 ºl­ekli Ankara Nazēm Ķmar Planēônda, Dikmen Vadisi 

diĵer vadiler ile birlikte hava koridoru ve yeĸil alan s¿rekliliĵini saĵlamak amacēyla 

yeĸil bir koridor olarak ºnerilmiĸtir. 1986 yēlēnda da bu kararēn alt ºl­ekteki 

planlarda yansēmasē olarak 1/5000 ºl­ekli Dikmen Deresi Yeĸil Alan Projesi Ankara 

B¿y¿kĸehir Belediyesi tarafēndan onaylamēĸtēr (Demirci, 2004; ¥zdemir Sºnmez, 

2006). 

Proje ile alanēn gecekondulardan temizlenmesi hedeflense de Af Yasalarē ile 

gecekondular hak sahibi konumuna gelmiĸ ve bu sebeple de kamulaĸtērēldēĵē takdirde 

ºdenmesi gereken maliyeti artērmēĸtēr. Bu s¿re­te de yine hēzla artan ve vadinin 

g¿neyine doĵru ilerleyen gecekondulara karĸē 1989 yēlēnda yapēlan yerel se­imlerden 

sonra vadilerin durumu tekrar g¿ndeme gelmiĸ ve alanda yaĸayanlarē da kapsayan 

ºzel bir proje kapsamēnda ele alēnmasēnēn gerekliliĵi anlaĸēlmēĸtēr. Bu ama­la Ankara 

B¿y¿kĸehir Belediyesi ile ¢ankaya Belediyesi tarafēndan kurulan Metropol Ķmar 

A.ἧ. vadinin dºn¿ĸ¿m¿ i­in Dikmen Vadisi Konut ve ¢evre Geliĸtirme Projesi 1989 

yēlēnda onaylanarak uygulamaya konulmuĸtur (Demirci, 2004; ¥zdemir Sºnmez, 

2006). 

Projeye ilanēndan sonra aynē yēl alan i­ine giren 5 mahallede (Ayrancē, Ķlkadēm, 

G¿zeltepe, Metin Akkuĸ, Ķlker) durum tespit anketleri yapēlmēĸtēr. Ankete gºre 

toplamda 9809 kiĸinin yaĸadēĵē, 1916 civarēnda ruhsatsēz konutun olduĵu ve 

ruhsatsēz konutlarēn Ekim 1985ôden ºnce m¿stakil tapulu veya hisseli olarak kendi 

                                                 

14 Ankara Dikmen Vadisi Sunumu (URL -2) 
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m¿lkiyetlerinde veya kamu arazilerinde yasadēĸē inĸa edildiĵi belirtilmiĸtir (Ulutaĸ, 

2005). 

Dikmen Vadisi Konut ve ¢evre Geliĸtirme Projesiône baĸlarken ilk kabul, vadinin 

¿zerinde yaĸayanlardan baĵēmsēz deĵerlendirilemeyeceĵi bu sebeple de t¿m¿yle 

yeĸil alan olarak ayrēlmasēnēn m¿mk¿n olmadēĵēdēr. Proje ile Ankaraôda 5 km 

uzunluĵunda bir rekreasyon alanēyla birlikte, k¿lt¿r ve eĵlence koridoru yaratmayē ve 

vadi i­inde bulunan gecekondu sakinleriyle uzlaĸmacē bir yaklaĸēm ­er­evesinde 

konut alanlarē ¿retmeyi ve aynē zamanda projenin kendi kaynaklarēnē yaratacak ¿st 

d¿zey konut alanlarē ile ticari birimlerden oluĸan ­evresine de hizmet edebilecek bir 

­ekim merkezi yaratmak ama­lamēĸtēr. 

Proje beĸ etap olarak planlanmēĸtēr ve toplamda tescil harici alanlarla birlikte 

yaklaĸēk 229 haôlēk alanda bulunan 2281 gecekondu projeye konu olmuĸtur (¢izelge 

3.2).   

¢izelge 3.2 : Dikmen Vadisi Proje Etaplarē. (Demirci, 2004) 

Etaplar  Alan (mĮ) Gecekondu Sayēsē 

1. Etap 185.819 408 

2. Etap 350.718 810 

3. Etap 172.069 233 

4. Etap 144.935 122 

5. Etap 
304.183 

712 
1.132.276 mĮ tescil dēĸē arazi 

Yaklaĸēk 19 hektarlēk alan ¿zerinde uygulanan 1.etapta 408 adet konut yapēlarak 330 

hak sahibine kura usul¿ ile konutlarē teslim edilmiĸtir (ķekil 3.3).  
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ķekil 3.3 : 1.Etap haksahibi konutlarē. (URL-3) 

Aynē zamanda ĸekil 3.4ôde gºr¿len óK¿lt¿r Kºpr¿s¿ô projesi ile piyasa i­in ¿retilen 

l¿ks konut ve ofis kulelerinin gelirleri ile toplam 300.000.000 US dolarlēk yatērēmēn 

kaynaĵēnē saĵlamayē ama­lamēĸtēr ve bunu baĸarmēĸtēr (Gºksu, 2002). 

 

ķekil 3.4 : 1.Etap K¿lt¿r Kºpr¿s¿ ve konut kuleleri. (URL-4) 

Vadide yaĸayan kiracēlar ve gecekondu sahipleri projeden ekonomik olarak etkilenen 

aktºrlerin baĸēnda gelmektedir. Gecekondu kiracēlarē projede óhak sahibiô olarak 
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muhatap alēnmazken, óhak sahibiô olarak nitelendirilen gecekondu sahipleri de 

mevcut gecekondusu ve arsasēna bi­ilen deĵer ile yeni yapēlan konutun fiyatē 

arasēndaki farkē ºdemek koĸulu ile bor­lanarak konut sahibi olmuĸlardēr. Aynē 

zamanda projenin tamamlandēktan sonra yeni konutlarēna taĸēnan gecekondu 

sahiplerinin ­oĵu, apartman dairesinde yaĸamanēn getirdiĵi masraflarēn ºdeme 

g¿­leri ile orantēsēz olduĵunu belirtmiĸlerdir (Sºnmez, 2006).  

Alandaki fiziksel deĵiĸiklikler beraberinde birtakēm sosyal sonu­larē beraberinde 

getirmiĸtir. Piyasa konutu olarak ¿retilen l¿ks konutlar tamamen farklē profilde bir 

alēcē grubuna hitap etmektedir. Vadide oluĸturulan bu yeni kentsel mek©n, sosyo-

ekonomik a­ēdan iki farklē gruba ait bir yaĸam alanē haline gelmiĸtir. Vadinin eski 

sakinleri ve yeni gelenler arasēnda yaĸanan bu uyuĸmazlēk sonunda alanda yaĸayan 

gecekondu sahiplerinin kimisi vadiyi terk etmek zorunda kalmēĸ kimisi de alanda 

yaĸamaya devam etmiĸtir.  

Gelinen son noktada vadide yaĸamaya devam eden gecekondu sahiplerinin oranēnēn, 

2003 yēlēnda %38ôe kadar d¿ĸt¿ĵ¿ tespit edilmiĸtir (T¿rker, 2003; aktaran Sºnmez, 

2006). D¿ndarôēn (2006) bu dºnemdeki Ankara uygulamalarēnē konu alan bir 

­alēĸmasēnda ise b¿t¿n uygulamalarēn %50 - %90 oranēnda b¿y¿k bir n¿fus 

deĵiĸimiyle sonu­landēĵēnē ve yeni gelen n¿fusun farklē bir sēnēfa ait olduĵunu 

belirtmiĸtir (Arslan, 2014). 

Dikmen Vadisiôndeki kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē s¿re­ ve sonu­larē bakēmēndan 

deĵerlendirildiĵinde ilk etaplarda katēlēmcē planlama ilkelerinin saĵlandēĵē, kamusal 

deĵeri gºzeten uygulamalar olduĵu sºylenebilir. Ancak 1994 yerel se­imleri sonrasē 

deĵiĸen kent yºnetimi ile birlikte projede pek ­ok deĵiĸiklik yapēlmēĸ ve kamusal 

faydadan ziyade kentsel rantēn ºne ­ēktēĵē uygulamalar birbirini izlemiĸtir (Sºnmez, 

2006).  

Dikmen Vadisi Dºn¿ĸ¿m projesi ilk etapta uygulanan uzlaĸmacē ve katēlēmcē 

planlama ilkeleri ile ºzel sektºr, yerel yºnetim ve yerel halkē bir araya getirmiĸ, aynē 

zamanda baĸarēlē bir finansman modeliyle de kaynak saĵlamayē baĸarmēĸtēr. Alanēn 

yasadēĸē konutlardan temizlenerek ekonomik, fiziksel ve ­evresel ºzelliklerini 

iyileĸtirmesi yºn¿nden baĸarēlē olduĵu sºylenebilir. Ancak zamanla diĵer etaplarda 

yerel yºnetimin tutumunun a­ēk­a deĵiĸerek, kentsel rant etme kaygēsēnēn kamusal 

fayda saĵlama idealinin ºn¿ne ge­mesi yerel yºnetime karĸē g¿vensizliĵi arttērmēĸ ve 

uzlaĸma s¿recini daha karmaĸēk ve katē hale getirmiĸtir. Nitekim Ankara B¿y¿kĸehir 

Belediye Baĸkanē Melih Gºk­ekôin 2015 yēlēna ait bir demecinde sºylediĵi ĸu 

sºzlerden de artēk Dikmen Vadisiônin tamamen ranta dayalē bir proje olduĵu 

gºr¿lmektedir. 
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ñéDikmen vadisi 4. ve 5. Etap bir yēlan hik©yesine dºnm¿ĸt¿. 

Biliyorsunuz bir ihale yaptēk ve bu ihale neticesinde ĸu anda 

arazilerin b¿y¿k bir ekseriyetini sattēk. ¦­ parsel kaldē, 

inĸallah o ¿­ parselde de satēĸlarēmēz ºn¿m¿zdeki g¿nlerde 

devam edecek ve artēk ºzel sektºr Dikmen Vadisiôni 

ger­ekleĸtirmiĸ olacakéò (URL-5)   

3.2.2 Portakal ¢i­eĵi Vadisi kentsel dºn¿ĸ¿m projesi 

Portakal ¢i­eĵi Vadisiônin kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēna konu olana kadar ge­en 

planlama s¿reci incelendiĵinde, Dikmen Vadisi ºrneĵine benzer bir s¿re­le 

karĸēlaĸēlmaktadēr. Jansen dºneminde alanēn vadi olma ºzelliĵi gºz ºn¿nde 

bulundurularak yeĸil alan ayrēlmēĸ, 1957 tarihli Y¿cel ve Uybadin planēnda ise d¿ĸ¿k 

yoĵunluklu bir konut alanē olarak ºnerilmiĸtir (Uslu ve Yetim, 2006).  

1957 yēlēnda vadinin yaklaĸēk %20ôlik bir kēsmē yeĸil alan iken, n¿fus artēĸē ve 

kentleĸme baskēsē ile 1977 yēlēnda vadideki gecekondularēn sayēsē artmaya 

baĸlamēĸtēr15 (Aykut, 2007) . 1980ôli yēllara kadar, yapēlaĸma hakkēnēn sadece 

­eperlerde kullanēlmasēna izin verilmiĸ ve vadinin tamamen yerleĸime a­ēlmasē 

engellenmiĸtir (Gºksu, 2002). Ardēndan 1984 yēlēnda ­ēkan ­ēkarēlan ñB¿y¿k 

Kentlerin Yºnetimi16ò hakkēndaki kanunla kurulan il­e belediyelerinin planlama 

stratejileri ile imar affē yasasē ile kazanēlan haklarēn ­atēĸmasē sonucu kontrols¿z 

kentleĸmenin sēnērlarē geniĸlemiĸtir17  (Aykut, 2007). 

1985 yēlēnda ise sºz konusu imar haklarē kaldērēlmēĸ ve yeĸil alan kullanēmlē bir plan 

ile kamulaĸtērma kararē alēnmēĸtēr. Ancak kaynak yetersizlikleri ve yasal s¿recin 

uzamasē sebebiyle kamulaĸtērmanēn m¿mk¿n olmadēĵē anlaĸēlmēĸ ve yeni bir model 

¿retilmesinin gerekliliĵi ortaya ­ēkmēĸtēr. ¦retilen model, uzlaĸmayē merkeze alarak 

daha esnek ve dinamik bir yapēsē olan ve projede yaratēlacak rantēn ñdeĵer 

paylaĸēmēò yºntemiyle daĵēlēmē esas alēnmēĸtēr (Gºksu, 2002). Bu anlamda Portakal 

¢i­eĵi Vadisi Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi, ¿lkemizde hasēlat paylaĸēmē yºntemiyle 

yapēlan ilk ºrnek olmasē bakēmēndan da son derece ºnemlidir. 

Ankara B¿y¿kĸehir Belediyesi Kuruluĸu olan ve projeye katēlan arsa sahipleri ile 

konuyu projelendirecek ve y¿r¿tecek ºzel sektºr ortaklēĵēnda, Haziran 1991 

tarihinde, PORTAķ ñPortakal ¢i­eĵi Vadisi Proje Geliĸtirme, Ķĸletme ve Ticaret 

                                                 

15 Murat Aykut tarafēndan kaleme alēnanóPortakal Va(a)diô isimli makaleden faydalanēlmēĸtēr(URL-6).  
16  3030 sayēlē óB¿y¿kĸehir Belediyelerinin Yºnetimi Hakkēnda Kanun H¿km¿nde Kararnamenin 

Deĵiĸtirilerek Kabul¿ Hakkēnda Kanunô 09.07.1984 tarihinde Resmi gazetede yayēmlanarak y¿r¿rl¿ĵe 

girmiĸtir. 
17 Murat Aykut tarafēndan kaleme alēnanóPortakal Va(a)diô isimli makaleden faydalanēlmēĸtēr(URL-6). 
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Anonim ķirketiò  26.03.1991 tarih ve 159 sayēlē Ankara B¿y¿kĸehir Belediyesi 

Meclis Kararēôna istinaden kurulmuĸtur (Uslu ve Yetim, 2006). Kurulan ĸirketin 

hisse daĵēlēmē, arsa sahiplerinden belediyenin %49ôluk payē, ĸahēslarēn % 21ôlik payē 

ve ºzel sektºr¿n %30ôluk payē olarak ger­ekleĸtirilmiĸtir. Ancak ĸirketin yºnetim ve 

denetim kurullarēnda ĸahēslar yer almayēp, sadece belediye yetkilileri ile ºzel sektºr 

temsileri yer almēĸtēr. Alanda yaĸayanlarēn bºyle bir ºrg¿tlenme i­inde bir hissedar 

olarak yer almasē proje kararlarēna, finansmanēna, yºnetim ve organizasyon 

modelinin kurgusuna yansēmēĸ ve uzlaĸmacē bir s¿re­ izlenmesini saĵlamēĸtēr. Bu 

sayede bireysel olarak t¿m ĸahēslar temsil hakkēnē elde etmiĸtir. Aynē zamanda 

projeyi y¿r¿ten ºzel sektºr ve kamunun aynē cephede ortak olarak bulunmasē s¿recin 

daha dinamik y¿r¿t¿lmesine katkē saĵlamēĸtēr. 

Projenin doĵrudan etkilenen gruplarē arasēnda en ºnemli pay, imar haklarē bulunan 

arsa sahiplerine aittir. Ķkinci olarak da vadideki gecekondularda yaĸayan 

vatandaĸlardēr. Proje baĸēnda alanda bulunan 68 gecekondunun yaklaĸēk %50ôsi 

kamuya ait parseller ¿zerinde illegal konumundayken diĵer yarēsē ĸahēs arazisi 

¿zerinde bulunmaktaydē (¢izelge 3.3). 

¢izelge 3.3 : Alanda bulunan gecekondularēn m¿lkiyete gºre daĵēlēmē.(Gºksu, 2002) 

Arsa Sahibi Gecekondu Sayēsē Tapu Tahsis Belgesi 

ķahēs 24  

Hazine 13 7 

Belediye 14  

Ķĸ bankasē 11  

Belediye (yol) 6  

Toplam 68 7 

Proje ile;  

¶ Kente kentsel yaĸam standardēnē y¿kseltecek konut alanē ve %70 oranēnda 

rekreasyon alanē sunulmasē, 

¶ Projeye kamudan kaynak aktarmadan, kendi kaynaĵēnē yaratmasē, 

¶ Arsa sahiplerinin, ge­miĸte aldēklarē imar hakkē karĸēlēĵēnda yeni oluĸacak 

deĵerden pay almasē ama­lanmēĸtēr (Gºksu, 2002). 

Proje alanē i­inde kentsel topraĵēn ve imar haklarēnēn toplulaĸtērēlmasē, klasik imar 

planē ve kamulaĸtērma yºntemi dēĸēnda, uzlaĸma yoluyla bir model ­er­evesinde 



 

64 

 

yenilik­i bir yºntem ile yapēlmēĸtēr (Gºksu, 2002). Projeye baĸlamadan ºnce vadinin 

yaklaĸēk %52ôsinin m¿lkiyeti belediye, %48ôi ĸahēs m¿lkiyetindedir ve uzlaĸma 

s¿reci ile toplam alanēn, yaklaĸēk %80 lik kēsmē anlaĸma yolu ile projeye dahil 

edilmiĸtir. Projede, arsa sahiplerine arazi elde etme amacēyla takas, inĸaat anlaĸmasē 

ve satēn alma gibi se­enekler sunulmuĸtur. Uzlaĸma s¿reci sonucunda, 9 hissedarēn 

arsalarē Ankaraônēn diĵer bºlgelerindeki belediye arsalarē ile takas edilmiĸ ve 5 

hissedarēn arsalarē ise satēn alēnmēĸtēr. Geri kalan 28 hissedar ise vadide 

ger­ekleĸtirilecek projeden deĵer almayē tercih etmiĸtir. Projede hi­bir ĸekilde 

uzlaĸmaya katēlmayan ve yaklaĸēk toplam alanēn %20ôsini oluĸturan grup i­in, proje 

baĸēnda tercih edilmeyen kamulaĸtērma yºntemine baĸvurulmuĸtur (Erzene, 2013). 

Kamulaĸtērma kararēna karĸēt tepki olarak da ilgili ĸahēslar tarafēndan ¿­ ayrē bedel 

artērēm davasē a­ēlmēĸtēr. Ķki yēl s¿ren kamulaĸtērma s¿reci sonucunda, ­ok farklē 

kentsel arsa fiyatlarē ortaya ­ēkmēĸtēr. A­ēlan davalar sonucunda birbirinden farklē 

bir­ok arsa bedeli ortaya ­ēktēĵē gerek­esiyle, y¿ksek bedelli bazē arsalarēn 

kamulaĸtērma iĸleminden vazge­ilmiĸtir (Gºksu, 2002). 

Davalar devam ederken y¿r¿t¿len planlama ­alēĸmalarēnda; imar haklarē parsel 

bazēnda deĵil proje b¿t¿n¿ne daĵētēlmēĸ yani imar haklarē toplulaĸtērēlmēĸ ĸekilde 

kullanēlmēĸtēr. Bu sebeple de vadide yer alacak fonksiyonlarēn nitelikleri, konumlarē 

ve yoĵunluklarēna iliĸkin imar kararlarē ºnceden belirli deĵildir. Kamulaĸtēma 

davalarēnēn da sonu­lanmasēyla birlikte ­eĸitli meslek odalarēnēn da etkisiyle proje de 

­eĸitli revizyonlar yapēlmēĸtēr. 

Bu kararlar doĵrultusunda planlama alanē 1. Etap ve 2. Etap olarak ikiye ayrēlmēĸ ve 

uygulamaya m¿lkiyet a­ēsēndan sorunu bulunmayan 1.etaptan baĸlanmasēna karar 

verilmiĸtir. Vadinin ¿st kēsēmlarēndaki 30.000 mĮ lik birinci etap planlama alanē 1997 

yēlē itibariyle tamamlanmēĸtēr. Aynē zamanda alanda landmark niteliĵinde simgesel 

bir yapē yapēlmasē kararēna paralel olarak k¿lt¿r ve ticaret merkezi iĸlevi ile Ansera 

inĸa edilmiĸtir (ķekil 3.5 ve ķekil 3.6). Planlama alanēnēn 2.kēsmēnda oluĸturulmasēna 

karar verilen 50.000 mĮ ôlik peyzaj planē ise hen¿z tamamlanamamēĸtēr. 
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ķekil 3.5 : Ansera Alēĸveriĸ ve Ticaret Merkezi.18 (URL-7) 

 

ķekil 3.6 : Ansera Alēĸveriĸ ve Ticaret Merkezi i­ gºr¿n¿m¿. (URL-8) 

Portakal ¢i­eĵi Vadisi ama­larē, yºntemi ve uygulama ara­larē yºn¿nden ¿lkemizde 

ger­ekleĸen dºn¿ĸ¿m projeleri arasēnda ºnemli bir yere sahiptir. Ancak projenin 

baĸēnda ilkesel olarak alēnan kararlarēn bir kēsmēnēn uygulamaya konulamamasē 

sebebiyle alan olumsuz etkilenmiĸtir. 2. Etap ­alēĸmalarēnēn tamamlanmamēĸ olmasē 

ile %70 oranēnda rekreasyon alanē saĵlama ilkesi ger­ekleĸtirilememiĸ ve alanēn aktif 

bir yeĸil alan olarak kullanēmē m¿mk¿n olmamēĸtēr ve konut alanlarē projede daha 

ºncelikli tutulmuĸtur (ķekil 3.7). Sonu­ta y¿ksek katlē konutlardan oluĸan ve kēsmen 

yeĸil alanlarla desteklenen bir kentsel alan ortaya ­ēkmēĸtēr. Bu haliyle proje i­in 

                                                 

18 Ansera Ticaret Merkezi Projesinin inĸaatē 06.03.1997 tarihinde baĸlamēĸ ve 30.12.1998 tarihinde 

tamamlanmēĸtēr. Proje toplam 10.600 mĮ inĸaat alanēna sahiptir ve bu alanda 150 ticaret birimi 

yapēlmēĸtēr. 
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Ankaraônēn kentsel yaĸam standartlarēnē y¿kselten bir etki ettiĵini sºylemek ­ok fazla 

m¿mk¿n olmamaktadēr. 

 

 

ķekil 3.7 : Portakal ¢i­eĵi vadisi projesi konutlarē. (URL-9) 

3.2.3 Nesliĸah ve Hatice Sultan (Sulukule) Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m projesi 

Alanēn yenileme alanē ilan edilmeden ºnce tarihsel s¿re­19 i­indeki rol¿ne 

bakēldēĵēnda; yazēlē kaynaklar yeterli olmasa da roman araĸtērmalarēna gºre buradaki 

romanlarēn 1054 yēlēnda Hindistanôdan geldiĵi ifade edilmektedir. Bizans dºneminde 

sur dēĸēnda yerleĸen romanlar, Ķstanbul'un fethinden sonra, Bizans dºneminde 

­ºkmeye baĸlayan ĸehri canlandērmak amacēyla farklē bºlgelerde yaĸayan romanlarēn 

Ķstanbulôa davet edilmesiyle bir kēsmē Ayvansaray'da Lonca Mahallesi'ni kurarken, 

bir kēsmē da Sulukule'ye yerleĸir. Osmanlē Dºnemi'nde eĵlence kollarē geleneĵi ile 

Sulukulelilerin sarayēn mehter takēmēnē kurduĵu sºylenmektedir ve devamēnda 

Cumhuriyet'in ilk dºnemlerinde de eĵlence kollarē geleneĵi devam eder. 1950'li ve 

1960'lē yēllarda óeĵlence evleriô ile Sulukule en parlak dºnemini yaĸamēĸtēr. Bunun 

yanēnda Menderes dºneminde, Vatan Caddesi a­ēlērken buradaki evlerin bir kēsmē 

yēkēlmēĸtēr (ķekil 3.8). 

                                                 

19 Tarihsel s¿re­ deĵerlendirmesi i­in ñSulukuleônin tarih­esiò yazēsēndan faydalanēlmēĸtēr (URL-10). 
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ķekil 3.8 : Sulukuleônin ĸimdi ¿zerinden Vatan Caddesi ge­en, 20 yy. baĸlarēnda ve 

1950ôdeki durumu. ( Erzene, 2013) 

1990ôlē yēllar Sulukuleôyi yenileme alanē ilanēna gºt¿ren s¿recin baĸladēĵē yēllardēr. 

Sulukule i­in kērēlma noktasē olan durum; Sulukuleônin temel ge­im kaynaĵē olan 

Eĵlence Evleri'nin ­eĸitli nedenlerle kapatēlmasē, bºlgedeki ekonomik canlēlēĵēn 

kaybolmasēna neden olmuĸ ve alan hēzla ­ºk¿nt¿ s¿recine girmiĸtir (ķekil 3.9). 

 

ķekil 3.9 : Kentsel yenileme kararē ºncesinde Sulukule.  (URL-11) 

16 Haziran 2005 tarihinde 5366 sayēlē ñYēpranan Tarihi ve K¿lt¿rel Taĸēnmaz 

Varlēklarēn Yenilenerek Korunmasē ve Yaĸatēlarak Kullanēlmasē Hakkēnda Yasaònēn 

y¿r¿rl¿ĵe girmesinin ardēndan Kasēm 2005ôte Sulukule olarak bilinen Nesliĸah ve 

Hatice Sultan Mahallelerini kapsayan 91.500 mĮôlik alan sºz konusu yasa ile kentsel 

yenileme alanē ilan edildi ve 13 Temmuz 2006ôda ise TOKĶ, Ķstanbul B¿y¿kĸehir 

Belediyesi ve Fatih Belediyesi arasēnda bºlgede kentsel yenilemeyi ger­ekleĸtirmeyi 

hedefleyen bir protokol imzalanarak proje resmiyet kazanmēĸtēr. 
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Edirnekapē ile Vatan Caddesi arasēnda, kara Surlarē bitiĸiĵinde ve sur koruma bandē 

sēnērlarē i­erisinde yer alan Nesliĸah ve Hatice Sultan (Sulukule) Mahalleleri Kentsel 

Yenileme Projesiônin resmiyet kazanmasē ile kamuoyuna ilan edilmiĸ, alanda 

yaĸayanlarla bilgilendirme toplantēlarēna baĸlanmēĸtēr (ķekil 3.10). Ancak Konuyla 

ilgili kiĸiler ve kurumlar genel olarak projeyi destekleyenler ve muhalif olanlar 

olarak iki ayrē taraf durumuna gelmiĸlerdir (¢etingºz, 2008; aktaran Yēlmaz, 2009). 

 

ķekil 3.10 : Kentsel yenileme kararē ºncesinde Sulukule. (URL-11) 

Sulukule yenileme alanē ilan edilmeden ºnce Fatih Belediyesi 2006 yēlē i­inde 

alandaki sosyal yapēya iliĸkin kapsamlē bir anket ­alēĸmasē yaptērmēĸ beraberinde 

resmi kayētlarē inceleyerek hak sahiplerini tespit etmiĸtir. Anket sonu­larēna gºre 

(Ert¿rk, 2009); 

¶ Bºlge yaĸayanlarēn %17ôsinin kendisini Roman vatandaĸē olarak 

nitelendirdiĵi,  

¶ Alanda yaĸayanlarēn %31ôi okuryazar olmayan, %34ô¿ ilkokul, %5 ortaokul, 

%4 lise mezunu olduĵu, 

¶ Ailelerden %8ôinde kadēnlarēn, %17ôsinde hi­ ­alēĸanēn olmadēĵē, %13ô¿nde 

ise ­ocuklarēn ­alēĸtēĵē, 

¶ Proje alanēndaki yaĸayanlarēn b¿y¿k ­oĵunluĵunun sosyal g¿vencesinin 

bulunmadēĵē, 

¶ Alanda ikamet edenlerin %52ôsinin oturduĵu konutun mal sahibi, %30ôunun 

kiracē ve %9ôunun akrabalarēnēn yanēnda oturduĵu, 

¶ Proje alanēndaki kira bedellerinin yarēsēndan ­oĵunun 100 TL ile Ķstanbul 

ortalamasēnēn ­ok altēnda olduĵu, 
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¶ Bºlgedeki sorunlarēn sebebi olarak %41 ĸiddet, %21 yoksulluk, %14ô¿ 

uyuĸturucunun d¿ĸ¿n¿ld¿ĵ¿ tespit edilmiĸtir. 

Aynē ĸekilde Ķslam (2009) tarafēndan yapēlan baĸka bir anket ­alēĸmasēnda benzer 

bulgular elde edilmiĸ ilaveten mahalle ile yaĸayanlar arasēndaki baĵēn ne denli g¿­l¿ 

olduĵunu ºl­ebilecek bir deĵiĸken olarak Sulukule sakinlerinin mahallede bulunma 

s¿releri deĵerlendirmeye katēlmēĸtēr. Deĵerlendirme sonucunda alanda yaĸayanlarēn 

yaklaĸēk %30ôunun doĵduĵundan beri Sulukuleôde yaĸadēĵē tespit edilmiĸtir. Yine 

aynē ­alēĸma kapsamēnda alandaki ev sahiplerinin % 49ôunun iki ya da daha fazla 

hisseli evlerde oturduĵu belirtilmiĸtir. Bu yapēnēn oluĸmasēnda veraset yolu ile 

m¿lklerin nesilden nesine aktarēlmasēnēn bir sonucu olduĵu sºylenebilir.  

Sulukule Yenileme Projesi ile alanda yasal olarak hak sahibi olan (taĸēnmaz m¿lk¿ 

olan/konut-iĸyeri) t¿m paydaĸlarēn buradan m¿lk sahibi olmasē esasēna dayanan bir 

model ile fizik mek©nē yenileyerek kentsel yaĸam standartlarēnē y¿kseltmek 

ama­lanmēĸtēr. Ancak pratikte bu model saĵlanamamēĸtēr. Gelir seviyesi d¿ĸ¿k olan 

Sulukuleliôlerin bir­oĵunun ge­ici iĸlerde ­alēĸmasē, sosyal g¿vencelerinin 

bulunmamasē, hisseli m¿lkiyet gibi nedenlerle yeni inĸa edilecek konutlardan satēn 

alma g¿c¿n¿n bulunmadēĵē ya da hissesini satmak zorunda olduĵu anlaĸēlmaktadēr. 

Bu ĸartlar altēnda d¿ĸ¿k gelirli bu vatandaĸlarēn alanda kalmasē m¿mk¿n olmadēĵē 

gibi yerine bu konutlarē satēn almaya g¿c¿ yeten daha ¿st gelir grubuna ait bir sēnēfēn 

yerleĸmesi muhtemeldir. Meslek odalarē, sivil toplum ºrg¿tleri, dayanēĸma 

dernekleri, ¿niversiteler, uluslararasē kurum ve kuruluĸlar, aktivistler ve yerel halk 

tarafēndan b¿y¿k bir kamuoyu oluĸturan bu tepkinin arkasēnda yatan neden, iĸte bu 

yerinden edilme ve soylulaĸ(tēr)ma s¿recidir. 

Diĵer yandan kiracēlar da Sulukule Yenileme Projesiônde hak sahibi olarak kabul 

edilmiĸ ve kiracēlara yºnelik birtakēm kararlar alēnmēĸtēr. Bu noktada Taĸoluk 

yerleĸimi ºnemli bir yere sahiptir. Proje kapsamēnda, alanda yaĸayan kiracēlarēn 

t¿m¿ne TOKĶ tarafēndan Taĸolukôta inĸa edilen sosyal konutlarda ev sahibi olma 

hakkē tanēnmēĸtē. Ancak bu konutlar sadece Sulukuleôden taĸēnan kiracēlar i­in deĵil 

kentin bir­ok farklē yerinde yaĸamakta olan vatandaĸlarēn satēn almasēna imk©n 

saĵlēyordu. Taĸoluk konutlarēndan ev alacak diĵer vatandaĸlardan farklē olarak 

yalnēzca Sulukuleli kiracēlara ºzel teklifler ve ayrēcalēklar sunulmuĸ bu sayede 

evlerini sorunsuz boĸaltmalarē ama­lanmēĸtē. Bu imtiyazlar altēnda Sulukuleôde 

yaĸayan kiracēlarēn %37ôsi TOKĶ konutlarēndan satēn alabilmek i­in baĸvuruda 

bulunmuĸ ve konutlarē teslim edilmiĸtir (Ķslam,2009; Kandaloĵlu, 2012). 

Sulukuleôde yaĸayan kiracēlarēn bir kēsmē bu durumu fērsata ­evirirken, diĵer kēsēmda 

kalan kiracēlar i­in aynē ĸeyi sºylemek m¿mk¿n deĵildir. Taĸolukôta edindiĵi 

m¿lk¿n¿ doĵru zamanda satan kiracēlar ya bu parayla iĸ kurup ekonomik kazan­ elde 
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etmiĸ ya buradaki evlerini satarak Sulukuleônin yakēn ­evresinde veya merkeze yakēn 

yerlerde konut almayē baĸarmēĸtēr ya da bunlarēn hi­birini yapmayēp Taĸolukôta 

kalmayē tercih ederek uzun vadede ev sahibi olmuĸlardēr. Diĵer yandan bir kēsēm 

kiracēlar i­in Sulukuleôde geliĸtirdikleri dayanēĸma aĵlarēnēn artēk Taĸolukôta 

bulunmamasē, merkeze baĵēmlē ge­ici iĸlerle ge­imini saĵlayan mahalleli i­in 

merkezin olduk­a uzaĵēnda bulunan Taĸolukôun ulaĸēm ve zaman a­ēsēndan 

dezavantajlē konumu kimi kullanēcēlar tarafēndan maĵduriyetle sonu­lanmēĸtēr 

(Ķslam, 2009; Ķslam ve Enlil; 2010). Bunun yanēnda Taĸolukôta TOKĶ tarafēndan 300 

Roman aileye kurayla daĵētēlan konutlarda bug¿n sadece 27 aile kaldēĵē, diĵerlerinin 

ise apartman dairesinde yaĸamanēn gerektirdiĵi giderleri ºdeyemediĵi i­in 

konutlarēnē satmak zorunda kalēp tekrar sur i­ine dºnd¿ĵ¿, Taĸolukôta kalanlarēn ise, 

saĵlēk hizmetleri ve sosyal uyumsuzluk gibi problemler yaĸadēĵē belirtilmiĸtir 

(Yēlmaz, 2009). 

Aralēk 2007ôde Hatice Sultan ve Nesliĸah Sultan Mahalleleri Kentsel Yenileme 

Projesiônin iptali i­in Romanlar ve Roman haklarē savunucularē tarafēndan a­ēlan 

davada ºncelikle projenin y¿r¿tmesinin durdurulmasē, devamēnda ise iptali 

istenmiĸtir. Bununla birlikte bir yandan kamuoyundan y¿kselen itirazlar ve davalar 

devam ederken diĵer yandan 2008 yēlēnda par­a par­a baĸlayan yēkēmlar 2009 

yēlēnda tamamlanmēĸ ve 2010 yēlēnda temel atēlarak konutlarēn inĸaatlarēna 

baĸlanmēĸtēr. Takip eden s¿re­te inĸaatlar tamamlanarak Haziran 2012ôde konutlarēn 

kura ­ekimi yapēlmēĸtēr (ķekil 3.11 ve ķekil 3.12). 

 

ķekil 3.11 : Yeni Sulukule konutlarēndan bir gºr¿n¿m. (URL-12) 
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Sulukule, yenileme alanē ilan edildiĵi 2005 yēlēndan itibaren s¿rekli g¿ndemde 

kalmēĸ, gerek hak sahipleri ve aktºrlerin direniĸi gerek devam eden dava s¿reci 

yēkēmlarē durdurmaya yetmese de uygulama s¿recinin uzamasēna sebep olmuĸtur. 

Sonu­larē itibarē ile de hala eleĸtirilmeye devam etmektedir. Sulukuleôde alanēn 

fiziksel ve ekonomik dºn¿ĸ¿m¿ ger­ekleĸtirilirken alandaki sosyal dºn¿ĸ¿me engel 

olunamamēĸtēr. Son durumda alandaki kullanēcē yapēsē b¿y¿k ºl­¿de deĵiĸmiĸtir. 

Yine bir gº­men grubu alana yerleĸmiĸtir ancak bu kez ¿st gelir grubuna 

gº­menlerdir. ¦lkelerindeki i­ savaĸ nedeniyle zorunlu gº­ eden, varsēl Suriyeli 

ailelerin buraya yerleĸtiĵi bilinmektedir. 

 

ķekil 3.12 : Yeni Sulukule konutlarēndan bir gºr¿n¿m. (URL-13) 

Nesliĸah ve Hatice Sultan Mahalleleri yenileme alanēna yºnelik K¿lt¿r ve Tabiat 

Varlēklarēnē Koruma Bºlge Kurulu Kararē ile sºz konusu avan projenin iptali 

istemiyle a­ēlan davada idare mahkemesi, iĸlemin kamu yararēna uygun olmadēĵē 

gerek­esi ile 26.04.2012 tarihinde oy birliĵi ile iptaline karar vermiĸti.  

Kararēn ardēndan davalē K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē ile Fatih Belediyesi tarafēndan 

idare mahkemesinin kararē temyiz edilmiĸ ancak Danēĸtay Ondºrd¿nc¿ Daire 

tarafēndan 26.02.2015 tarihinde Ķstanbul 4. Ķdare Mahkemesi'nin kararē onanmēĸtēr 

(ķekil 3.13). 
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ķekil 3.13 : Sulukule yenileme projesinin iptaline iliĸkin Danēĸtay kararē 

3.2.4 Tarlabaĸē kentsel yenileme projesi 

¦lke g¿ndemini en ­ok meĸgul eden kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēndan biri de 

Tarlabaĸēônda yaĸanmēĸtēr. 20 ķubat 2006ôda Tarlabaĸē 2006/10172 sayēlē Bakanlar 

Kurulu kararē ile 5366 sayēlē yasaya dayandērēlarak óYenileme Alanēô ilan edilmiĸtir. 

Ardēndan Beyoĵlu Belediye Meclisi tarafēndan uygulama usul ve esaslarē kabul 

edilmiĸ ve etaplanarak ­alēĸēlmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r ve m¿lk sahipleri ile ķubat 

2008 itibarēyla uzlaĸma gºr¿ĸmelerine baĸlanmēĸtēr. 
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Alanda %40ôē boĸ, 269 binadan ve 9 yapē adasēndan oluĸan kēsēm, birinci etap 

­alēĸma alanē olarak belirlenmiĸtir (ķekil 3.14). ¦lkemizde kamu ve ºzel sektºr 

ortaklēĵē ile yapēlan ilk yenileme projesi olma ºzelliĵi taĸēyan Tarlabaĸē Yenileme 

Projesi ile kent merkezinde yer almasēna raĵmen kºt¿ ­evre koĸullarē nedeniyle 

yatērēmcēlarēn yatērēm yapmadēĵē bu sebeple %40ôē boĸ olan alanē, ­evresel, tarihi, 

mimari ve k¿lt¿rel deĵerleri ile koruyarak yeniden canlandērmak hedeflenmektedir. 

(Erzene, 2013). 

 

ķekil 3.14 : Tarlabaĸē kentsel yenileme alanē. (Erzene, 2013) 

Alanēn yenileme alanē ilan edilmeden ºnce tarihsel s¿re­ i­indeki rol¿ne ve hangi 

dinamiklerin etkisi ile kēsmen terk edilen bir bºlge haline getiren s¿rece bakēldēĵēnda 

bazē kērēlma noktalarē karĸēmēza ­ēkmaktadēr. 

Osmanlē dºneminde kentin batēya a­ēlan y¿z¿ olan Peraônēn n¿fusunun artmasē ve 

beraberinde gelen konut talebi, kuzeye doĵru geniĸlemesine sebep olmuĸtur. Bu 

sebeple, 16.yy ve 17.yy boyunca bostanlarla ve ¿z¿m baĵlarēyla kaplē bir alan olan 

Tarlaĸēônda 18.yyôa gelindiĵinde ilk yerleĸimler gºr¿lmeye baĸlanmēĸtēr (Gºker, 

2014). 19.yyôda Peraônēn geliĸmesi devam etmiĸ ve Osmanlē Devletiônin azēnlēklara 

yºnelik aldēĵē kararlarla da Peraônēn gayrim¿slimler tarafēndan tercih edilmesi 

artmēĸtēr (Erzene, 2013). 
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Ancak 20.yy sosyo-mek©nsal ve demografik anlamda ºnemli geliĸmelere sahne 

olmuĸtur. 1923 Lozan Anlaĸmasē ile azēnlēklara verilen imtiyazlarēn kaldērēlmasē ve 

sonrasēnda 1942ôde ­ēkarēlan Varlēk Vergisi ile azēnlēklarē ciddi bir vergi y¿k¿ altēna 

sokmuĸtur. Bunun sonucunda bir­ok gayrim¿slim ekonomik anlamda sēkēntēya 

girmiĸ ve bir­oĵu iflas ederek ¿lkeyi terk etmiĸtir. Devamēnda 6-7 Eyl¿l 1955ôte 

yaĸanan gayrim¿slimlere yºnelik saldērēlarda ve sonrasēnda 1964 Kararnamesi ile 

aĵērlēkla Rum vatandaĸē olanlarēn sēnēr dēĸē edilmesi ile bºlgedeki m¿lklerin el 

deĵiĸtirmesine neden olmuĸtur (Gºker, 2014).  

1950ôli yēllar ile baĸlayan kērdan kente gº­ sonucunda Tarlabaĸē; Anadoluôdan gelen 

ve daha ­ok maddi birikimi olmayan gen­ ­iftlerin tercih ettiĵi bir yerleĸim haline 

geldi. Bºlgenin bug¿nk¿ kimliĵini oluĸturmada ºnc¿ aktºrler olan bu kiĸiler i­in 

Tarlabaĸēônda yer se­mek; bir anlamda alanē terk eden gayrim¿slim n¿fusun 

boĸalttēĵē konutlarēnē iĸgal etmek, bir anlamda ucuza konut kapatmak, bir diĵer 

anlamda da bu konutlara sēĵēnmayē ifade ediyordu (Din­er ve Enlil, 2002). Bu ­ift 

yºnl¿ n¿fus deĵiĸimi (bir yandan azēnlēklar alanē terk ederken, bir yandan 

Anadoluôdan gº­le gelen n¿fus) m¿lkiyet yapēsē ve mek©nsal yapēda deĵiĸikliklere 

sebep olmuĸtur. 

1970ôlerde alanda yasadēĸē eĵlence sektºr¿n¿n ºne ­ēkmasē bºlgedeki mek©nsal ve 

toplumsal ­ºk¿ĸ s¿recini hēzlandērmēĸ ve su­ unsuru artan bir yerleĸim haline 

gelmiĸtir. 1980ôlere kadar devam eden bu ­ºk¿nt¿ s¿recinde; Ķstanbulôun merkezi 

ticaret bºlgesinin Beyoĵluôndan Beĸiktaĸ-Levent aksēna taĸēnmasēyla Beyoĵluônun 

¿st ve orta sēnēf sakinlerinin Niĸantaĸē, ķiĸli gibi daha ¿st sēnēf yerleĸim alanlarēna 

taĸēnmasēna ve bunun bir sonucu olarak da buradaki binalarēn zaman i­inde fiziksel 

eskime s¿recine girmesine sebep olmuĸtur.  (Osmay, 1998 akt. Gºker, 2014; Erzene, 

2013).  

1980 sonrasē neoliberal politikalarēn etkisiyle dºnemin Ķstanbul Belediye Baĸkanē 

Bedrettin Dalanôēn, Ķstanbulôu bir d¿nya kenti haline getirme hedefi ile 

ger­ekleĸtirdiĵi Ķstiklal Caddesiônin yayalaĸtērēlmasē ve Tarlabaĸē Bulvarēônēn 

a­ēlmasē Tarlabaĸē i­in yeniden bir yapēlanma s¿recini baĸlatmēĸtēr (Gºker, 2014). 

¥zetle Tarlabaĸēônda gettolaĸma ve radikal bir ĸekilde m¿lkiyeti terk s¿recinin iki 

ºnemli ºnemli olay sonucunda ger­ekleĸtiĵi sºylenebilir. Bunlardan ilki; 1964 

yēlēnda ger­ekleĸen gayrim¿slim azēnlēk sakinlerin sēnēr dēĸē edilmesi ve diĵeri 1986 

yēlēnda Dalan tarafēndan bug¿nk¿ Tarlabaĸē Bulvarē'nēn yapēmē i­in 300'den fazla 

Levanten binanēn yēkēlmasēdēr (Kuyucu ve ¦nsal, 2010) (ķekil 3.15). 
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ķekil 3.15 : Tarlabaĸē Bulvarēônēn inĸaatē. (Birik, 2011) 

Ge­miĸten bug¿ne kadar var olan, daha varsēl bir grubun ikamet ettiĵi Ķstiklal 

Caddesi ve ­evresi ile daha alt ve orta grubun oturduĵu Tarlabaĸē arasēndaki sosyo-

ekonomik ve sēnēfsal farklar Tarlabaĸē Bulvarēônēn a­ēlmasēyla daha net bir ĸekilde 

hissedilmeye baĸlanmēĸ ve Tarlabaĸēônē kºhneme s¿recine gºt¿rm¿ĸt¿r. Dalan 

dºnemindeki yēkēmlar ile birlikte Kuyucu ve ¦nsalóēn (2010) deĵindiĵi gibi 1990ôlē 

yēllarēn ortalarēndan itibaren Tarlabaĸēôndaki emlak deĵerlerindeki bu d¿ĸ¿ĸ, zorunlu 

gº­le gelen K¿rtler, belgesiz gº­menler ve ­eĸitli marjinal gruplar i­in d¿ĸ¿k 

maliyetli bir yaĸam alanē haline getirmiĸtir (ķekil 3.16).  

 

 

ķekil 3.16 : Yenileme projesi ºncesinde Tarlabaĸēônda kentsel doku. (URL-14) 
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Aynē zamanda Cihangir, Galata ve Talimhaneôde ger­ekleĸen soylulaĸma s¿reci ve 

b¿y¿k buralarēn yatērēmcēlarēn odaĵēnda olmasē ile bunlarēn ortasēnda kalan 

Tarlabaĸēôndaki kºhneme s¿reci daha belirgin hale gelmiĸ ve dezavantajlē, ge­ici bir 

n¿fusun tercih ettiĵi bir yerleĸim yeri haline gelmiĸtir (Behar ve Ķslam, 2006; akt. 

Kuyucu ve ¦nsal, 2010). 

Tarlabaĸēónda m¿lkiyet yapēsēnda diĵer ­ºk¿nt¿ alanlarēnēn aksine yasal bir m¿lkiyet 

sahipliliĵi baskēndēr. 6-7 Eyl¿l olaylarē ile zorla gº­ ettirilen gayrim¿slimlere ait 

binalar devletin kontrol¿nde yeni bir sēnēfa devredilmiĸtir. Kērdan kentse gº­ eden 

kesim bu s¿re­te ya binalara kayyum yoluyla satēn almēĸ ya da yasal olmayan bir 

ĸekilde binalara el koyarak ge­miĸe dºn¿k sahipliĵini almēĸ ve binalarēn yeni yasal 

sahipleri olmuĸlardēr (Kuyucu ve ¦nsal, 2010). 

Yapēlan bir ­alēĸmaya gºre alanda yaĸayanlarēn yaklaĸēk %75ôi kiracē, %20ôsi m¿lk 

sahibi ve  %5ôi de yakēnlarēnēn yanēnda kira ºdemeden yaĸayan konumundadēr. 

Bunun yanēnda alandaki parsellerin k¿­¿k olmasē ve m¿lkiyetin kat irtifaklē ya da kat 

m¿lkiyetli oluĸu da b¿y¿k bir sorun olarak ortaya ­ēkmaktadēr (Kentsel Strateji A.ķ.). 

5366 sayēlē óYēpranan Tarihi ve K¿lt¿rel Taĸēnmaz Varlēklarēn Yenilenerek 

Korunmasē ve Yaĸatēlarak Kullanēlmasē Hakkēnda Kanunôa gºre Tarlabaĸē i­in 

hazērlanan yenileme projesinin amacē, tarihi deĵeri olan taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēnē 

korumak, afetlere karĸē ºnlemler almak ve alandaki ­ºk¿ĸ s¿recini durdurarak yaĸam 

standartlarēnē y¿kseltmektir (Gºker, 2014). Bu doĵrultuda alanda ºnerilen birtakēm 

fonksiyonlarla (k¿lt¿r, turizm, ticaret) yeni bir yaĸam merkezi haline getirmeyi 

ama­larken bir yandan ekonomik canlēlēk kazandērmak hedeflenmiĸtir (ķekil 3.17). 

 

 

ķekil 3.17 : Tarlabaĸē yenileme projesi ºncesinde/sonrasēnda oluĸan sokak yapēsē. 

(GAP Ķnĸaat) 
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Ķhaleye a­ēlan projede yatērēmcē-haksahibi-kamu arasēnda ñdeĵer esaslēò bir yºntem 

temel alēnmēĸ ve m¿lk sahiplerine alansal olarak en y¿ksek mĮ vereceĵini taahh¿t 

eden ĸirketin teklifi en avantajlē kabul edilmiĸtir. Bu yºn¿yle ¢alēk Holdingôe baĵlē 

GAP Ķnĸaat ihaleyi kazanmēĸ ve Koruma Kurulu onayēnēn ardēndan hazērlanan avan 

projeler ile uygulama aĸamasēna gelinmiĸtir. Uygulama s¿recinde ­eĸitli aktºrler 

(¿niversiteler, belediyeler, sivil toplum kuruluĸlarē, yabancē katēlēmcēlar ve bºlge 

halkē) ile toplantēlar ger­ekleĸtirilmiĸ ve hak sahipleri ile gºr¿ĸmeler yapēlarak, 

uzlaĸmacē bir s¿re­ izlenmiĸtir (Kandaloĵlu, 2012). 

Ancak Tarlabaĸēôndaki yerel halk, dºn¿ĸ¿m projesinin kendilerine duyurulmasēnēn 

ardēndan ciddi bir ºrg¿tleme gºstererek kurduklarē dernek ile buradaki dºn¿ĸ¿m 

projesine karĸē tepkilerini belirtmiĸlerdir (Ķslam, 2009). 

Projenin uygulanmasē aĸamasē, ­eĸitli hukuk m¿cadelelerine ve sivil direniĸlere sahne 

olmuĸtur. Ancak bir yandan a­ēlan davalar devam ederken, diĵer yandan mahallede 

bireysel olarak m¿lk sahipleri ile anlaĸmalar saĵlanmēĸtēr (Ata, 2010). 

Proje alanēndaki hak sahibi gruplar i­erisinde azēnlēk vakēflarē ve m¿lk sahipleri en 

kolay uzlaĸē saĵlanan gruplar olmuĸtur. Ancak yine de proje sonrasēnda hak sahibi 

olmayan gruplar gibi hak sahibi gruplarēn da bir kēsmē yeni projeden herhangi bir 

fayda saĵlayamadēklarē gerek­esi ile alanē terk etmek zorunda kalmēĸlardēr 

(Kandaloĵlu, 2012).   

Projenin en ­ok eleĸtirilen yºn¿, kiracēlarēn uzlaĸma s¿recinde hak sahibi olarak 

kabul edilmemesi ve s¿re­ten dēĸlanmasēdēr. Ger­ekleĸen uzlaĸma s¿reci sonunda, 

belediye bu konuda kiracēlarla bir anlaĸma yapmēĸ ve projenin ilan edildiĵi tarihten 

Haziran 2010 sonuna kadar kira ºdemeden konutlarēnda kalmasē ve bu s¿re i­inde 

birikim yapmalarē saĵlanmasē ama­lanmēĸtēr. Bunun yanēnda alandan taĸēnacak 

kiracēlar i­in de GAP Ķnĸaat tarafēndan taĸēnma yardēmē yapēlmēĸtēr (Kandaloĵlu, 

2012). Ayrēca proje alanēnda yaĸayan kiracēlar i­in kent merkezinden 35 km 

uzaklēkta TOKĶ tarafēndan inĸa edilen Kayabaĸē konutlarēndan ºncelikli satēn alma 

haklarē bulunmaktadēr (Kuyucu ve ¦nsal, 2010). 

Aynē ĸekilde alan bulunan ñiĸgalcilerò i­in de ºn sºzleĸme tutanaĵēnda óéTOKĶôce 

yapēlacak deĵerlendirme sonucunda TOKĶ tarafēndan Ķstanbulôun herhangi bir 

yerinde inĸa edilen sosyal konutlarēndan tercihli konut alma haklarē olacaktēr. Bu 

hakkēn deĵerlendirilmesinde iĸgalcilerin enkaz bedeli dikkate alēnacak ve bu bedel 

konut fiyatēndan d¿ĸ¿lerek deĵerlendirilecektiréò ifadesi yer almaktadēr.  

Bu ĸekilde devam eden alandaki uzlaĸma s¿reci ķubat 2008ôde baĸlamēĸ ve s¿re­ iki 

yēl sonunda ķubat 2010 itibari ile sonlandērēlmēĸtēr. Bu iki yēllēk uzlaĸma s¿reci 
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sonucunda net % 65 m¿lk sahibi ile uzlaĸēlmēĸ; kalan % 35 i­in de Beyoĵlu 

Belediyesi tarafēndan kamulaĸtērma kararē alēnmēĸtēr (Kandaloĵlu, 2012). 

Tarlabaĸē ¢ukur Mahallesiônde 360 ada, 3 parsel bulunan binanēn sahibi 

kamulaĸtērma kararēnēn iptali istemi ile Ķstanbul 2. Ķdare Mahkemesiône y¿r¿tmenin 

durdurulmasē istemi ile dava a­tē. Ķdare Mahkemesi davayē Haziran 2010ôda reddetti 

(URL-15). 

Aralēk 2013ôte Ķstanbul 10. Ķdare Mahkemesi, Beyoĵlu Koruma Uygulama ve 

Beyoĵlu Nazēm Ķmar planlarēnē iptal etmiĸtir. Ancak iptal kararē koruma ama­lē imar 

planlarē dēĸēna ­ēkarēlēp ºzel projeler kapsamēnda yapēldēĵē i­in Tarlabaĸē projesini 

etkilemediĵi belirtildi (URL-16).  

Devamēnda Temmuz 2014 tarihinde Danēĸtay 6. Dairesi Beyoĵlu Belediyesiônin 

5366 sayēlē yenileme kanununu kullanarak yaptēĵē kamulaĸtērmalarēn ókamu yararēna 

olmadēĵēnaô karar vererek kamulaĸtērmalarē iptal etmiĸtir. 

Haziran 2015ôte Tarlabaĸē projesinde yapēlan kamulaĸtērmalarēn hukuka uygun 

olmadēĵēna karar veren idare mahkemesine karĸē d¿zeltme talebinde bulunan 

Beyoĵlu Belediyesiônin talebini Danēĸtay tarafēndan reddedilmiĸtir (URL-16). 

Aĵustos 2015ôte Ķstanbul 3. Ķdare Mahkemesi, 5366 sayēlē óYenileme Yasasēô 

kapsamēnda hazērlanan projenin iptali istemiyle a­ēlan davanēn 2010ôda reddine karar 

verilmesinin ardēndan Mimarlar Odasē tarafēndan karar temyize gºt¿r¿ld¿ ve temyiz 

baĸvurusunu deĵerlendiren Danēĸtay 14. Dairesi idare mahkemesinin red kararēnē 

bozdu. Danēĸtay, Tarlabaĸē projesinin kentsel sit alanē olan Beyoĵluônun koruma 

ama­lē imar planēna dayanmasē ve planlama ilkeleri ­er­evesinde hazērlanarak planla 

b¿t¿nl¿k oluĸturmasē gerektiĵine h¿kmetti. Bu duruma gºre dava yeniden gºr¿lmesi 

kararlaĸtērēldē (URL-16). 

Tarlabaĸēônda yaĸanan s¿re­ ºzetlenecek olursa; kiracēlēk oranēnēn ­ok y¿ksek olmasē 

ve m¿lkiyet sahipliĵi a­ēsēndan projeyle iliĸkisi olan hedef kitlenin b¿y¿k bir 

bºl¿m¿n¿ alan i­inde yaĸamayan m¿lk sahiplerinin oluĸturmasē bu ikili yapē 

arasēndaki kērēlgan baĵa dikkat ­ekmektedir. M¿lk sahipleri a­ēsēndan kazancēn daha 

fazla olmasē sebebiyle yatērēmcē ile uzlaĸmanēn saĵlanmasē kiracēlar i­in alanē terk 

etmeleri anlamēna gelmektedir. Alan ile kurulan duygusal ve sosyal baĵlar ne kadar 

g¿­l¿ ise alanda kalmak o kadar ºnemlidir. Bu sebeple alan dēĸēnda yaĸayan m¿lk 

sahipleri a­ēsēndan sosyal baĵlar deĵil uzlaĸma s¿recinde kazan­ saĵlamaya yºnelik 

teklifler ºnceliklidir. Aynē zamanda Tarlabaĸē sakinlerinin yaĸadēklarē konutlarēn 

m¿lkiyet hakkē ¿zerindeki belirsizlikleri nedeniyle iĸgalci olarak betimlenerek 
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kentsel dºn¿ĸ¿m s¿recinde hak sahibi olarak deĵerlendirilmedikleri ve uzlaĸma 

s¿re­lerinden dēĸlandēklarēnē gºr¿lmektedir. 

3.2.5 Ayazma-Tepe¿st¿ Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m projesi 

Ayazma-Tepe¿st¿ Mahalleleri Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi; uzlaĸma s¿recinin 

uygulanma bi­imi, katēlēm gibi deĵerlerin projeye dahil edilmesi bakēmēndan 

Ķstanbulôda 2000 yēlē sonrasē ger­ekleĸen kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē arasēnda en 

kapsamlē olanēdēr. Proje aynē zamanda Ķstanbulôun hatta T¿rkiyeônin en b¿y¿k ­aplē 

ilk kentsel dºn¿ĸ¿m projesi olma ºzelliĵi taĸēmaktadēr20. 

Ayazma-Tepe¿st¿ Mahalleleriônin baĵlē olduĵu idari birim olan K¿­¿k­ekmece21 

il­esinin kentsel geliĸim ve deĵiĸim s¿reci incelendiĵinde ¿lke genelinde ger­ekleĸen 

kentleĸme s¿re­leri ile paralellik gºstermektedir. Cumhuriyet dºnemiyle baĸlayan 

imar faaliyetleri 1920ï1950 yēllarē arasēnda k¿­¿k yerleĸmelerle Avcēlar ve 

K¿­¿k­ekmece merkez alanlarēnda, 1950-1970 yēllarē arasēnda ise daha da 

kontrols¿z bir ĸekilde hēzlanarak Avcēlar, Sefakºy ve Halkalē bºlgelerine yayēlmēĸtēr. 

1970ôlerden sonra bu kontrols¿z oluĸum karĸēsēnda ºrg¿tl¿ kentsel politikalar, 

planlama, yºnetim ve denetim s¿re­leri geliĸtirilmeyen il­ede, bireysel ­abalarla 

ger­ekleĸen yasadēĸē ­ºz¿mler t¿remiĸtir. Ķl­edeki ­alēĸma alanlarēnēn, ºzellikle de 

­eperlerdeki sanayi alanlarēnēn yarattēĵē istihdam olanaĵē il­eyi gº­ eden n¿fus i­in 

cazip bir alan haline getirmiĸ ve beraberinde altyapēsēz, ulaĸēm baĵlantēlarē ve sosyal 

donatē alanlarē olmayan yasadēĸē konut alanlarē hēzla geliĸmeye baĸlamēĸtēr (Turgut 

ve ¢a­taĸ Ceylan, 2009) (ķekil 3.18 ve ķekil 3.19). 

                                                 

20 Ķstanbulôda ger­ekleĸen kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda toplam 1474 konut (1108 Ayazma + 366 

Tepe¿st¿) ile ilk sērada yer almaktadēr (Uzun­arĸēlēoĵlu Baysal, 2010).  

 
21 K¿­¿k­ekmece il­esi bir yandan eriĸilebilir konumu bir yandan sahip olduĵu kentsel dinamikler 

sebebiyle ge­irdiĵi hēzlē kentleĸme s¿reci ve buna baĵlē olarak kuzeye doĵru geniĸleyerek yeni konut 

alanlarē ile n¿fusu ve konut sayēsē hēzla artmaya devam etmiĸtir. Bunun sonucunda TEM otoyolu ile 

kuzey-g¿ney doĵrultusunda bºl¿nen il­e 2008 yēlēnda yapēlan bir d¿zenlemeyle sēnērlarē yeniden 

belirlenmiĸ ve TEM otoyolunun kuzeyinde Ayazma yerleĸimini de i­ine alan kēsēm K¿­¿k­ekmece, 

Esenler ve B¿y¿k­ekmece il­elerinden ayrēlarak il­e haline gelen Baĸakĸehir il­esi sēnērlarēna 

alēnmēĸtēr. 
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ķekil 3.18 : Ayazma kentsel yerleĸim dokusu. (URL-17) 

 

ķekil 3.19 : Ayazma kentsel yerleĸim dokusu. (URL-17) 

Bu n¿fus artēĸē ve yoĵun konut baskēsē 2000ôli yēllara kadar devam etmiĸ ve bu s¿re­ 

i­inde K¿­¿k­ekmece yaklaĸēk %80ôi ruhsatsēz olarak geliĸen bir il­e haline 

gelmiĸtir. Bu durum Ķstanbulôun i­inde bulunduĵu y¿ksek deprem riski ile birlikte 

deĵerlendirildiĵinde, acil m¿dahale edilmesi gerekliliĵi ortaya ­ēkmēĸtēr. Bu sebeple 

aĵērlēklē olarak 1970ôlerde baĸlayan gº­ hareketleriyle oluĸmuĸ tamamen yasadēĸē 

olarak geliĸen, teknik altyapēnēn bulunmadēĵē ve sosyal dēĸlanmanēn yoĵun olarak 

yaĸandēĵē yerleĸimlerden olan Ayazma-Tepe¿st¿ bºlgesi K¿­¿k­ekmece Belediyesi 
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tarafēndan ºncelikli olarak m¿dahale edilecek pilot bºlge olarak se­ilmiĸtir (Turgut 

ve ¢a­taĸ Ceylan, 2009). 

Ayazma ve Tepe¿st¿ gecekondu mahallelerini tez kapsamēnda incelenen diĵer 

mahallelerden ayēran temel ºzellik 1980 sonrasē gº­lerle yapēlaĸmēĸ ve ­ēkan af 

yasalarēndan faydalanamamēĸ olmalarēdēr. Bu sebeple K¿­¿k­ekmece il­esindeki 

dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn baĸlangē­ noktasē, m¿lkiyet haklarē a­ēsēndan yasallēk 

d¿zeyi en zayēf olan bu iki mahallede baĸlamēĸtēr (T¿rk¿n ve Aslan, 2014) 

Ayazma ve Tepe¿st¿ gecekondu yerleĸimleri Ķkitelli Organize Sanayi Bºlgesi, Toplu 

Konut Alanē gibi ºnemli fonksiyon alanlarē ve E-5, TEM gibi ºnemli ulaĸēm 

akslarēnēn kesiĸtiĵi bir noktada bulunma avantajēyla birlikte dºn¿ĸ¿m alanēnēn 

komĸuluĵunda bulunan Olimpiyat Stadē, alan i­in geliĸtirilen planlama kararlarēnēn 

da merkezi olmuĸtur (ķekil 3.20). Bu kapsamda planlama alanēnda ger­ekleĸecek 

inĸaat faaliyetlerinin Olimpiyat Stadē ve Olimpiyat Kºy¿ konsepti ile b¿t¿nc¿l bir 

ĸekilde i­inde ele alēnmasē sºz konusu olmuĸtur. Bu nedenle alanēn boĸaltēlarak 

¿zerinde yaĸayan kullanēcē profilinin deĵiĸmesi ve bu n¿fus i­in yeni konut alanlarē 

sunulmasē gerekliliĵi ortaya ­ēkmēĸtēr. verilen yeni fonksiyonuyla entegre ĸekilde 

planlanmasē gerektiĵi, kullanēcē profilinin de deĵiĸmesi gerekliliĵi ortaya ­ēkmēĸtēr. 

 

 

ķekil 3.20 : Ayazma-Tepe¿st¿ kentsel dºn¿ĸ¿m projesi alanē. (URL-18) 

Bu arka plana baĵlē olarak 13.06.2004 tarihinde TOKĶ, Ķstanbul B¿y¿kĸehir 

Belediyesi ve K¿­¿k­ekmece Belediyesi arasēnda ¿­l¿ bir protokol imzalanmēĸ ve 

devamēnda Ayazma ve Tepe¿st¿ bºlgeleri, 04.07.2005 tarih ve 2005/2 sayēlē 
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K¿­¿k­ekmece Belediye Baĸkanlēĵē Meclis Kararē doĵrultusunda; kentsel dºn¿ĸ¿m 

alanē olarak ilan edilmiĸtir. Protokole gºre projenin merkezi yºnetim ayaĵēnē Ķstanbul 

B¿y¿kĸehir Belediyesi; finansman saĵlayēcē ve hak sahiplerinin yerleĸeceĵi yeni 

konutlarēn yapēmēnē ¿stlenecek kurum olarak Toplu Konut Ķdaresi Baĸkanlēĵē (TOKĶ) 

ve projenin yerel uygulayēcēsēnē temsilen de K¿­¿k­ekmece Belediyesi arasēnda 

gºrev daĵēlēmē yapēlmēĸtēr. Aynē zamanda boĸaltēlacak alanda ger­ekleĸecek 

planlama faaliyetlerinin, ĶBB tarafēndan hazērlanacak Olimpiyat Kºy¿, Kongre 

Vadisi ve Rekreasyon Alanlarē Projeleri ile bir b¿t¿n oluĸturmasē ilkesel olarak 

belirlenmiĸtir. 

Protokolde yer alan 13 madde ile kurumlarēn gºrev daĵēlēmē ve proje sonrasēnda hak 

sahiplerine daĵētēmlarēn nasēl yapēlacaĵē belirlenmiĸtir. Uzlaĸma s¿recini de kapsayan 

bu hak sahipliĵi ­alēĸmasē aĸamasēnda m¿lkiyet hakkē ¿zerindeki yasallēk d¿zeyleri 

birbirinden farklē olan t¿m kullanēcēlar i­in ayrē ayrē muvafakatnameler hazērlanmēĸ 

ve mevcut durum saptamasē yapēlmēĸtēr. TOKĶ ve K¿­¿k­ekmece BelediyesiËnin 

ortak ­alēĸmasē ile alandaki t¿m aktºrlerin ­ēkarlarēnē gºzetmek amacēyla 

muvafakatnameler son haline kavuĸuncaya kadar deĵiĸikliklere uĵramēĸtēr ve 

sonucunda alanda yaĸayan ailelerin TOKĶËye ait Halkalē-Bezirganbah­e KonutlarēËna 

yerleĸim koĸullarē da bu muvafakatnameler yoluyla belirlenmiĸtir (¥zkan, 2012).  

Alandaki gecekonducular i­in yapēlan d¿zenlemeye gºre; tasfiye edilecek 

gecekondunun enkaz bedeli TOKĶËnin Bezirganbah­eËde yapacaĵē konutlarēn satēĸ 

fiyatēndan, d¿ĸ¿lecek ve peĸinatsēz, kalan miktarē hak sahibi 180 ay vade ile 

ºdeyecektir22. Tapulu hak sahipleri ile yapēlan anlaĸmada boĸaltēlan arazi 

b¿y¿kl¿ĵ¿ne gºre farklē d¿zenlemeler yapēlmaktadēr ve bu s¿re­ alanda yaĸayan 

diĵer gruba gºre daha uzun bir zamana yayēlmaktadēr (¥zkan, 2012): 

- ñ1000 mĮËden az arsa olan hak sahiplerine, arazilerinin b¿y¿kl¿ĵ¿ne gºre 

TOKĶ Halkalē- Bezirganbah­e alanēndan veya Ayazma Kentsel Dºn¿ĸ¿m 

                                                 

22 K¿­¿k­ekmece Belediyesi tarafēndan baĸlatēlan ve daha ºnceki uygulamalarēn yasal 

dayanaklarēndan farklē olarak ñBaĸbakanlēk Oluruò ile geliĸtirilen Ayazma-Tepe¿st¿ dºn¿ĸ¿m 

projesine gºre alanda inĸa edilecek konutlarēn %10 peĸinat ve 180 ay vade ile satēlmasē 

kararlaĸtērēlmēĸtēr. Ancak bºlge halkē tarafēndan ekonomik gerek­elerle %10 peĸinata yºnelik itirazlar 

belediyeye bildirilmiĸtir. Bu talebi deĵerlendiren K¿­¿k­emece Belediyesi, ñbºlge halkēnēn maĵdur 

edilmemesi adēna %10 peĸinatēn kaldērēlmasē ve toplam bedelin 180 ay vade olarak taksitlendirilmesiò 

yºn¿ndeki talebini TOKĶôye 21.06.2006 tarihindeki resmi yazēsē ile iletmiĸtir. Ancak TOKĶôden alēnan 

olumsuz yanēta karĸē ñpeĸinatēn kaldērēlmasēò konulu ikinci bir yazē 19.07.2006 tarihinde tekrar 

gºnderilmiĸtir. Bu talebin ardēndan 04.08.2006 tarihli ikinci bir ñBaĸbakanlēk Oluruò ile bºlgede 

yaĸayan halkēn ekonomik durumu gºz ºn¿nde bulundurularak %10 peĸinat kaldērēlmēĸ ve toplam 

bedel 180 aya vadelendirilerek ºdeme planē yapēlmēĸtēr. 
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Proje AlanēËndan konut bir veya daha fazla konut tercihinde bulunma hakkē 

verilmiĸtir.  

- 1000 mĮ ve ¿zerinde tapulu arsasē bulunan hak sahiplerinin ise arazileri Ķmar 

KanunuËnun 18. maddesine gºre imar uygulamasēna tabi tutularak, kentsel 

dºn¿ĸ¿m alanē i­inde yeni imar parsellerine dºn¿ĸt¿r¿lecektir.  

- Arsa tapulu olmasēna karĸēn, arsa ¿zerinde birden fazla ruhsatsēz yapē, 

baĵēmsēz bºl¿m ve eklenti bulunduĵu durumlarda; malikler konut veya iĸyeri 

olarak tespit edilmiĸ baĵēmsēz bºl¿mlerin sayēsēna en fazla eĸit olmak ĸartē ile 

ister Bezirganbah­e isterlerse Ayazma Kentsel Dºn¿ĸ¿m Proje AlanēËndan 

konut alma hakkēna sahiptir.ò 

Kiracēlar ise s¿recin dēĸlanan aktºrleri olmuĸtur. Hak sahibi olmadēklarēna dair TOKĶ 

tarafēndan yapēlan a­ēklama sonrasē alanda yaĸayan d¿ĸ¿k gelirli kiracēlar Ayazmaôda 

oturduklarē ucuz kiralēk konutlar ile aynē bedelde baĸka bir yerleĸim alanēnda konut 

bulamadēklarē i­in ­adērda ya da yēkēlmēĸ evlere kontrplak duvarlar ekleyerek 

yaĸamaya devam etmiĸlerdir. Bu s¿re­ Aralēk 2008ôe kadar devam etmiĸ ve belediye 

bu aileleri kiralēk evlere yerleĸtirmiĸtir. Ķki yēlē ge­en s¿re­te kiracēlarēn hak sahibi 

yapēlmasēna yºnelik sivil toplum baskēlarē devam etmiĸ ve ķubat 2009ôda t¿m 

kiracēlar hak sahibi yapēlmēĸ ve bir yēl sonra ķubat 2010ôda da Bezirganbah­e 

Konutlarē i­in kura ­ekmiĸlerdir (Uzun­arĸēlēoĵlu Baysal, 2010).  

Ayazma ve Tepe¿st¿ kentsel dºn¿ĸ¿m projesi bir­ok anlamda T¿rkiyeôde 

ger­ekleĸen dºn¿ĸ¿m projeleri arasēnda ºnc¿ olmuĸtur. Protokol¿n imzalanmasēnēn 

ardēndan 27-30 Kasēm 2004 tarihlerinde K¿­¿k­ekmece Belediyesi ev sahipliĵinde 

óUluslararasē Kentsel Dºn¿ĸ¿m Sempozyumuô d¿zenlenmiĸtir. Sempozyum ile 

baĸarēlē olarak nitelendirilebilecek uluslararasē kentsel dºn¿ĸ¿m pratiklerinden 

faydalanmak, K¿­¿k­ekmece ºzelinde belirlenen alt bºlgelerdeki sorun ve 

potansiyelleri ºĵrenmek, yasal ve hukuksal ara­larē tanēmlayarak ­ok aktºrl¿, ­ok 

boyutlu ve bilimsel kabuller ēĸēĵēnda ilerleyen bir kentsel dºn¿ĸ¿m modeli ile saĵlēklē 

kentsel alanlar ¿retmek ama­lanmēĸtēr. 

Sempozyum sonrasēnda atēlan adēmlardan en ºnemlisi kentsel dºn¿ĸ¿m ­alēĸmalarēnē 

ayrē bir birim altēnda toplamak olmuĸtur. Bu ama­la il­e belediyesi b¿nyesinde 

kurulan ókentsel dºn¿ĸ¿m birimiô ile ­alēĸmalar uzman bir ekipten oluĸan ºrg¿tlenme 

ile iĸlerlik kazanmēĸtēr. 

Bu birim ¿zerinden arazi tespit ­alēĸmalarē yapēlmēĸ ve baĸlangē­ s¿recinde alanda 

yaĸayanlarla ºrg¿tlenerek geliĸtirilmeyen projenin halka tanētēlmasē ve bilgi 

verilmesi saĵlanmēĸtēr. Gºr¿ĸmelerde ºncelikli olarak bilgi kirliliĵinden kaynaklē 
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spek¿latif hareketleri ºnlemek, uzlaĸma s¿recini ĸeffaf bir zeminde yaĸayanlarla 

birlikte y¿r¿tmek, olasē belirsizlik ve gerilim ortamēnē bertaraf etmek hedeflenmiĸtir 

(Turgut ve ¢a­taĸ Ceylan, 2009). 

Alanda ger­ekleĸen arazi tespit ­alēĸmasēnē takiben yaĸayanlarla anketler ve birebir 

gºr¿ĸmeler ger­ekleĸtirilmiĸ ve alandaki sosyo-ekonomik yapē ortaya ­ēkarēlmēĸtēr. 

Sosyal yapē tespit ­alēĸmalarē ile kentsel dºn¿ĸ¿m¿n yalnēzca toplu konut ¿retme 

eylemi olmadēĵē, fiziksel ­evreyi iyileĸtirirken sosyal kalkēnmayē da beraberinde 

ger­ekleĸtirmek ve bununla iliĸkili olarak alanda yaĸayanlarēn yaĸam kalitesini 

y¿kseltmek hedeflenmiĸtir. Bu ama­la bir­ok aktºr¿n (ĸehir plancēlarē, sosyologlar, 

psikologlar, ­eĸitli eĵitmenler, anketºrler, sahada gºrevli personeller ve ilgili 

konularda s¿rece katkē saĵlayan uzmanlar, eĵitmenler, danēĸmanlar ve gºn¿ll¿ 

¿niversite ºĵrencileri) katēlēmēyla ñBezirganbah­e Bizim Halkôa Sosyal Kalkēnma 

Programēò ismiyle bir model geliĸtirilmiĸtir ve uzlaĸma ­alēĸmalarē y¿r¿t¿lm¿ĸt¿r. 

Bu modele gºre beĸ aĸamalē bir ­alēĸma y¿r¿t¿lm¿ĸt¿r (ķekil 3.21). 

 

ķekil 3.21 : Sosyal Kalkēnma Programē analiz evreleri. (Turgut ve ¢a­taĸ Ceylan, 

2009) 

Alanda ger­ekleĸen uzlaĸma s¿reci sonunda tapularēn TOKĶôye devredilmesini 

takiben 5 etaptan oluĸan kura ­ekimi ile kimin hangi birimde oturacaĵē belirlenmiĸ 

ve 15 ķubat 2006 tarihinde ºncelikli olarak hazine arazisi ¿zerinde gecekondusu olan 

943 hane i­in 1. Etap kura ­ekimi tamamlanmēĸtēr. Ayazma-Tepe¿st¿ bºlgesindeki 

konutlarēn tasfiye s¿recini takiben boĸalan konutlar i­in yēkēm s¿reci baĸlamēĸtēr. 

Toplamda 1760 hane, kura ­ekiminin akabinde Bezirganbah­e konutlarēna 

taĸēnmēĸtēr (¢izelge 3.4). 
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¢izelge 3.4 : Konut birim saptamalarēna iliĸkin kura etaplarē ve tarihleri. (Turgut ve 

¢a­taĸ Ceylan, 2010) 

I.Etap kura ­ekimleri - Hazine/Ķĸgalci 15.02.2006 943 hane 

II.Etap kura ­ekimleri - Tapulu 20.04.2007 223 hane 

III.Etap kura ­ekimleri - Tapulu 27.08.2007 289 hane 

IV.Etap kura ­ekimleri - Tapulu 16.05.2008 42 hane 

V.Etap kura ­ekimleri - Tapulu 10.02.2008 263 hane 

Toplam 1760 hane 

 

Ayazma-Tepe¿st¿ sakinlerinin Bezirganbah­eôdeki yeni konutlarēna taĸēnmasēyla 

yeni bir yaĸam s¿reci baĸlamēĸtēr. Bu s¿re­te sakinlerin eski yaĸam alanlarēndan 

gelen gelenekleri, kullanēcē alēĸkanlēklarē buradaki Bezirganbah­eôdeki yaĸamē 

ĸekillendirmiĸtir. T¿rk¿n ve Aslan tarafēndan Bezirganbah­e konutlarēnēn yeni 

sakinlerine yºnelik 2009 yēlēnda bir anket ­alēĸmasē ger­ekleĸtirilmiĸtir. Buna gºre 

yapēlan gºr¿ĸmeler sonunda Bezirganbah­e konutlarēnēn kalabalēk aileler i­in k¿­¿k 

olduĵu ve apartman giderlerini karĸēlamakta yaĸadēklarē sorunlar nedeniyle konutlarē 

terk etmeye baĸladēklarē tespit edilmiĸtir.  

Bunun yanēnda Ayazma ve Tepe¿st¿ônde kurduklarē enformel iliĸkler ve dayanēĸma 

aĵlarē sayesinde kendini idame edebilen d¿ĸ¿k gelirli vatandaĸlarēn buradaki 

konutlarēn bor­larēnē ºdemekte yaĸadēĵē sēkēntēlar sebebiyle ya evlerini terk ettiĵi, ya 

daha ucuz bir konut alanēnda kiracē olarak gittiĵi ya da buradaki konutlarēnē satarak 

daha uygun bir konut satēn alma arayēĸēna girdikleri gºr¿lm¿ĸt¿r. Bezirganbah­eôde 

yaĸamaya devam eden ailelerin ise zor ekonomik ĸartlar altēnda buradaki hayata 

tutunmaya ­alēĸtēĵē ifade edilmiĸtir (ķekil 3.22). 
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ķekil 3.22 : Bezirganbah­e TOKĶ konutlarē. (URL-17) 

Bu sonu­larla birlikte deĵerlendirildiĵinde projenin baĸarēsē tartēĸmaya a­ēktēr. Ancak 

bug¿n gelinen noktada kentsel dºn¿ĸ¿m projelerinde uzlaĸma s¿recini 

ger­ekleĸtirmeye yºnelik attēĵē adēmlarla ilk ºrnek olduĵu sºylenebilir. Sosyal 

Kalkēnma Programē ile y¿r¿t¿len ­alēĸmalarla birlikte deĵerlendirildiĵinde olumlu 

etkileri olmuĸtur. Sosyal eĵitim programēnēn hedeflerinden olan istihdam saĵlama, 

meslek edindirme kurslarē ile y¿zlerce kiĸiye ulaĸēlmēĸtēr. Yine halk saĵlēk alanēnda 

yapēlan ­alēĸmalarla dezavantajlē bireylere hizmet gºt¿r¿lm¿ĸ ve binlerce kiĸiye 

ulaĸēlmēĸtēr. Bunun yanēnda toplumdaki k¿lt¿r, bilin­ ve eĵitim seviyesinin 

y¿kseltilmesi amacēyla verilen eĵitimler, k¿lt¿rel geziler ile bireylerin vizyonel 

geliĸimlerini artērmak amacēyla yapēlan faaliyetlerden bir­ok kiĸi faydalanmēĸtēr. 

Ancak olumsuzluklarē d¿ĸ¿n¿l¿rse; zaten ­oĵu 1980 sonrasē gº­le gelen bireylerin 

alēĸtēklarē yaĸam alanlarēndan koparēlēp, TOKĶ tarafēndan Bezirganbah­eôde yapēlan 

konutlarda sunulan yeni yaĸam tarzē kullanēcēlar a­ēsēndan ótekrar zorunlu bir gº­ô 

olarak gºr¿lmektedir. 

3.3 Kentsel Dºn¿ĸ¿m Uygulamalarēna Yºnelik Sonu­lar 

Kentsel dºn¿ĸ¿m kavramēnēn T¿rkiye s¿recini inceleyen Ekinci (2005), 50 yēldēr 

kentlerimizde zaten s¿rekli bir dºn¿ĸ¿m¿n olduĵunu, fakat bu s¿recin mimarlēk ve 

ĸehircilik bilim alanlarēnēn ilke ve yºntemleriyle deĵil, ekonomik, siyasal, toplumsal, 

k¿lt¿rel ve ­evresel dinamiklerin yºnlendiriciliĵinde olduĵunu ifade etmiĸtir. Diĵer 
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yandan, g¿n¿m¿zde kentsel dºn¿ĸ¿m projesi olarak ¿retilen ºrneklerin insan 

gereksinimlerine uygunluĵu ve kentlerin kimliĵiyle tutarlē olup olmadēĵē da 

tartēĸēlmasē gereken bir konudur. Bunlardan hareketle T¿rkiye kentsel dºn¿ĸ¿m 

pratiĵi aĸaĵēdaki sonu­larē doĵurmaktadēr; 

¶ ¦lkemizde farklē dºn¿ĸ¿m problemlerine karĸē verilen cevaplarda, genelde 

kentsel dºn¿ĸ¿m sorunlarē fiziksel mek©nēn dºn¿ĸ¿m¿ne indirgenmiĸ; 

dºn¿ĸ¿m¿n toplumsal, ekonomik ve ­evresel boyutlarē gºz ardē edilmiĸtir.  

¶ Kentsel dºn¿ĸ¿m gayrimenkule odaklanarak, toplumun sosyal, ekonomik ve 

k¿lt¿rel yapēsēndan referans almadan, sadece fiziki mek©nēn d¿zenlenmesi 

olarak algēlanmēĸtēr 

¶ Dºn¿ĸ¿m s¿reciyle ¿retilen mek©nlar kentin ruhuna ve mek©nēna yabancē 

mek©nlar olarak geliĸmiĸtir. 

¶ Ger­ekleĸen kentsel dºn¿ĸ¿m projeleri ise iĸlevden ­ok yaĸamē ve yaĸayanē 

deĵiĸtirmeye yºnelik oluĸtur. Kentler; finans, iletiĸim ve biliĸim hizmetleri 

aĵērlēklē yeni iĸlevleri ¿stlenirken bu iĸlevleri yerine getirecek uygun 

iĸg¿c¿n¿n de kent merkezlerindeki yoĵunluĵu artmaktadēr. ¦retime yºnelik 

sektºrlerde ­alēĸan kesim ­alēĸma ve yaĸam koĸullarēnēn kaybolmasē ile 

kentlerin ­eperlerine itilirken, yeni iĸlevleri yerine getirecek olan se­kinler 

kent merkezlerine yºnelmiĸtir. Soylulaĸtērma adē verilen bu s¿re­ hemen 

hemen t¿m d¿nya kentlerinde yaĸanmakta ve mek©nsal ayrēĸmalarē 

derinleĸtirmektedir (Aks¿mer ve Temiz; 2007). 

¶ T¿rkiyeôde yakēn dºnemde b¿y¿k kentler baĸta olmak ¿zere hemen hemen 

t¿m kentlerde, kentsel dºn¿ĸ¿m projeleri uygulanmaktadēr. Bu 

uygulamalarda, temel bir insanlēk hakkē olan barēnma hakkēna ve hatta 

yerleĸme ºzg¿rl¿ĵ¿ne yºnelik, fiziksel ve sosyal yēkēm ile yerinden etme gibi 

olumsuz etkiler gºzlenmektedir. 

¶ ¥zellikle romanlarēn yaĸadēklarē alanlarda yapēlan kentsel dºn¿ĸ¿m projeleri 

sonrasēnda bºlgeden gº­e zorlanan romanlar gittikleri yerde kiracē olarak bile 

ev bulamamaktadērlar. Ev bulanlar ise uyum sorunu ile karĸēlaĸarak gittikleri 

yerdeki halk tarafēndan dēĸlanmaktadērlar. 

¶ Dºn¿ĸ¿mle beraber kentsel mek©nēn ¿­¿nc¿ boyutunda yaĸanan óartēô gelirin 

gecekondu alanlarēnda oluĸturduĵu etki, alanda yaĸayan mevcut n¿fusun 

barēndērēlmasēndan ­ok yaĸayan d¿ĸ¿k ve orta gelirli tabakanēn soylulaĸtērma 
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adē altēnda sosyal dºn¿ĸ¿m¿n¿ tetikleyerek yeni ve y¿ksek gelir grubunun 

fiziksel dºn¿ĸ¿mden sonra saĵlayacaĵē k¿lt¿rel ve ekonomik dºn¿ĸ¿md¿r. 

Ankaraôda kentsel dºn¿ĸ¿m projeleri ¿zerinde yapēlan incelemede, %50-%90 

arasēnda bir n¿fus deĵiĸimi yaĸandēĵē tespit edilmiĸtir. Bu sonu­, kentsel 

dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda yaĸayan n¿fustan ziyade, artē gelir getirecek 

n¿fusun oluĸturduĵu alana dºn¿ĸ¿m¿n saĵlandēĵēnē gºstermektedir. Bu 

baĵlamda kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamasē, barēnma ve yaĸam kalitesi 

y¿kseltilmesi hedeflenen kitle yerine, y¿ksek gelir grubuna hizmet 

etmektedir. Nitekim, Ankaraôda yapēlan kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē 

irdelendiĵinde, ñmekanēn bi­imlendirilmesine asēl etkenin, alanda 

yaĸayanlara dair sosyal kaygēlar deĵil; merkezi arazinin artan deĵeri ile 

¿zerindeki d¿ĸ¿k kalitedeki yapē arasēndaki rant aralēĵēnēn en k©rlē ĸekilde 

kullanēmē ve bu artē deĵerin kentsel arsa pazarēnda paylaĸēmēò olduĵu 

sºylenebilir. 

¶ Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēna yºnelik sonu­larda ºnemli gºr¿ĸ 

farklēlēklarē bulunmaktadēr. Bazē gºr¿ĸler dºn¿ĸ¿me konu olan óyerôe 

odaklanarak mahallenin koĸullarē itibariyle iyileĸtirilmesi ile ilgilenmektedir. 

Dºn¿ĸ¿me konu olan mahalleler genellikle d¿ĸ¿k yaĸam kalitesi, iĸsizlik, 

yoksulluk, saĵlēksēz fiziksel ­evre, d¿ĸ¿k eĵitim d¿zeyi, y¿ksek su­ oranlarē 

gibi sorunlarēn yoĵun olarak gºr¿ld¿ĵ¿ mahallelerdir. Kentsel dºn¿ĸ¿m¿n 

ºznesi óyerôdir ve projenin baĸarēsē sonu­ta ¿retilen kentsel ­evre ¿zerinden 

deĵerlendirilir. Alternatif bir gºr¿ĸ ise kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarēnda yaĸayan 

óyerel halkô ¿zerine odaklanmaktadēr. Bu gºr¿ĸteki ama­, yerel halkēn yaĸam 

koĸullarēnēn iyileĸtirmektir. Proje sonrasēnda, alanda yaĸayan mevcut 

sakinlerin aynē yerde kalmasē projenin baĸarēsē olarak gºr¿lmektedir (Bailey, 

2004). 

¶ Kentsel dºn¿ĸ¿mle g¿ndeme gelen gecekondu alanlarēnda ise s¿re­ten 

gecekondu sahiplerinden ­ok ºzel sektºr¿n karlē olduĵu bir yapē 

gºr¿lmektedir. Aynē zamanda gecekondularda yaĸayan kiracēlar bu s¿recin 

kaybeden aktºrleri olmuĸtur. Ya kira deĵerlerinin d¿ĸ¿k olduĵu merkeze 

yakēn baĸka bir gecekondu alanēna taĸēnmak zorunda kalmēĸlar ya da kentin 

­eperlerinde kendilerine gºsterilen konut alanlarēna gº­ etmiĸlerdir. 
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¶ Taĸēnmaz malikleri ile uzlaĸmanēn saĵlanamadēĵē durumlarda yerel 

yºnetimlerce óacele kamulaĸtērma kararēô alēnmēĸtēr. Bu ºrneklerde gºr¿l¿yor 

ki kamulaĸtērma baskēsē sonucu maddi a­ēdan yetersiz ve hak arama 

konusunda m¿lkiyet ¿zerindeki yasallēk d¿zeyinin kēsētlarē (tapulu - tapu 

tahsisli - gecekondu sakini - kiracē) doĵrultusunda mahalle halkē da kendi 

­ºz¿m¿n¿ ¿reterek kamulaĸtērma bedelinden daha y¿ksek bedel teklif eden 

arsa spek¿latºrlerine m¿lk¿n¿ devretmiĸlerdir. Ya da diĵer bir se­enek olan 

yerel yºnetimin ºngºrd¿ĵ¿ kamulaĸtērma bedeline razē olmuĸtur. Her iki 

se­enekte de hisseli m¿lkiyetlerin olmasē durumunda paydaĸ baĸēna d¿ĸen 

bedeller ­oĵu zaman yeni bir konut bedelini karĸēlayamamakta ve zincirleme 

bir m¿lks¿zleĸme sonucunu doĵurmaktadēr. 

¥zden (2008), yerleĸik n¿fusun geleceĵine karar verme ile ortaya ­ēkan sorunlarē 

sosyal, yasal ve ekonomik sorunlar olarak sēnēflamēĸtēr (ķekil 3.23). Bu gºre t¿m 

sorunlarēn ºzeti niteliĵinde olan aĸaĵēdaki ĸemaya gºre sosyal sorunlarēn baĸēnda 

halkēn fikrinin alēnmadan bºlgede yaĸayan halk d¿ĸ¿n¿lmeden ya da halka yeterli 

bilgi verilmeden kentsel dºn¿ĸ¿m projesi uygulanmasē yer almaktadēr. 

 

ķekil 3.23 : Konut alanlarēnēn yenilenmesinde ortaya ­ēkan sorunlar. (¥zden, 2008) 

Yasal sorunlarda m¿lkiyet yapēsēndan kaynaklanan sorunlar ile planlama 

mevzuatēndan kaynaklanan sorunlar yer almaktadēr. Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē 

i­inde ekonomik sorunlarda ºnemli bir yere sahiptir. Alanda yaĸayan n¿fusun genel 

ekonomik durumu yanēnda, alanda kiracē ve ev sahibi dengesi de konut alanlarēnēn 
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yenilenmesinde b¿y¿k bir rol oynamaktadēr. Devletin ve yerel yºnetimlerin konut 

yenileme alanlarēna yaptēklarē yardēmlar ve yatērēmlar ile ºzel sektºr yatērēmlarē, 

kamu ve ºzel sektºr i­in bir ekonomik getirisi olmadēĵēndan, diĵer alanlara oranla 

kēsētlēdēr. Bu nedenlerden ºt¿r¿ projenin uygulandēĵē alandaki halk ekonomik yºnden 

zor duruma d¿ĸmektedir. 

3.4 Bºl¿m Sonucu 

Bu bºl¿mde T¿rkiyeôde kentsel dºn¿ĸ¿m s¿reci tarihsel geliĸim analizi yapēlarak, bu 

s¿re­te sosyo-ekonomik deĵiĸimler ve mek©ndaki farklēlaĸmalar ortaya konmuĸtur. 

T¿rkiyeôde kentsel dºn¿ĸ¿m¿n hangi dinamikler ve ne tip etkilere baĵlē olduĵunu 

saptamak i­in kentlerin deĵiĸiminin dºnemsel incelemesi son derece ºnem 

taĸēmaktadēr. 

Cumhuriyetin ilan edildiĵi 1923 yēlēndan g¿n¿m¿ze kadar ge­en s¿re­te yeni kent 

merkezlerinin kurulmasē modern cumhuriyetin bir sembol¿ olarak gºr¿lm¿ĸt¿r. 

1950ôli yēllarda baĸlayan kērdan kentlere olan gº­¿n doĵal bir sonucu olarak 

kentlerdeki n¿fus artēĸē buna baĵlē olarak a­ēĵa ­ēkan konut talebinin kentlerdeki 

tezah¿r¿ olarak ógecekonduô yerleĸimleri oluĸmaya baĸlamēĸtēr. 1960-1980 dºnemi 

ekonomik b¿y¿menin yaĸandēĵē ve sanayileĸmenin hēzla ger­ekleĸtiĵi dºnemdir ve 

bunun sonucunda kentler hēzla b¿y¿yerek gº­le n¿fus almaya baĸlamēĸtēr. 1980 - 

2000 dºnemi; liberal ekonomi ve k¿reselleĸme kavramlarēnēn kent mek©nlarēna 

yansēdēĵē ve 2000 sonrasē dºnem ise ilk defa dºn¿ĸ¿m¿n bir strateji olarak 

tanēmlandēĵē ve yasalarla sēnērlarēnēn belirlenerek ºzel sektºr iĸbirliĵi ile dºn¿ĸ¿m 

stratejilerinin ve ­alēĸmalarēnēn ger­ekleĸtiĵi yēllar olmuĸtur. 

¦lkemizde 1950ôlerden baĸlayarak g¿n¿m¿ze kadar s¿regelen planlama ve konut 

politikalarē saĵlēksēz ve yasadēĸē yapēlaĸmayē ºzendiren, teĸvik eden bir tutumla 

kentsel ­ºk¿nt¿lerin hēzlanmasēna yol a­mēĸlardēr. Bu durumun sonucu olarak birbiri 

ardēna ­ēkarēlan yasalar ile kurumsal ve yºnetsel yapēdaki deĵiĸiklikler kentlerdeki 

­ºk¿nt¿ s¿recini durdurmaya yetmemiĸ ve etkin ve kararlē bir dºn¿ĸ¿m modeli 

­izilememiĸtir. 

Yasal a­ēdan s¿regelmekte olan yetki ­atēĸmalarē kentsel dºn¿ĸ¿m¿n uygulanmasē ve 

denetlenmesinde a­mazlara neden olmaktadēr. Kentsel dºn¿ĸ¿m¿n planlamayē 

d¿zenleyen yasalar i­indeki yeri belli deĵildir; ilkeleri, hedefleri, uygulanmasē ve 

denetimi konusunda net tanēmlar bulunmamaktadēr. B¿y¿k eksiklikleri olmakla 
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birlikte, yasal mevzuat kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamasē yapmayē doĵrudan engelleyici 

ya da kēsētlayēcē bir i­eriĵe sahip de deĵildir. Ancak mevzuatēn yeni bir yorum ve 

anlayēĸla ele alēnēp deĵerlendirilmesi gerekmektedir. Diĵer yandan ¿lkemizdeki 

kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn yasal altlēklarēnēn da bir­ok yasa ile doĵrudan ve 

dolaylē iliĸkisi olduk­a karmaĸēk bir yapē sergilemekte, yerele ºzg¿ kentsel 

dºn¿ĸ¿m¿n uygulanmasēnē zorlaĸtērēcē genel ve yetkileri tek elde toplayan yasal 

d¿zenlemeler gºr¿lmektedir.  

Ķstanbulôda yapēlmakta olan proje ºrneklerinde, sistematik ve bilimsel bir ­alēĸma 

yºnteminin kullanēlmadēĵē, b¿t¿nc¿l bir planlama anlayēĸē ile hazērlanmadēĵē, katēlēm 

s¿re­lerinin yetersiz olduĵu, tamamēnēn fiziksel yenileme kaygēsē ile 

ger­ekleĸtirildiĵi ancak sosyal sorunlarēn ­ºz¿m¿ne yºnelik unsurlar i­ermediĵi, 

tarihi ­evreye saygēlē projeler ¿retilmediĵi ve koruma anlayēĸēnēn yetersiz olduĵu ve 

par­acēl projeler olduĵu ortaya ­ēkmaktadēr. 

Ķncelenen ºrnekler ¿zerinden T¿rkiyeôdeki kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda 

¿lkemizdeki hukuki temellerin hen¿z oturmadēĵē ve bununla birlikte dºn¿ĸ¿m¿n ¿st 

ºl­ek kararlarēndan ºteye gitmeyerek yerel halka katkē saĵlayamadēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

Her mek©nēn, her mahallenin kendi i­inde dinamikleri vardēr ve standart bir modeli 

¿retilip bu modelin b¿t¿n alanlarda uygulanabilir olmasē imk©nsēzdēr. 

¥zellikle gecekondu alanlarēnda yapēlan dºn¿ĸ¿m projeleri ile kentsel dºn¿ĸ¿m¿n 

fizik mek©n ºl­eĵine indirgendiĵi, mahalle k¿lt¿r¿ndeki heterojen yapēnēn giderek 

ortadan kaldērēlarak tek tip ve standart kentsel alanlar yaratēldēĵē ortaya ­ēkmaktadēr.
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4. GAZĶOSMANPAķA ĶL¢ESĶ SARIG¥L MAHALLESĶ KENTSEL 

D¥N¦ķ¦M S¦RECĶ 

Bu bºl¿mde ilk  olarak kentsel dºn¿ĸ¿m alanē olarak ilan edilen Sarēgºl ve 

Yenidoĵan Mahalleleriônin baĵlē olduĵu idari birim olan Gaziosmanpaĸaônēn kent ve 

¿lke i­erisindeki tarihsel geliĸimi ve rol¿ i­erisinde incelenerek, mek©nsal anlamda 

ge­irdiĵi politik, k¿lt¿rel, sosyal ve ekonomik deĵiĸimlerin kentsel mek©na 

yansēmalarēna deĵinilecektir. Bºylelikle uzlaĸma s¿recine ge­meden ºnce il­eye 

iliĸkin genel bir ­er­eve ­izilmesi hedeflenmektedir. 

Devamēnda Gaziosmanpaĸaônēn 6306 sayēlē yasa kapsamēnda ele alēnan mahalleleri 

ve bu tez kapsamēnda detaylē ­alēĸma alanē olan Sarēgºl Mahallesiônin mek©nsal ve 

sosyal deĵerlendirmelere yer verilerek, ge­irdiĵi kentsel dºn¿ĸ¿m s¿reci i­inde 

uzlaĸma s¿recinin uygulanma bi­imi tartēĸēlacaktēr. 

4.1 Gaziosmanpaĸa Ķl­esi 

Ķstanbulôun Avrupa yakasēnda yer alan Gaziosmanpaĸa il­esi 2008 yēlē itibariyle, 

5747 sayēlē ñB¿y¿kĸehir Belediyesi Sēnērlarē Ķ­erisinde Ķl­e Kurulmasē ve Bazē 

Kanunlarda Deĵiĸiklik Yapēlmasē Hakkēndaki Kanunòa dayandērēlarak bug¿nk¿ il­e 

sēnērlarēna kavuĸmuĸtur.  

1985ôde 291.715 kiĸilik Ķstanbul n¿fusunun % 5ôini barēndēran Gaziosmanpaĸaôda, 

aynē yēl kmĮôye 1790 kiĸi d¿ĸmekteydi. 1990ôda il­e n¿fusu 393.667ôye, n¿fus 

yoĵunluĵu ise 2415 kiĸi / kmĮ ye y¿kselmiĸtir. Gaziosmanpaĸa, n¿fus artēĸ hēzē 

a­ēsēndan Ķstanbulôun ºnde gelen il­elerinden biridir. ¥yle ki, 1997ôdeki n¿fus 

sayēmēna gºre il­e n¿fusu yedi yēl gibi kēsa bir s¿rede 570.943 kiĸiye, n¿fus 

yoĵunluĵu ise 3900 kiĸi/kmĮ ye y¿kselmiĸtir (Gaziosmanpaĸa Belediyesi Stratejik 

Plan, 2014) (¢izelge 4.1). 

2008 yēlēnda il­e sēnērlarēnē deĵiĸtiren sºz konusu d¿zenlemeye kadar sēnērlarē 

kuzeyde Karadenizôe kadar ulaĸan il­e, g¿neyde ve doĵuda Ey¿p, batēda Esenler ve 

Bayrampaĸa il­elerine komĸu olup 3500 ha alan kaplarken, 2007 yēlēnda 1.013.048 

kiĸiye ulaĸan n¿fusuyla, n¿fus b¿y¿kl¿ĵ¿ a­ēsēndan T¿rkiyeônin en b¿y¿k il­esi, 

n¿fus yoĵunluĵu a­ēsēndan da 64 ili geride bērakan bir yoĵunluĵa sahiptir 

(Gaziosmanpaĸa Belediyesi Stratejik Plan, 2014). 
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¢izelge 4.1 : Yēllara gºre Gaziosmanpaĸaônēn n¿fusu. (T¦ĶK) 

Yēllar Toplam N¿fus 

1965 89.538 

1970 125.667 

1975 160.649 

1980 219.026 

1985 291.715 

1990 393.667 

2000 752.389 

2007 1.013.048 

2010 474.259 

2015 501.546 

2007 yēlēnda il­e sēnērlarēnēn yeniden d¿zenlenmesiyle Gaziosmanpaĸa il­esi 

sēnērlarēndan ayrēlan mahallelerle iki yeni il­e (Sultangazi ve Arnavutkºy) 

doĵmuĸtur. Bu d¿zenlemeden sonra mahalle sayēsē 29ôdan 16ôya d¿ĸm¿ĸ ve n¿fusu 

en ­ok azalan il­e olmuĸtur. Buna gºre il­enin kuzey sēnērē yeniden ­izilmiĸ; kuzeyde 

TEM otoyolunun sēnērladēĵē Sarēgazi il­esi ile komĸu olmuĸtur. Yeni d¿zenleme ile 

mevcut mahalleleri; Yēldēztabya, Pazari­i, Karlētepe, Yenidoĵan, Sarēgºl, Baĵlarbaĸē, 

Merkez, ķemsipaĸa, Fevzi ¢akmak, H¿rriyet, Barbaros Hayrettinpaĸa, Kazim 

Karabekir, Mevlana, Karayollarē, Yeni Mahalle ve Karadeniz Mahallesi'dir. 

Bu sēnērlar baĵlamēnda; g¿n¿m¿zde TEM Otoyolu ve ºnemli ulaĸēm baĵlantēlarēnēn 

bulunmasē ve Ķstanbulôun merkez alanlarēna yakēn konumda olmasēnēn getirdiĵi 

avantajlar bir yana; tamamē kentsel karakterde alanlardan oluĸan ve mek©nsal 

kaliteden yoksun, yetersiz sosyal ve teknik altyapēsēyla n¿fusun ihtiyacēna cevap 

veremeyen bir il­e haline gelmiĸtir (ķekil 4.1). 
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ķekil 4.1 : Gaziosmanpaĸa il­esinin Ķstanbul i­indeki konumu. 

Sosyo-ekonomik gºstergelerle Ķstanbulôun mek©nsal ve sosyal geliĸimi i­inde 

Gaziosmanpaĸaônēn hangi noktada bulunduĵunu tespit etmek, ­alēĸma alanēna iliĸkin 

daha detaylē bir bilgi birikimi edinmemizi saĵlayacaktēr. 

Gaziosmanpaĸaônēn Ķstanbulôdaki diĵer il­eler ile hane halkē b¿y¿kl¿ĵ¿ 

karĸēlaĸtērēldēĵēnda Gaziosmanpaĸa il­esi; 3.80 olan ortalama hane halkē b¿y¿kl¿ĵ¿ 

ile 10.sērada yer almaktadēr. Hane halkē b¿y¿kl¿ĵ¿ a­ēsēndan 2.49 ortalamasēyla ile 

Beĸiktaĸ son sēradayken; Kadēkºy, Adalar, ķiĸli il­eleri d¿ĸ¿k hane halkē 

ortalamalarēyla bu il­eyi takip etmektedir. 4.67ôlik ortalama hane halkē b¿y¿kl¿ĵ¿ne 

sahip Sultanbeyli il­esi ise ilk sērada gelmektedir. Arnavutkºy ve Sultangazi il­eleri 

onu takip etmektedir. (TUĶK, 2013). Ķstanbulôda hanehalkē b¿y¿kl¿ĵ¿n¿n mek©nsal 

daĵēlēmē incelendiĵinde bek©rlarēn ya da ­ocuksuz ailelerin MĶAôda yer se­mesinin 

daha y¿ksek; kalabalēk ailelerin ise merkez il­eler ­evresinde daha y¿ksek olduĵu 

sonucuna ulaĸēlabilir. 

2009 yēlēnda ñEkonomik ve Sosyal Entegrasyon Problemlerinin ¢ºz¿m¿ne Destek 

Projesiò (ĶGEP) kapsamēnda ger­ekleĸtirilen sosyal haritalama ­alēĸmalarē ile 

ortalama net gelirin Ķstanbulôdaki t¿m mahallelere gºre daĵēlēmē incelenmiĸtir. 

Araĸtērmaya gºre Eminºn¿ ile Beykoz, Beyoĵlu, Ey¿p, Gaziosmanpaĸa ve Pendik 

il­elerinin mahallelerinin en d¿ĸ¿k gelir seviyesi ile ilk sēralarda geldiĵi 

gºr¿lmektedir (Ķstanbul Bºlge Planē Ekleri, 2010-2013). 

Gelir durumu a­ēsēnda bir diĵer gºsterge de yeĸil kart sahipliliĵidir. 2009 yēlē 

Ķstanbul Ķl Saĵlēk M¿d¿rl¿ĵ¿ verilerine gºre; Ķstanbulôda yeĸil kart sahibi toplam 
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876.894 kiĸi bulunmaktadēr. Yoksul vatandaĸlarēn devletin saĵlēk hizmetlerinden 

¿cretsiz olarak faydalanmasēna imk©n saĵlayan yeĸil kart sahiplerinin il­elere gºre 

daĵēlēmēna bakēldēĵēnda; en fazla yeĸil kartlēnēn Gaziosmanpaĸa, K¿­¿k­ekmece, 

Beyoĵlu il­elerinde bulunduklarē gºr¿lmektedir. Yeĸil kart sahiplerinin il­e n¿fusu 

oranēna bakēldēĵēnda ise sērasēyla Beyoĵlu, Gaziosmanpaĸa, ¢atalca, Sultanbeyli, 

Ey¿p, Esenler ve K¿­¿k­ekmece il­elerinde il­e n¿fusunun %10ôundan fazlasēnēn 

yeĸil kart sahibi olduĵu gºr¿lmektedir (Ķstanbul Bºlge Planē Ekleri, 2010-2013). 

4.1.1 Tarihsel geliĸim s¿reci 

ñ...Ķnkēlap hen¿z olmuĸtu. Ķnkēlabē yapanlarēn baĸēnē kaĸēyacak 

vakitleri yoktu. Olsa bile, o kadar ­eĸitli meseleler karĸēsēndaydēlar ki, 

Taĸlētarla gibi b¿y¿k ĸehrin kēyēsēnda kalmēĸ, unutulmuĸ kºĸelerin 

dertlerini bakēnca gºremeyebilirlerdi23.ò 

Ķstanbulôun ge­ dºnem yerleĸimlerinden biri olarak gºr¿len Gaziosmanpaĸaônēn 

tarihine iliĸkin en eski veri 19.yy baĸlarēnda Osmanlē dºneminde kente su saĵlama 

misyonunu ¿stlenen kērsal bir alan olduĵudur. Osmanlē belgelerinde o dºnemde adē 

K¿­¿kkºy olarak ge­en Ey¿p kazasēna baĵlē 12 suyolu kºy¿nden biri olduĵu 

aktarēlmaktadēr. 

Eski kaynaklarda il­e i­in Taĸlētarla ismi kullanēldēĵē gºr¿lmektedir. 1935 yēlē n¿fus 

sayēmēnda, baĸlēca ekonomik faaliyeti tarēm olan kērsal n¿fusun yaĸadēĵē Taĸlētarla 

yerleĸimi, 1948 yēlē itibarēyla 10-15, 1950 yēlēna gelene kadar toplamda en fazla 34 

hanelik bir yerleĸim alanē haline gelmiĸtir. 1950 Haziran'ē itibarēyla, bºlgeye 500 

hanelik bir n¿fus yerleĸtirilmiĸ ve devamēnda aynē yēllarda Bulgaristan'dan gelen 

gº­men aileler i­in konut yapēmēna devam edilmiĸtir. Nitekim 1953 yēlēnda 

gº­menlerin yerleĸtirilmesi i­in yapēlan yaklaĸēk 2000 konut ile bºlge geniĸ bir 

yerleĸim alanēna sahip olmuĸtur. Bºlgede artan n¿fusa paralel olarak aynē yēllarda 

gecekondulaĸma olgusu da ilk n¿velerini vermeye baĸlamēĸtēr (ķekil 4.2). 

                                                 

23 Selim Karahasanoĵlu tarafēndan kaleme alēnan ñK¿­¿kkºy, Taĸlētarla, Gaziosmanpaĸa: Bir Ķl­enin 

¥yk¿s¿ò isimli kaynakta yer alan, Orhan Kemalôin Ķstanbulôdan ¢izgiler kitabēndan bir alēntē. 
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ķekil 4.2 : 1950ôli yēllarda Taĸlētarla. (Gaziosmanpaĸa Belediyesi) 

Bazē kaynaklarda Taĸlētarla'nēn yerleĸim yaygēnlaĸmadan ºnce, askeri eĵitim ama­lē 

kullanēlan bir arazi olduĵu da belirtilmektedir. Buradan bºlgenin n¿fusunu artēran 

ºnc¿ grubun gº­menler olduĵu anlaĸēlmaktadēr. Bºlgedeki yer adlarēnda da 

gº­menlerin izlerini gºrmek m¿mk¿nd¿r: Selanik Caddesi, Meri­ Sokak, Rumeli 

Caddesi, Gº­menler Sokak bunlardan bir kēsmēdēr. 

1958ôe kadar K¿­¿kkºyô¿n bir mahallesi olan Taĸlētarlaôda 1962ôde yapēlan bir 

araĸtērmaya gºre Taĸlētarlaôdaki 18 bin gecekonduda yaklaĸēk 90 bin kiĸinin yaĸadēĵē 

tahmin edilmektedir (Gaziosmanpaĸa Belediyesi, URL-19). Baĸta Balkan 

¿lkelerinden olmak ¿zere yurdun ­eĸitli bºlgelerinden yapēlan gº­lerle n¿fusun 

artmasē, yapēlaĸmayē artērmēĸ ve bunun sonucu olarak yerleĸim alanēnēn da 

geniĸlemesiyle 27.08.1963 yēlēnda 308 sayēlē kanunla Ey¿p il­esinden ayrēlarak, 

Gaziosmanpaĸa adēyla il­e olmuĸtur. Gaziosmanpaĸaônēn ge­miĸi ¿zerine kapsamlē 

bir deĵerlendirme yapmamēza imkan saĵlayan bir literat¿r olmamasēna karĸēn Orhan 

Kemalôin 1965-1970 yēllarē arasēnda kaleme aldēĵē bir eserinde ge­en; 

ñ...Ķnkēlap hen¿z olmuĸtu. Ķnkēlabē yapanlarēn baĸēnē 

kaĸēyacak vakitleri yoktu. Olsa bile, o kadar ­eĸitli meseleler 

karĸēsēndaydēlar ki, Taĸlētarla gibi b¿y¿k ĸehrin kēyēsēnda 

kalmēĸ, unutulmuĸ kºĸelerin dertlerini bakēnca 

gºremeyebilirlerdi Nitekim bu yargēda da haksēz olmadēĵēmēzē 
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hemen anladēk. Taĸlētarlalēlar da, mesela Fatih, Aksaray, 

Beyoĵlu, ne bileyim Levent'teki hemĸerilerimiz kadar 

Ķstanbulluydularéò 

sºzleri o dºnem Gaziosmanpaĸaôsēna ēĸēk tutmaktadēr. Ķstanbulôun merkez il­elerine 

nazaran daha az yatērēm yapēlan bir il­e olduĵu anlaĸēlmaktadēr. 

Sanayileĸmenin Gaziosmanpaĸaônēn geliĸiminde sanayileĸme ºnemli bir yer 

tutmaktadēr. 1946 yēlēnda Kazlē­eĸme-Zeytinburnu aksēnda baĸlayan sanayi 

faaliyetleri devamēnda Mecidiyekºy, Yēldēz, ķiĸli, Kasēmpaĸa, Ey¿p, ¢arĸamba, 

Karag¿mr¿k, ķehremini, Ayvansaray, Kumkapē ve Anadolu yakasēnda Paĸabah­e-

Beykoz, ¢amlēca bºlgelerine yayēlmēĸtēr. 1960-1970ôli yēllarda Ey¿p bºlgesinde 

sanayi tesisleri artmēĸ ve Top­ular, Bayrampaĸa hattē ¿zerinde bulunan sanayilerin 

geliĸimiyle burada ­alēĸanlarēn Gaziosmanpaĸa ve civarēna yerleĸmesine neden 

olmuĸtur24. Ķstihdam olanaklarēnēn artmasē yoĵun konut baskēsēnē da beraberinde 

getirmiĸtir. 

1980ôli ve 1990ôlē yēllarla birlikte 2. Kºpr¿ ve TEM baĵlantē yollarēnēn faaliyete 

ge­iĸini takip eden 10 yēlēn sonunda, TEM otoyolu boyunca uzanan ve kºpr¿ 

baĵlantēlarēyla beslenen il­elerden; Gaziosmanpaĸaônēn n¿fusu 360 bin artmēĸtēr25. 

Ķstanbul genelinde yaĸanan hēzlē n¿fus artēĸē ve kentleĸme Gaziosmanpaĸa il­esine de 

yansēmēĸ; ulaĸēm baĵlantēlarēnēn da g¿­lenmesi ile tercih edilen bir yerleĸim alanē 

haline gelmiĸtir. Ancak artan n¿fusla birlikte ihtiya­ duyulan konut talebine karĸē 

arzēn yetersiz olmasē Gaziosmanpaĸa mahalleleri i­in yasadēĸē konut ¿retim s¿recini 

devam ettirmiĸtir. Ķl­enin sēnērlarē kuzeye doĵru geniĸlerken plansēz geliĸen konut 

alanlarē da yayēlmēĸtēr (ķekil 4.3). 

 

 

                                                 

24 Gaziosmanpaĸa 1/5000 ºl­ekli Nazēm Ķmar Planē Raporu, 2014 
25 TMMOB ¢evre M¿hendisleri Odasē Ķstanbul ķubesi Ķstanbul ¢evre Durum Raporu, 05 Haziran 

2016 
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ķekil 4.3 : Gaziosmanpaĸa mevcut kentsel doku. (KEYM, 2012) 

Ķstanbul il­elerinin yēllara gºre bina sayēsē istatistikleri de Gaziosmanpaĸaôdaki 

kentsel geliĸim s¿recini doĵrular niteliktedir. 2000 yēlēna ait DĶE bina sayēmē verileri 

kullanēlarak hazērlanan aĸaĵēdaki grafiĵe gºre Fatih, Eminºn¿, Beyoĵlu ve Adalar 

gibi tarihi kent merkezlerinde bina yapēmēnēn ºnemli kēsmē 1950 ºncesinde 

tamamlanmēĸtēr. Aynē yēllarda Gaziosmanpaĸaôda az sayēda bina bulunurken 1950-

1960 arasē dºnemde bina sayēsēnda ciddi bir artēĸ olduĵu gºr¿lmektedir. Bunu takip 

eden yēllarda bina sayēsēndaki artēĸ s¿rekli devam etmiĸ ve 2000 yēlēnda Ķstanbul 

il­eleri arasēnda ilk sērayē almēĸtēr (ķekil 4.4). 

 

ķekil 4.4 : Ķl­elere gºre bina yapēm yēllarē ve sayēlarē. (Ķstanbul Bºlge Planē Ekleri, 

2010-2013) 
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Gaziosmanpaĸaôya yºnelik gº­ dalgalarēnēn zamana ve gº­ eden n¿fusun niteliĵine 

gºre farklē periyotlarda deĵiĸtiĵi ve ­eĸitlendiĵi gºr¿lmektedir. Ķlk dalga; 1920ôlerin 

baĸēnda buraya gelen Trakya gº­menleri tarafēndan ger­ekleĸmiĸtir. Devamēnda 

gelen ikinci dalga ise yine Balkan coĵrafyalarēndan gelen muhacir adē verilen kitleyle 

devam etmiĸtir. 40ôlē yēllarda baĸlayēp 50ôlerde yoĵunlaĸan bu gº­ dalgasē, giderek 

­evre alanlarda geniĸlemeye ve buna baĵlē olarak kentsel arazinin spek¿latif ama­lē 

kullanēmēnē tetiklemiĸ ve arazi deĵerlerinde artēĸ yaĸanmēĸtēr. Bu sebeple bu gruptaki 

gº­ edenleri Gaziosmanpaĸa yerleĸik alanēnēn kurucularē olarak adlandērmak 

m¿mk¿nd¿r. ¦­¿nc¿ gº­ dalgasē ise 70ôli yēllar ile baĸlayan daha ­ok Karadeniz ile 

Orta ve Doĵu Anadoluôdan gelenlerdir. Son olarak dºrd¿nc¿ gº­ dalgasē ile Doĵu ve 

Orta Anadolu kºkenli kiĸiler gº­ etmiĸlerdir (Hardal, 2014). 

ķekil 4.5ôte gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere 1955 yēlēndan baĸlayarak Gaziosmanpaĸa i­in ºnemli 

kērēlma noktasē olan belediye stat¿s¿ kazandēĵē 1963 yēlē, n¿fusunun Ķstanbul il­eleri 

arasēnda en y¿ksek rakama ulaĸtēĵē 2007 yēlē, idari sēnērlarēn deĵiĸtiĵi 2008 yēlē ve 

son n¿fus sayēm yēlē olan 2015 yēlēnda ulaĸtēĵē n¿fuslar ĸemalaĸtērēlmēĸtēr. 

 

 

ķekil 4.5 : Gaziosmanpaĸa tarihsel geliĸim s¿reci.26 

4.1.2 Deĵerleri ve dinamikleri 

Gaziosmanpaĸa il­esi sahip olduĵu dinamiklerin etkisiyle n¿fusu s¿rekli artan bir 

yerleĸim olmuĸtur. Bir yandan metropol¿n batē kanadēndaki sanayi alanlarēnēn 

yarattēĵē istihdam potansiyeli ve diĵer yandan MĶAôya olan yakēnlēĵē, ºnemli ulaĸēm 

akslarē ve uluslararasē baĵlantē yollarēnēn yarattēĵē eriĸim kolaylēĵē ile Ķstanbul i­inde 

ºnemli bir yere sahiptir (ķekil 4.6). 

                                                 

26 Gaziosmanpaĸa Nazēm Ķmar Planē Raporu (2014)ô nda yer alan ĸemadan uyarlanarak 

g¿ncellenmiĸtir. 
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ķekil 4.6 : Gaziosmanpaĸa ­evresindeki ulaĸēm baĵlantēlarē. (KEYM, 2013) 

1/100.000 ¥l­ekli Ķstanbul Ķl ¢evre D¿zeni Planēônda Ķstanbul Vizyonu; ¢evresel, 

toplumsal ve ekonomik s¿rd¿r¿lebilirlik ilkeleri doĵrultusunda ºzg¿n k¿lt¿rel ve 

doĵal kimliĵini koruyarak geliĸen, k¿resel ºl­ekte rekabet g¿c¿ne sahip bilgi 

toplumuna dºn¿ĸen yaĸam kalitesi y¿ksek bir ĶSTANBUL olarak tanēmlanmēĸtēr. 

Bu doĵrultuda alēnan kararlar, bºlgesel ºl­ekte ­ok merkezli dengeli kalkēnma 

baĵlamēnda Ķstanbulôun ¿stleneceĵi rol ¿zerine oluĸturulan bir kurguyla 

belirlenmiĸtir. 

Konut ­evrelerinin ve yerleĸim alanlarēndaki yapē kalitesi yaĸam kalitesini ve 

saĵlēĵēnē etkilemektedir. Kalitenin iyileĸtirilmesi toplumun refahē i­in gereklidir. Bu 

vizyon doĵrultusunda hedef; estetik, iĸlevsel ve yapēsal yaĸam kalitesinin 

y¿kseltilmesi, plan kararlarēnēn, deprem baĸta olmak ¿zere afet riskleri dikkate 

alēnarak ¿retilmesidir. 

¢ok merkezli ve dengeli geliĸme yaklaĸēmēnēn felsefesi; ulaĸēm ve iletiĸim 

teknolojisindeki geliĸmeler doĵrultusunda orta b¿y¿kl¿kteki merkezlerin sayēsēnē 

­oĵaltarak ve etkinliĵini arttērarak, ara kademe kentsel ­ekim merkezlerin 

oluĸturulmasēdēr. Bºylelikle kēr-kent arasē kutuplaĸma giderilebilecek ve aĸērē y¿k 

¿stlenen kentlerin iĸlevleri, alternatif kentsel merkezler (ihtisas kentler) tarafēndan 

¿stlenilebilecektir. 
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Bu sebeple 1/100.000 ºl­ekli Ķstanbul ¢evre D¿zeni Planēônda kent makroformu, 

s¿rd¿r¿lebilir kentsel geliĸme doĵrultusunda doĵal eĸiklerin ihlal edilmemesi 

ilkesinden hareketle MĶAôdan sē­ramalē odaklarla doĵu ve batē eksenlerinde doĵrusal 

bir mek©nsal d¿zenlemeye ve b¿y¿meye imkan verecek nitelikte olmasē 

ºngºr¿lm¿ĸt¿r.  Ķstanbulôun ekonomik dºn¿ĸ¿m¿nde etkili olan politikalar arasēnda 

merkezde sanayi alanlarēnēn boĸaltēlmasēyla oluĸacak alanēn bilgi ekonomisi, k¿lt¿r 

end¿strileri ve hizmetler sektºr¿ne yºnelik kullanēlmasē ve MĶA ve ­evresinin 

dºn¿ĸ¿m¿ yer almaktadēr. Ķstanbul i­in ºngºr¿len ekonomik yapēsal dºn¿ĸ¿m¿n 

ger­ekleĸmesi i­in var olan sanayinin desantralizasyonu ve sanayiden boĸalacak 

alanlara hizmet sektºr¿n¿n yerleĸmesi gerekmektedir. Ķstanbulôun k¿resel kent 

vizyonuna kavuĸmasē aĸamasēnda Gaziosmanpaĸaôya d¿ĸen rol ­evre d¿zeni 

planēnda belirtildiĵi gibi il­ede yer alan sanayinin desantralizasyonu ve sanayinin 

boĸalttēĵē alanlarda il­eyi ikinci derece merkez olarak tanēmlayacak karma 

kullanēmlarēn yer almasēdēr. 1/100.000 ºl­ekli ¢evre D¿zeni Planē kararlarēnēn hayata 

ge­mesi i­in ­ok merkezli geliĸimin sonucu olarak ºnerilen ikinci derece merkezin 

oluĸturulmasē hususunda il­enin yeniden yapēlanmasē ºnem taĸēmaktadēr.27 

4.1.3 Kentsel dºn¿ĸ¿m alanlarē 

Gaziosmanpaĸa il­esi plansēz ve yasadēĸē yapēlaĸmanēn izlerini taĸēyan, b¿t¿nc¿l 

planlama ilkelerinden ve ­aĵdaĸ ĸehircilik kriterlerinden uzak geliĸmenin etkilerini 

taĸēyan il­elerden biridir. Yakēn ge­miĸe dek b¿y¿k ºl­¿de plansēz geliĸmiĸ il­e; 

y¿ksek n¿fus yoĵunluĵu, m¿lkiyet sorunlarē, iĸgalli arazileri, niteliksiz yapē stoku, 

altyapē eksikliĵi, yetersiz donatē alanlarē ve yapēlaĸmanēn tahrip ettiĵi bitki ºrt¿s¿ ile 

fiziksel sorunlarla karĸē karĸēya kalmēĸtēr. Ulusal politikalarēn ve Ķstanbul ºzelinde 

deĵerlendirildiĵinde ºncelikle merkez il­elere yapēlan yatērēmlar sebebiyle uzun s¿re 

ihmal edilmiĸ ve katlanarak artan, uzun vadeye yayēlmēĸ bu sorunlarēn yerleĸmeye 

verdiĵi mek©nsal zararlar kadar sosyal boyutu da i­ine alan karmaĸēk, sorunlu bir il­e 

haline gelmiĸtir. Bu sebeple m¿dahale edilmesi gereken bir alan olduĵu a­ēktēr.  

Aynē zamanda 1999 depreminden sonra ºnem kazanan depreme yºnelik dºn¿ĸ¿m 

senaryolarēnda; ºzellikle jeolojik a­ēdan sakēncalē alanlarda denetim boĸluklarēndan 

faydalanarak yer se­en, illegal ve kontrols¿z geliĸen yerleĸik alanlar, riskin temeli 

olarak gºr¿lmektedir. Kentsel dºn¿ĸ¿m projeleriyle bu alanlarēn boĸaltēlmasē veya 

yeniden yapēlandērēlmasē gerekmektedir. Yasal ve planlē geliĸen alanlarda ise, 

deprem mevzuatēna uygun olmasē ºnemlidir ve eskimiĸ yapē stokunun rehabilite 

edilmesi gereklidir. Ķstanbulôun mevcut makro form yapēsē i­inde deprem faktºr¿ne 

                                                 

27 Gaziosmanpaĸa il­esi riskli alanlara iliĸkin 1/5000 ºl­ekli Nazēm Ķmar Planē a­ēklama raporu. 
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dayalē, yoĵunluk ve fonksiyon deĵiĸiklikleri yapēlmasē ºnem arz etmektedir (Ķstanbul 

Bºlge Planē Ekleri 2010-2013). 

Bu sebeple il­ede bulunan sanayi alanlarēnē da kapsayan ve 6306 sayēlē Afet Riski 

Altēndaki Alanlarēn Dºn¿ĸt¿r¿lmesi Hakkēnda Kanun kapsamēnda 13 bºlgede toplam 

432 ha b¿y¿kl¿ĵ¿nde riskli alan ilan edilmiĸtir (ķekil 4.7 ve ¢izelge 4.2).  

 

ķekil 4.7 : Gaziosmanpaĸa il­esinde 6306 sayēlē yasa kapsamēnda ilan edilen riskli 

alanlar. 
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¢izelge 4.2 : Gaziosmanpaĸa il­esinde 6306 sayēlē yasa kapsamēnda ilan edilen riskli 

alanlar 

Alan 

No 
Riskli Alan  

Alan 

B¿y¿kl¿ĵ¿(ha) 
Ķlan Tarihi 

1 Merkez Mahallesi Riskli Alanē 4.94 

24.12.2012 Tarih ve 

2012/4099 sayēlē 

Bakanlar Kurulu 

Kararēna istinaden 

26.01.2013 tarih ve 

28540 sayēlē resmi 

gazetede 

yayēmlanarak ilan 

edilen alanlar 

2 Sarēgºl-Merkez Mahallesi Riskli Alanē 5.83 

3 
Pazari­i Mahallesi G¿ney Bºlgesi Riskli 

Alanē 
18.82 

4 
Pazari­i Mahallesi Kuzey Bºlgesi Riskli 

Alanē 
17.05 

5 
Yēldēztabya Mahallesi Doĵu Bºlgesi Riskli 

Alanē 
14.17 

6 
Yēldēztabya Mahallesi Batē Bºlgesi Riskli 

Alanē 
42.28 

7 Baĵlarbaĸē Mahallesi Riskli Alanē 16.60 

8 
Fevzi ¢akmak-Kazēm Karabekir Mahalleleri 

Riskli Alanē 
59.31 

9 Yeni Mahalle Riskli Alanē 10.81 

10 
Karayollarē-Karadeniz-Barbaros Hayrettin 

Paĸa Mahalleleri Riskli Alanē 
158.25 

11 Mevlana Mahallesi Riskli Alanē 45.10 

12 Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Riskli Alanē  33.20 

18.11.2013 Tarih ve 

2013/5666 sayēlē 

Bakanlar Kurulu 

Kararēna istinaden 

15.12.2013 tarih ve 

28852 sayēlē resmi 

gazetede 

yayēmlanarak ilan 

edilen alan 

13 Baĵlarbaĸē Mahallesi Ek Riskli Alanē 5.56 

12.11.2013 Tarih ve 

2013/5659 sayēlē 

Bakanlar Kurulu 

Kararēna istinaden 

15.12.2013 tarih ve 

28852 sayēlē resmi 

gazetede 

yayēmlanarak ilan 

edilen alan 
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1173 ha y¿zºl­¿m¿ne sahip il­enin %36.82 ósi riskli alan ilan edilmiĸtir (ķekil 4.8). 

 

ķekil 4.8 : Gaziosmanpaĸa il­esi ve toplam riskli alan y¿zºl­¿m¿.28 

2015 yēlē n¿fus verilerine gºre il­enin toplam n¿fusu yaklaĸēk 500.000 kiĸi iken, ilan 

edilen riskli alanlarda yaĸayan toplam n¿fus 104.983 kiĸidir. Bu oran, il­e n¿fusunun 

yaklaĸēk %21ôinin kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēndan etkileneceĵi anlamēna 

gelmektedir (ķekil 4.9). 

 

 

ķekil 4.9 : Gaziosmanpaĸa il­esi ile toplam riskli alanlardaki n¿fus.29 

                                                 

28 ñThe World Cadastre Summit Congress & Exhibitionò (2015) kapsamēnda Gaziosmanpaĸa Belediye 

Baĸkanē Hasan Tahsin Usta tarafēndan yapēlan ñĶstanbul Ķli Gaziosmanpaĸa Ķl­esi Kentsel Dºn¿ĸ¿m 

Proje ¢alēĸmalarēò baĸlēklē sunumdan alēnmēĸtēr. 
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Son durum itibari ile Gaziosmanpaĸa il­esi, hem alansal b¿y¿kl¿k olarak hem de 

riskli alan sayēsē olarak Ķstanbul il­eleri arasēnda 6306 sayēlē yasaya en fazla konu 

olan il­e olmuĸtur. Sayēsal veriler ile riskli alan kararēndan etkilenen 5957 parsel, 

10.569 bina ve 25.289 hane bulunmaktadēr. 

4.2 Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Kentsel Dºn¿ĸ¿m Projesi 

Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m alanē Gaziosmanpaĸa il­esinin 

g¿neyinde; batēdan, Hamam Caddesi, doĵudan Mezarlēk Sokak ve Sayaocaĵē 

Caddesi ve g¿neyden PTT Arkasē ï Sinema Arkasē sokak ile sēnērlanmaktadēr (ķekil 

4.10 ve ķekil 4.11). 

 

ķekil 4.10 : ¢alēĸma alanēnēn Gaziosmanpaĸa il­esi i­indeki konumu. (KEYM, 2013) 

                                                                                                                                          

29 ñThe World Cadastre Summit Congress & Exhibitionò (2015) kapsamēnda Gaziosmanpaĸa Belediye 

Baĸkanē Hasan Tahsin Usta tarafēndan yapēlan ñĶstanbul Ķli Gaziosmanpaĸa Ķl­esi Kentsel Dºn¿ĸ¿m 

Proje ¢alēĸmalarēò baĸlēklē sunumdan alēnmēĸtēr. 



 

107 

 

ķekil 4.11: Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m alanēnēn konumu. 

(KEYM, 2012) 

 

 

Yaklaĸēk br¿t 205.000 mĮôlik alan kaplayan, planlama alanēnda 1488 binada yaĸayan 

1996 hane bulunmaktadēr (¢izelge 4.3) .  

¢izelge 4.3 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m alanēna iliĸkin genel 

bilgiler. 

Toplam Alan 204.816 mĮ 

Net Alan 159.463 mĮ 

Bina Sayēsē 1488 

Hane Sayēsē 1996 
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4.2.1 Analiz metodolojisi 

¥rnek alan olan Gaziosmanpaĸa il­esine baĵlē Sarēgºl ve Yenidoĵan mahalleleri i­in 

idarenin kentsel dºn¿ĸ¿m kararē almasēndan sonra baĸlayan dºn¿ĸ¿m s¿recinde 

alanda yaĸayan hak sahiplerinin bu s¿re­teki uzlaĸma eĵilimlerinin ele alēndēĵē bu 

­alēĸmanēn alan araĸtērmasē kēsmē geliĸtirilirken ĸu aĸamalar kaydedilmiĸtir: 

Literat¿r taramasē 

Gaziosmanpaĸa il­esi ve ºzellikle Sarēgºl/Yenidoĵan Mahalleleri ône iliĸkin yazēlē ve 

gºrsel basēn malzemeleri; kitap, tez, makale, sempozyum bildirileri, kurum raporlarē, 

Gaziosmanpaĸaôdaki dºn¿ĸ¿m alanlarēna yºnelik gazete yazēlarē, fotoĵraflar 

derlenerek kaynak taramasē tamamlanmēĸtēr.  

Sayēsal verilerin toplanmasē  

¥rnek alana iliĸkin yazēlē kaynaklarēn taramasē tamamlandēktan sonra, sayēsal 

haritalarēn oluĸturulmasēna altlēk saĵlayacak veri tabanēna yºnelik datalarēn 

derlenmesi aĸamasēdēr. M¿lkiyet sahipliliĵi ve binalara ait fiziksel yapē verileri temin 

edilmiĸtir. 

Haritalama 

Elde edilen sayēsal veriler GIS tabanēna iĸlenerek analitik haritalarēn oluĸturulmasē 

saĵlanmēĸtēr. Oluĸturulan m¿lkiyet ve fiziksel yapē analizleri, alan hakkēnda sayēsal 

deĵerlendirmeler yapēlmasēna imk©n saĵlamēĸtēr. 

Alansal inceleme 

Ķdare tarafēndan Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri kentsel dºn¿ĸ¿m alanē etaplanarak 

­alēĸmalar y¿r¿t¿lm¿ĸt¿r. Bu sebeple alana gidilerek boĸaltēlan ve yēkēmlarēn 

tamamlandēĵē birinci etap olan Sarēgºl Mahallesiônde ve gºr¿ĸmelerin devam ettiĵi 

diĵer etaplardaki mevcut durum deĵerlendirilmesi yapēlmēĸtēr.  

¥rneklem se­imi 

Sarēgºl Mahallesiôndeki hak sahiplerinin uzlaĸma s¿recindeki tutumlarēnē ºl­mek 

amacēyla ºrneklem oluĸturulmasē i­in sayēsallēĵa dayanan bir teknik yerine alanda 

yaĸayanlarēn reflekslerini detaylē anlayabilmek i­in ñderinlemesine m¿lakatò tekniĵi 

kullanēlmēĸtēr ve m¿lakatlarēn yapēldēĵē hedef kitle ñkartopu ºrneklemò yºntemi ile 

se­ilmiĸtir. Baĸlangē­ta gºr¿ĸ¿len ¿­ kiĸi s¿reci yºneten uzlaĸmacē ekip i­inde yer 

alan aktºrlerden se­ilmiĸ, diĵer beĸ kiĸi ise bu kiĸilerin yºnlendirmesiyle gºr¿ĸ¿len 

dºn¿ĸ¿m alanēnēn diĵer etaplarēnda yaĸayan (inhabitants) sakinlerdendir. 

Gºr¿ĸmelerin yapēldēĵē alan, Sarēgºl ve Yenidoĵan Kentsel Dºn¿ĸ¿m Alanēnēn 

Sarēgºl Mahallesi idari sēnērlarēnda bulunan kēsēmda ger­ekleĸmiĸtir (ķekil 4.12).  
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ķekil 4.12 : Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Gecekondu ¥nleme Bºlgesi idari 

sēnērlarē. 

Yapēlan m¿lakatlarda yarē yapēlandērēlmēĸ gºr¿ĸme tekniĵine baĵlē kalarak 

yorumlayēcē (interpretative) bir yaklaĸēmla mahallelinin projeye yaklaĸēmlarē, 

uzlaĸma s¿recindeki eĵilimleri anlaĸēlmaya ­alēĸēlmēĸtēr. Yorumlayēcē yaklaĸēm, 

birtakēm doĵrularēn t¿m ºrnek olaylar i­in genellendiĵi pozitivist yaklaĸēmdan farklē 

olarak, farklē olaylar ve farklē kiĸiler i­in baĸka anlamlar ifade edebileceĵi 

d¿ĸ¿ncesine daymaktadēr (Neuman, 2000; akt Ķslam, 2009). Yani yorumlayēcē 

yaklaĸēmda doĵa kanunlarē gibi kesin bir toplumsal ger­eklik yerine toplumsal 

dinamikler ile deĵiĸebilen bir­ok durumdan sºz edilebilir. 
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4.2.2 Proje baĸlangē­ noktasē: kabuller ve kurgu 

Gecekondu alanlarē temelde iki nedenden dolayē kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarē i­in 

ilgi ­ekici hale gelirler. Bunlardan ilki; m¿lkiyet rejimlerindeki yasal belirsizlikler 

diĵeri ise su­un, kºhnemenin ve eskimenin merkezi olarak algēlanmalarēdēr (Kuyucu 

ve ¦nsal, 2010). Kentsel dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnēn ­ēkēĸ noktasēnda genellikle bu 

sorunlar yer almaktadēr. Kentsel mek©ndaki fiziksel ve ekonomik deĵer kayēplarē, 

kentsel ­ºk¿nt¿ alanlarē, yasadēĸē yapēlaĸmēĸ alanlar, yaĸam kalitesini etkileyen 

niteliksiz ve saĵlēksēz fonksiyon alanlarē ve doĵal afetler karĸēsēnda risk yaratan 

alanlar oluĸturmaktadēr. 

Proje alanē olan Sarēgºl-Yenidoĵan Mahalleleri Kentsel Dºn¿ĸ¿m Alanē; 

Gaziosmanpaĸa il­esi sēnērlarēnda Ķstanbul Metropoliten Alanēna hizmet edebilecek 

ºnemli iĸlevsel baĵlantēlarēn ve mek©nsal potansiyellerin bir arada bulunduĵu bir 

noktada yer almaktadēr. Gerek yapē stoku gerekse alanda yaĸayanlarēn sosyo-

ekonomik d¿zeyi bakēmēndan mek©nsal bir kurgu dēĸēnda plansēz, kentle 

b¿t¿nleĸememiĸ, yasadēĸē, saĵlēksēz ve g¿vensiz (yapē ve sosyal anlamda) olarak 

geliĸmiĸtir. Aynē zamanda Sarēgºl-Yenidoĵan mahallerinde y¿kselen arsa deĵeri ile 

¿zerinde yer alan yapēnēn deĵeri arasēndaki asimetrik iliĸki de dºn¿ĸ¿m¿ tetikleyen 

gerek­elerden biri olmuĸtur. Arsa deĵerinin artmasēnda alanēn kuzeyinde inĸa edilen 

Vialand Tema Park Projesi30 de etkili olmuĸtur. Gaziosmanpaĸa Belediyesi 

tarafēndan, il­e geneli i­in hayati ºnem taĸēyan b¿t¿nc¿l dºn¿ĸ¿m senaryosunun ilk 

hareket noktasē olarak se­ilmiĸtir. 

Kentsel dºn¿ĸ¿m alanē ilanēndan ºnce Sarēgºl ve Yenidoĵan Mahalleleri i­in; 

- B¿y¿k ­oĵunluĵu yasadēĸē konutlardan oluĸan, 

- Aĵērlēklē olarak 1-2 katlē, bitiĸik evlerden oluĸan, 

- Mahallelinin b¿y¿k bir kēsmēnēn d¿ĸ¿k gelirli olduĵu, 

- Uzun yēllar yatērēmsēzlēĵa maruz kalmēĸ/mahk¾m edilmiĸ olan, 

- Mahalledeki kºhneme s¿recinin belirgin bir ĸekilde okunabildiĵi, 

- Kentsel yaĸam kalitesinin d¿ĸ¿k olduĵu, 

- Su­ (ºzellikle narkotik madde satēĸē) ile anēlan bir mahalle olduĵu 

sºylenebilir. 

                                                 

30 Sarēgºl-Yenidoĵan mahalleleri gecekondu ºnleme bºlgesi ilan edildiĵi sērada inĸaatē devam eden 

Vialan Tema Park, 26 Mayēs 2013ôte tamamlanarak aktif olarak kullanēma a­ēlmēĸtēr.  
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Gaziosmanpaĸa ï Sarēgºl Kentsel Dºn¿ĸ¿m projesinin hedefi; kentsel dºn¿ĸ¿m 

pratiĵini ve uygulama ara­larēnē birer fērsat olarak kullanarak, toplumsal uzlaĸma 

ilkesi ile yaĸam kalitesine katkē saĵlayacak nitelikli bir yerleĸim alanē oluĸturmaktēr. 

 Projenin ­ēkēĸ noktasēndaki temel kabuller ĸºyle ºzetlenebilir: 

¶ Olasē bir depreme ve afetlere karĸē g¿venli yaĸam alanlarē oluĸturmak, 

¶ Kentsel mek©nlarēn kalitesini artērmak ve yaĸanabilir mek©nlarēn 

oluĸturulmasēnē saĵlamak, 

¶ Yasadēĸē yapēlaĸma ile oluĸmuĸ bºlgeleri yasal bir zemine oturtmak ve 

m¿lkiyet sorununu ­ºz¿me kavuĸturmak, 

¶ 6306 sayēlē kanun kapsamēnda ilan edilen il­edeki diĵer dºn¿ĸ¿m alanlarē i­in 

pilot proje oluĸturabilmesi amacēyla s¿reci olumlu yºnde tetikleyecek 

uzlaĸmacē bir yºntem uygulamaktēr. 

¶ Ama­; riskli binalarda yaĸayan n¿fusa yºnelik kalēcē yerleĸimler ºnerilerek 

bºlgede yoĵun yapēlaĸma ve donatē alanlarēnēn eksikliĵini gidermek, m¿lkiyet 

sorununu ­ºzmektir. Sorunun ­ºz¿m¿ i­in "kentsel arsanēn yeniden ¿retimi" 

konusunda yenilik­i ve uzlaĸmacē ara­ ve yºntemlerin geliĸtirilmesini 

saĵlayarak ºrnek yerleĸim alanē olarak kullanēlabilmesidir. Planlama alanē 

i­erisinde bulunan riskli binalarda yaĸayan n¿fus i­in yine aynē alan i­inde 

kapsamlē bir óyerinde dºn¿ĸ¿mô modeliyle kalēcē yerleĸim alanlarē 

oluĸturmaktēr. 

4.3 Dºn¿ĸ¿m Alanē Ķlanēndan ¥nce Alandaki Mek©nsal ve Sosyal Yapē 

Gaziosmanpaĸa il­esinin ilk gº­menlerinden olan Selanik gº­menleri tarafēndan 

1950ôli yēllarda kurulan ­alēĸma alanē, adēnē aldēĵē iki farklē mahallenin (Sarēgºl ve 

Yenidoĵan) sēnērlarē i­erisinde kalmaktadēr. óķen mahalleô olarak adlandērēlan bu 

alanda aĵērlēklē olarak Romanlarēn yaĸadēĵē ancak gº­lerle birlikte Karadeniz, Doĵu 

Anadolu ve G¿neydoĵu Anadoluôdan gelen kiĸilerin de yerleĸmiĸ, doĵrudan geliĸen 

k¿lt¿rel bir ­eĸitlilik oluĸmuĸtur. 

2015 T¦ĶK verilerine gºre Sarēgºl Mahallesiônde 24.611, Yenidoĵan Mahallesiônde 

ise 9.200 kiĸi yaĸamaktadēr. Gaziosmanpaĸa il­esinin genelinde gºr¿len plansēz ve 

yasadēĸē geliĸim s¿reci, Sarēgºl-Yenidoĵan mahalleleri i­in de aynē ĸekilde ilerlemiĸ 

ve mahallenin bug¿nk¿ mek©nsal ve sosyo-ekonomik yapēsēnēn oluĸmasēnda 

baĸlangē­ noktasē olmuĸtur. 
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4.3.1 Mek©nsal yapē 

Mek©nsal yapē analizleri ile alandaki mevcut yapē stokunun fiziksel ºzellikleri ortaya 

konulmaya ­alēĸēlmēĸtēr. Bu kapsamda yapēlarēn yapēm malzemesi, fiziksel durumu, 

kat adetleri, iĸlevleri ve alandaki yapēlaĸma oranē incelenmiĸtir. 

ü Bina Yapēm Cinsi Analizi 

Proje alan sēnērlarē i­erisindeki yapē stokunun %86ôsē yēĵma yapēlardan, %14ô¿ 

betonarme yapēlardan oluĸmaktadēr (ķekil 4.13 ve ¢izelge 4.4).  

 

ķekil 4.13 : Bina cinsi analizi. 
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¢izelge 4.4 : Bina yapēm cinsi oranlarē. 

Bina Yapēm Malzemesi Oran(%)  

Betonarme 14% 

Yēĵma 86% 

Toplam 100% 

Yēĵma binalar genellikle herhangi bir m¿hendislik hizmetine ihtiya­ duyulmadan, 

dºnemin koĸullarēnda inĸa edilen yapēlardēr bu sebeple depremsellik a­ēsēndan alanē 

y¿ksek risk grubuna sokmaktadēr (ķekil 4.14). 

 

ķekil 4.14 : ¢alēĸma alanēndaki yēĵma konutlar. (KEYM, 2012) 

ü Bina Durumu Analizi  

Tamamen gºrsel yorumlara dayalē olarak yapēlan bina durumu (fiziksel yapē) 

analizine gºre alandaki yapē stoku iyi, orta ve kºt¿ olarak sēnēflandērēlmēĸtēr. ķekil 

4.15ôte gºr¿ld¿ĵ¿ ¿zere alanda iyi durumdaki yapēlarēn g¿neyde ve i­ kesimlerde 

yoĵunlaĸmēĸtēr.  
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ķekil 4.15 : Bina durumu analizi. 

Bu sēnēflamaya gºre binalarēn %83,6ôsē kºt¿ durumda, %13,6ôsē orta durumda ve 

%2,8ôi ise iyi durumda olarak tespit edilmiĸtir (¢izelge 4.5). 

¢izelge 4.5 : Bina durumu oranlarē. 

Bina Durumu Oran (%)  

Ķyi  2,8 

Orta 13,6 

Kºt¿ 83,6 

Toplam 100 
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ü Bina Kat Adedi Analizi  

Planlama alanēnēn genel olarak d¿ĸ¿k katlē yapēlardan oluĸtuĵu gºr¿lmektedir. 

Alandaki yapēlarēn kat adetleri incelendiĵinde %92,2 oranēnda 1 ve 2 katlē yapē 

olduĵu gºr¿lmektedir (¢izelge 4.6 ve ķekil 4.16). Bu oranēn i­inde konutlar, 

konutlara ait depo ve m¿ĸtemilat gibi yapēlar da yer almaktadēr.  

 

ķekil 4.16 : Bina kat adetleri analizi. 

 

 



 

116 

 

¢izelge 4.6 : Bina kat adetleri oranē. 

Bina Kat Adedi Oran (%)  

1-2 katlē 92,2 

3-4 katlē 7,7 

5 ve ¿zeri 0,1 

Toplam 100,0 

T¿m yapēlar arasēnda %7,7 oranēnda 3-4 katlē yapēlar varken alanēn yalnēzca %0,1ôlik 

kēsmēnda 5 ve ¿zerinde kat adedine sahip yapē bulunmaktadēr (ķekil 4.17). 

 

ķekil 4.17 : ¢alēĸma alanēndaki binalarēn ortalama kat adetleri. (KEYM, 2012) 

ü Bina Fonksiyonu Analizi  

Alanda en baskēn fonksiyon yaklaĸēk %87ôlik oranla konuttur ve %8,7ôlik oranla bu 

konutlara ait m¿ĸtemilatlar ikinci sērada yer almaktadēr (¢izelge 4.7 ve ķekil 4.18). 

Alan i­inde herhangi bir sosyal donatē alanē olmamasē da ºnemli bir eksikliĵe iĸaret 

etmektedir. 

¢izelge 4.7 : Bina fonksiyonu oranlarē 

Bina Fonksiyonu Oran (%)  

Konut 86,7 

Ticaret 0,5 

Konut+Ticaret 3,3 

M¿ĸtemilat 8,7 

Boĸ 0,9 

Toplam 100 












































































































































