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Tiirkiye’nin ¢ok onemli bir kisminin, basta deprem olmak iizere afetlerin riski altinda
oldugu ve buna karsin mevcut yapt stokunun biiyiik bir kisminin ise muhtemel afetlere
karsi dayanikli olmadigi bilinmektedir. Bu durum, 1999 Marmara ve 2011 Van
Depremlerinde bir kez daha ortaya ¢ikmistir. Bu risk halen artarak devam etmekte ve
deprem haritas1 incelendiginde tilkenin % 90’1na yakin kisminda deprem riskinin ytiksek
oldugu goriilmektedir. Bazi illerin yakin bir zaman i¢inde ¢ok siddetli bir depremle karsi
karstya kalacagi, bilim adamlarinca siklikla ifade edilmektedir. Bursa 1li Yildirim lgesi
de zemin ozellikleri ve depremsellik yoniinden genellikle riskli yerlesim alanlarindan
olugmaktadir. Bunun i¢in 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanuna gore riskli yerlesim alanlarinin hizla doniistim ¢alismalari kapsamina

alinmas1 zorunlu goriilmektedir.

Bu ¢alismada; oncelikle kentsel doniisiim ¢alismalar ve 6zellikle 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Yildirim Belediyesi
Kentsel Doniisiim Projesi uygulamasi incelenmistir. Incelenen proje; 7 mahallede 499
hektar alan1 kapsadig: i¢in s6z konusu projenin etaplar halinde gergeklestirilmesi uygun
goriilmiistiir. [Ik olarak 55 hektar olarak belirlenen 1. etap, Yildirim Belediye Meclisi ve
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan uygun goriilmiis ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca onaylanmasinin ardindan s6z konusu alanda proje ¢aligmalarina
baslanmigtir. Yildirnm Belediyesi tarafindan 2013 yapilan ihale sonucu da yiiklenici
firmaya is teslimi yapilmis ve saha ¢alismasinin yapildigi1 2014-2015 déneminde projenin
1. etabinin kaba ingaat seviyesinde devam ettigi gozlemlenmistir. Proje uygulama

alaniin kacak ve riskli yapilardan arindirilarak diizenli bir yapilagsmanin saglanmasi,



halkta kentlilik bilincinin olusturulmasi, yasam kalitesinin artirilmasi ve sosyo-ekonomik
yonde olumlu etkilerinin olmasit beklenmektedir. Belediyelerde kentsel doniisiim
projelerinin gelistirilmesi, proje fizibilitesi, proje uygulama calismalar ile etki degerleme
caligmalarinin rasyonel esaslara dayali olarak yiriitiilebilmesi igin ilgili birimlerde
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi bdliimii lisans ve lisanstistii programlarindan mezun

olanlarin kariyer uzmani olarak isttihdam edilmesinin zorunlu oldugu dikkati ¢ekmektedir.

Haziran 2018, 80 sayfa

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, riskli alan ve riskli yap1, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve Yildirim Belediyesi
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It is very well known that an important part of Turkey is at risk of disasters, mainly
earthquakes; however, most of the existing building stock in the country is not resistant
to possible disasters. This situation emerged once again in the 1999 Marmara and 2011
Van Earthquakes. This risk is still continuously increasing and when the earthquake map
is examined, it is seen that earthquake risk is high in almost 90% of the country. It is
frequently stated by scientists that some provinces will face severe earthquakes in the near
future. The Yildirim District of Bursa Province, too, is generally composed of risky
settlement areas in terms of soil characteristics and seismicity. For this reason, its risky
settlement areas should be included in the scope of rapid transformation activities under
Law No. 6306 on Transformation of Areas at Disaster Risk.

In this study, primarily urban transformation studies, and especially, the Yildirim
Municipality Urban Transformation Project implementation within the scope of Law No.
6306 on Transformation of Areas at Disaster Risk were examined. Since the project under
consideration covers 499 hectares in 7 neighborhoods, it was considered appropriate to
carry out the project in stages. The first stage, which was determined as 55 hectares, was
approved by the Yildirnm Municipal Assembly and Bursa Metropolitan Municipality
Assembly and the project works were started in this field after approval by the Ministry
of Environment and Urbanization. As a result of the tender held by the Yildirim
Municipality in 2013, the work was assigned to the contractor company and it was
observed that the first phase of the project continued at the level of rough construction in
the 2014-2015 period when the field work was carried out. It is expected that the project
implementation area will be cleared from illegal and risky structures, a regular structuring



will be ensured, public awareness will be raised, quality of life will be improved, and
positive socio-economic effects will be achieved. In order to develop urban
transformation projects, project feasibility, project implementation, and impact
assessment studies in municipalities based on rational principles, it is noteworthy that
graduates of undergraduate and graduate programs in real estate development and
management departments should be employed as career experts.

June 2018, 80 pages

Keywords: Urban transformation, risky area and risky structure, Law No. 6306 on
Transformation of Areas at Disaster Risk, and Yildinm Municipality
Transformation Projects.



TESEKKUR

Gayrimenkul caligmalarinin kapsami hizla gelismekte ve gayrimenkul uzmanligina kamu
ve Ozel kurumlarda talep hizla artmaktadir. Tiirkiye Belediyeler Birligi ve Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali arasinda yapilan
isbirligi anlagsmas1 kapsaminda bu alanda lisansiistii egitim yapma olanagini bize veren
biitiin kisi ve kurumlara igten tesekkiir ederim. Gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi
alaninda lisansiistii egitim yapma imkanini saglayan ve her tiirlii kolaylig1 gosteren
Belediye Baskan1 Ozgen KESKIN basta olmak iizere, Tiirkiye Belediyeler Birligi’ne, tiim
Gayrimenkul Gelistirme ve YoOnetimi Anabilim Dali Bagkan ve 6gretim iiyelerine ve
ozellikle danisman hocam Prof. Dr. Nihan SONMEZ OZDEMIiR’e tesekkiirlerimi
sunarim. Degerli arkadaglarim Kentsel Tasarirm Miidiiri Gamze GENC ve ayni
miidiirliikte goérev yapan Sehir ve Bolge Plancist Nur CETINKAYA’ya yardimlarimni
esirgemedikleri igin tesekkiir etmek isterim. Ayrica yiiksek lisans siirecinde her hafta
Bursa’dan Ankara’ya gidip gelirken kendilerini ihmal ettigim c¢ocuklarim Sena —
Ahmet’e, esim Giizide DOGAN’a ve dualarini eksik etmeyen anneme sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.
Mustafa DOGAN

Ankara, Haziran 2018
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1. GIRIS

Sanayi Devrimi ve Ikinci Diinya Savas1 sonrasinda sagliksiz yasam alanlarini ve yikilmig
kentlerin, yasanabilir, saglikli alanlar haline getirilmesi i¢in kentsel yenileme, koruma,
lyilestirme ve canlandirma gibi uygulamalar gergeklestirilmistir. Giinlimiizde kentsel
yenileme, koruma, iyilestirme ve canlandirma gibi kenti daha iyi bir duruma getirmek
i¢in yapilan ¢aligmalar “kentsel doniisiim” adi altinda toplanmaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalari, kentlerin yikint1 bolgesi ve sefalet yuvasi haline gelmis alanlarinin daha
saglikli, yasanabilir alanlar haline getirilmesi, sehrin biiytimesi ile sehir i¢cinde kalan
sanayi alanlarinin sehir disina tasinmasi sonucu bosalan alanlarin toplum yararina
diizenlenmesi, eskimis kent alanlarinin restore edilerek halkin hizmetine sunulmasi ve
olasi bir afet sonrasinda zarar gérme riski olan alanlarin iyilestirilmesi gibi nedenlerle

gerceklestirilmektedir (Demirkiran 2008).

Endiistri Devrimi’nin 19. ylizy1l sonrasi yol agtigi sorunlarla birlikte ortaya cikan
sagliksiz yasam alanlar1 planlama biliminin ¢ikis noktasini olusturmustur. Sanayi
Devrimi sonrasi, kentlerde yogunlagmis niifus dikkati ¢ekmektedir. Yerlesim dengesine
bakildiginda kent niifusunun, kirsal niifusun gok gerisinde kaldigi, kentlerde biiylime ve
kirsal alanda gerileme yasandig1 goriilmektedir. Kentlere gé¢ eden insanlarin ¢ogu; kotii
konutlarda, dar caddelerin ve pis avlularin oldugu ortamlarda yasamak zorunda
kaldiklarina tanik olunmaktadir. Bu da saglik kosullarmin kotiilesmesi hastaliklarin
yayginlagmasi gibi sonuglara neden olmustur (Cetinkaya 2009). Bu dénemde bir kurtarict
olarak goriilen mekansal uygulamalar, kentsel alanlar1 sagliklagtirma hedefi ile mekansal
miidahaleler olarak ortaya ¢ikmistir. Giinlimiizde bagli oldugu etkenler degisim gosterse
de, carpik kentlesmenin getirdigi sorunlar yasanmaya devam etmektedir. Fiziksel,
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel yapinin hizla degistigi gliniimiizde, mekansal olgular da
hizla degismekte ve yenilenmektedir. Bu degisime ayak uyduramayan mekan ise

sagliksizlasmakta, kentsel ¢okiintii ya da yipranma siirecine girmektedir (Oz 2009).

Bursa Ilinde yapilan kentsel doniisim uygulamalari arasinda; Bursa Osmangazi
Belediyesi Kamberler Kentsel Doniisiim Projesi (2007), Bursa Doganbey Kentsel
Dontisiim Projesi (2007), Bursa Yildirnm Belediyesi Sinandede Mabhallesi Kentsel



Dontistim Projesi (2006), Bursa Yildirim Belediyesi Beyazit Mahallesi Kentsel Doniisiim
Projesi (2006); kapsadigi alan ve etkilenen hane sayisi ile kent i¢indeki yeri ve dnemi
yonlerinden 6zellikli bulunmaktadir. Her kentsel doniisiim ve gelisim projesi; uygulama
alan1 ve uygulama siiregleri yoniinden farklilik gostermekte ve 6zel olarak inceleme

konusu yapilmas1 gerekmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin gelisimi ve se¢ilmis 6rnek proje analizinin yapildigi bu
calismada; hem onceki arastirmalarin sonuglari, hem de ilgili belediyelerin idari kayitlar
birlikte kullanilarak analiz ve degerlendirme yapilmistir. Calismanin oncekilerden farki,
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yiiriirliige
girdikten sonra s6z konusu kanun kapsaminda yapilan ilk kentsel doniisiim projelerinden
biri olmasidir. Calisma kapsaminda oncelikle kentsel doniisiim kavrami ¢ok boyutlu
olarak ele alimmis ve Bursa Yildirinm Belediyesi Kentsel Doniisiim Projesi 6rnegi
tizerinden uygulama stireclerinin analizi, sorun tanimlama ve ¢dziim Onerileri ortaya
konulmustur. Calisma sonuglar1 bes boliimden olugmakta olup, ¢alismanin 6nemi, amag
ve kapsami giris boliimiinde agiklanmistir. Bunu izleyen ikinci boliimde kentsel
dontligiimiin amaci ve kavramsal ¢ercevesi irdelenmis, kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikist,
diinyada ve Tiirkiye’de gelisimi, kentsel doniisiim Ornekleri ve Tirkiye’deki kentsel
doniisiim yasalar1 degerlendirilmistir. Ugiincii béliimde afet odakli kentsel doniisiim
caligmalar1 kisaca agiklanmis ve bu ¢ergevede kamuoyunun giindeminde olan 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanununun olas1 etkileri ve
uygulama olanaklar1 degerlendirilmistir. Dordiincti boliimde 6306 Sayili Kanun
kapsaminda yiirtitiilen Yildirim Belediyesi Kentsel Doniisiim Projesi uygulama siiregleri,
sorunlar1 ve olasi etkileri genel olarak analiz edilmis ve baslica ¢oziim Onerileri ortaya
konulmustur. Saha ¢aligmalari asamasinda proje uygulamasinin tamamlanamamis olmasi
nedeni ile projenin mevcut uygulama asamasina kadar olan donem boyunca yapilan
caligmalarin analizi ile yetinilmis ve elde edilen biitiin bulgular ile baslica sorunlara

yonelik ¢oziim yaklasimlar1 da son boliimde 6zet olarak sunulmustur.



2. KENTSEL DONUSUM

Kent; insanlarin yerlesme, barinma, ¢alisma, dinlenme, eglenme ve 6zellikle de kiiltiirel
gereksinimlerini karsiladigi, stirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan mekanlar olarak
tamimlanabilir (Aydin 2006). Kentler; uygarligin, gelismenin, estetigin, kiiltiiriin,
organizasyonel yapinin merkezi ve insanlari ortak yagam bigimleriyle sekillenen alanlar
olmanin disinda, tarihi, sosyal, kiiltiirel, siyasi ve teknolojik Ogeleri de icerisinde

barmndirirlar (Aydin 2006).

Kentlerin bu karmagik yapisinin olusumunun baslangi¢ noktasi olarak 19. yilizyilda
yasanan biiylik sanayi devrimi kabul edilebilir. Sanayi devrimi ile birlikte kentler giderek
biiylimiis yapisi ve diizeni degismis karmasik yapilar halini almistir. Bugiin hala devam
eden iginde bulunulan kentlesme siirecinin baslangici kabul edilen sanayi devrimi ile
birlikte kentlerde yeni sorunlar ve yapilar ortaya ¢ikmistir. Barinma, saglik, istihdam,
ulasim, ¢evre kirliligi bu sorunlardan en 6nemlileridir. Kentlerde ortaya ¢ikan sorunlar
beraberinde ¢oziim arayiglarmi getirmistir. Ancak kentsel doniisiim, kentsel yenileme
kavramlar1 sekillenmeye baslamistir. Bu boliimde, kentsel doniisiim kavraminin ortaya
cikisi, tarihsel gelisim siiregleri ile Tirkiye’de kentsel doniisiimiin yasal dayanaklari,

uygulama alanlar1 ve kentsel doniisiimde uygulama yontemleri incelenmistir.

2.1 Kentsel Doniisiim Kavram ve Ortaya Cikisi

19. yiizyilda Sanayi Devrimi’nden sonra ¢ok biiyiik bir hizla artan kentlesme egilimi ile
kentlere yogun bir go¢ baslamis ve bunun sonucu olarak da kentlerde yogun niifus artislari
goriilmistiir. Kirsal alanlardan sanayinin yogunlastigi kentlere yapilan gog, bu
yerlesimlerin niifuslariin biiyiik bir hizla artmasina yol agarken, s6z konusu yeni niifus
yogunlagmasi, kentlerde altyapi, konut, ulasim ve ¢evre sorunlarinin ortaya ¢ikmasina

neden olmustur.

Kentlerde ortaya ¢ikan sorunlara toplum ve devlet hazirliks1z yakalanmistir. Ozellikle bu
donemde sanayilesmenin yogun bir bi¢cimde yasandigi ve Sanayi Devrimi’nin

onciiliigiinii yapan Ingiltere’de kentsel alanlarda yasayan isci sinifi biiyiik bir yoksulluk



i¢inde ve sagliksiz kosullarda barinmaktadir. Engels, “Ingiltere’de Is¢i Sinifin Durumu”
baslikli yapitinda 19. ylizyil ortalarinda iilkenin tiim biiyiik sanayi kentlerinin i¢inde
bulundugu durumu anlatirken Ingiliz is¢i smifinin yasadigi konut alanlarmi ve
konutlardaki insanlik dis1 kosullar1 da ayrintili olarak gozler 6niine sermektedir (Ersoy

2007).

Sanayi Devrimi ile baglayip, artan bir hizla ¢ogalan kent niifuslari zamanla kontrol
edilemez siirlara ulasmistir. Roma Kuliibii’niin 1972 yilinda yayimladig: “Biiylimenin
Sinirlar1” (Limits to Growth) adli raporda kentlerin niifuslarinin ve kentlesme oranlarinin
tahmin edilenin ¢ok daha {istiinde oranlarla arttigina dikkat ¢ekilmektedir. Diinyada 1950
yilinda niifusu bir milyonun tizerinde olan 86 kent mevcut iken, giintimiizde (2006) bu
say1 400 adete ¢ikmis ve 2015 yilinda ise bu sayinin 550 adet olacagi tahmin edilmektedir
(Davis 2007). Boyle hizli niifus artist sonucu, sehirler gecekondu mahalleriyle
¢evrelenmekte; sehir niifusunun biiyiik bir kismi, derme ¢atma konutlarda ve sagliksiz

ortam kosullarinda barinmaya c¢aligsmaktadir.

Ikinci Diinya Savas1 sonras1 donem kentlesme ve kent sorunlari acisindan énem tasiyan
bir diger dénem olma 6zelli§ine sahiptir. Ciinkii Ikinci Diinya Savasi sonrasinda
kentlesme siireci, gecekondu! merkezli kentlesme seklinde gelismistir. (Anonim 2013a.)
Ogzellikle iiciincii diinya iilkelerinde yogunlasan gecekondulasma bir tiirli 6nii
alinamayan ancak her iilkenin kendine 6zgii imkan ve yontemlerle siirekli ¢6ziim aradig:
bir sorun olarak hala varligin1 korumaktadir. Bu iilkelerde halen sehirlesmis niifusun en
az ligte biri gecekondularda oturmaktadir (Kislalioglu ve Berkes 1993). Bu donemde
sagliksizlasan kent parcalarini, yasanabilir, saglikli mekanlar haline getirebilmek icin
kentsel yenileme, koruma, iyilestirme ve canlandirma gibi uygulamalar

gerceklestirilmistir.

Gecmiste yapilan bu yenileme, koruma, iyilestirme, canlandirma c¢alismalarinin tamami

“kentsel doniisiim” kavraminin igerigini olusturmustur. Kentsel doniisiim kavrami,

1Gergek ya da tiizel, kamusal ve dzel kisilerin topraklar {izerine, toprak iyesinin isteng ve bilgisi diginda,
onamsiz olarak yapilan, barinma gereksinmeleri devletge ve kent yonetimlerince karsilanamayan yoksul ya
da dar gelirli ailelerin yagadigi barmak tiirti (Anonim 2013a).
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sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve mekansal olmak tizere birgok boyutu i¢inde barindiran bir
kavramdir. Gilinlimiizde kentsel doniisim kavramimin pek cok farkli tanimlamasi
bulunmaktadir. Lichfield’a (1992) gore kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireglerini
daha iyi anlama ihtiyacindan dogan ve gergeklestirilecek doniisiimde elde edilecek
sonuglarin iizerinde bir uzlasmadir. Donnison’a (1993) gore ise, kentsel doniigiim, kentsel
¢oklintii alanlarinda yogunlasan sorunlari esglidiimlii bir bigimde ¢6ziimlemek i¢in ortaya
konulan yeni yol ve yontemlerdir. Roberts (2000) tarafindan kentsel doniisiim; kapsamli
ve biitiinlesik (entegre) bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve g¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini saglamaya ¢alismak olarak
tanimlamaktadir. Bir baska deyisle, vyitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden
gelistirilmesi ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi;
toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi; ¢evresel
kalitenin veya ekolojik dengenin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar saglanmasidir

(Akkar 2006).

Ozetle kentsel doniisiim, ¢okme ve bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal,
fiziksel ve gevresel kosullarii kapsamli ve biitiinlesik yaklagimlarla iyilestirmeye
yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniidiir. Bu nedenle, kentsel doniisiim, yeni
kentsel alanlarin planlanmasi ve gelistirilmesinden ¢cok mevcut olan kentsel alanlarin

planlanmasi ve yonetimi ile ilgilidir.

2.2 Kentsel Doniisiim Kavraminin Gelisimi

Sanayi Devrimi sonrasi, kentlerde yogunlagsmis niifus dikkati ¢ekmektedir. Yerlesim
dengesine bakildiginda kent niifusunun kirsal niifusun ¢ok gerisinde kaldigi agikca
dikkati ¢cekmektedir. Bu donemde ¢6ziim arayislar olarak kentsel mekanlarda fiziksel
diizenlemeler yoluna gidilmistir. Bu donemde ortaya atilan ¢6ziim arayislarindan birisi

Giizel Sehir Modeli bir digeri ise Ebenezer Howard’in Bahge Kent Modeli’dir.

Gizel Sehir Hareketi 1890 ve 1900’11 yillarda ABD’de kentsel alanlarda yasanan biiyiik
yoksullugun yol ag¢tig1 manevi ¢okiintiiye karsi kentlerin biiyiik anitsal yapilar ve kentsel

tasarim caligmalariyla asilmasi girisimidir. Hareket, kentin kamusal mekanlarinin



yeniden yapilanmasini 6nermektedir. Sanayilesme ile toplumsal sinifsal gii¢ dengeleri
degismis ve yeni giiclenen metropol kentler sanayi burjuvazisinin imgeleri olmaya
baslamistir. Hareketin savunucularina gore, bu tiir bir giizellestirme uyumlu bir toplumsal
diizen olusmasina, bu da kent merkezinde yasayan yoksullarin yasam kosullarinin
gelismesine katkida bulunacaktir. Ancak, 19. yiizy1l sonlarina gelindiginde “Gtizel Sehir”
hareketinin, kentlerin oOzellikle is¢i mahallelerindeki ¢irkin goriintiileri ortadan
kaldirmaya yetmedigi anlasilmaya baslanmistir. Bu hareketle her ne kadar kent
merkezleri yepyeni bir vitrine kavusmus, biiyiik parklar ve anitsal yapilar etkileyici bir
kentsel peyzaj yaratilmigsa da, kentte yasayan milyonlarca yoksul insanin yasam
kosullarini iyilestirmeye yeterli olmamistir. Yine de sanayi kentlerinde yasanan kolera ve
tifo gibi biiylik salgin hastaliklar biiyiik 6l¢tide dnlenmistir (Ersoy 2007). Ayni donemde
Ingiltere’de Ebenezer Howard Bahge Kent Modelini ortaya atmistir. Howard’a gére,
sanayi kentlerinin asir1 kalabalik ve sagliksiz ortamlar1 kirsal alanlarin canlandirilarak

kentsel alanlardan kirsal alanlara doniis ile ¢6ziimlenebilirdi.

Howard, kentsel yasamin gerektirdigi sosyal ve kiiltiirel donatilarin saglanabilecegi,
konut ve isyerlerinin birlikte yer alacagi asgari biiyiikliige sahip olan; ancak kirsal
yasamin yiiz yiize iliskilerini siirdiirebilecek 0l¢lide azami biiyiikliikte diisiik yogunluklu
(hektara en ¢ok 25-30 kisi), havasi temiz, aydinlik, rekreasyon etkinliklerinin kolaylikla
gerceklestirilebilecegi donanimi olan, isyerleri ile konut kullanimlarinin yiiriime
mesafesinde oldugu ve yerlesme cevresinin yesil bant aracilifiyla kirsal alanla
biitiinlestigi bir kent modeli tasarlamigtir. Boylelikle Ingiltere drneginde en kotii
temsilcisini bulan sanayi kentlerinin sagliksiz hava kirliligi yliksek yogun erisilebilirlik
olanaklart smirli, karanlik mekanlarinin yarattigi insanlik dis1 yasam kosullar1 ortadan
kaldirilmis olacaktir. O donemde Howard’in projesinde tasarladigi sekilde otuzun
tizerinde yerlesme kurulmustur (Ersoy 2007). Ancak sanayilesmenin ve hizli niifus artisi
ile yogun kentlesmenin getirdigi sorunlari mekansal ¢6ziim Onerileri ile ¢6zmek miimkiin
olmamustir. Kapitalizmin agir ve acimasiz kosullarinin kentte yarattigi kosullari, getirilen

fiziksel mekan miidahaleleri ile ¢oziimlenememistir.

Yirminci yiizyilin ortalarina gelindiginde kentlerin niifuslari hizla artmaya devam

etmektedir. Bununla birlikte kentler ve kentte yasanan sorunlar daha karmasik bir nitelik



kazanmis ve sorunlarin yalnizca mekansal miidahaleler ile ¢6ziimlenemeyecegi daha iyi

anlagilmaya baglamistir.

2.3 Kentsel Doniisiimiin Uygulama Yontemleri

Kentsel doniistim, bir lilkenin yasadigi sosyo-ekonomik ve siyasal kosullar ile birlikte
sekillenmekle birlikte kentlerin mekansal yapist da doniisiim siireglerinin
sekillenmesinde 6nemli role sahiptir. Bati’da kentsel doniisiim ¢alismalarinin uygulama
yontemleri icin pek c¢ok farkli uygulama bicimi gelistirilmistir. Tiirkiye’de de bu
uygulama bicimleri lilke dinamiklerine uygun hale getirilerek kullanilmaktadir. Kentsel
donilisim temel olarak dokuz farkli uygulama bigimini iginde barindirmaktadir. Bu

uygulama bigimleri asagidaki gibi siralanabilir:

e Yenileme (renewal): Gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu
bakimindan yasama ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan
alanlardaki yapilarin tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar
edilmesi yenileme olarak tanimlanmaktadir.

e Sagliklagtirma (rehabilitation): Eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarmin kismi
yenileme ile kullanima agilmasi olarak ifade edilmektedir.

e Koruma (conservation): Toplumun gegmisteki sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltiirel
degerlerini yansitan fiziksel yapisinin, yasanan degisim ve gelisimler nedeniyle yok
olmasimin engellenmesi, kentsel dokunun ¢agdas yasamla biitlinlestirilmesi, kiiltiirel
varliklarin topluma faydali, ekonomik ve iglevsel kosullarla sagliklastirilmasi seklinde
tanimlanmaktadir.

e Yeniden Canlandirma (revitalization): Eski canliligini kaybetmis kentsel alanlarin,
ozellikle de tarihi kent merkezlerinin alinacak sosyal onlemlerle yeniden canlilik
kazanmasini saglamak seklinde tanimlanmaktadir.

e Yeniden Gelistirme (redevelopment): Ekonomik ve yapisal ozellikleri,
tyilestirilmesine imkan vermeyecek Ol¢iide kotiilesmis olan alt gelir gruplarinin
konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent bdliimlerinin yeni bir tasarim

diizeni i¢inde gelistirilmesi olarak tanimlanmaktadir.



e Diizenleme (improvement): Bir kentin, bir kasabanin tiimiiniin veya bir yerlesim
yerinin bir boliimiinlin kendiliginden gelismesine engel olmak, bu gelismeye toplum
yararina bi¢cim vermek amaciyla, yerlesim yerinin islevleriyle toprak kullanimi
arasinda bir iliski kurmay1 6ngoren, gelecege doniik kamusal bir eylem tiiri olarak
tanimlanmaktadir.

e Temizleme (clearance): Alt gelir gruplarinin yasadigi bolgelerdeki konutlarin ve diger
yapilarin sagliga aykiri niteliklerinin giderilmesi seklinde tanimlanmaktadir.

e Yeniden Uretim (regeneration): Tamamen yok olmus bozulmus, kdhnemis alanlarin
yeniden {iretilmesi, olarak ifade edilmektedir.

e Kalitenin Yiikseltilmesi: Uygulama alaninda yasayanlarin sosyo-ekonomik ag¢idan
statii ve yasam kalitelerinde 6nemli 6l¢iide degisiklik yasanmadan; fiziksel ¢evrenin
iyilestirilmesi olarak ifade edilmektedir.

e Soylulastirma: Sosyo-kiiltiirel agidan bozulmus, kéhnemis, dolayistyla fiziksel ¢cevresi
de bozulmus alanlarda, oOzellikle de tarihi kent parcalarinda sosyal yapinin

gelistirilmesi olarak ifade edilmektedir (Ertas 2011).

2.4 Diinyada Kentsel Doniisiim Siirecinin Gelisimi

Diinyada kentsel doniisiimiin ilk uygulamalari, Avrupa’da kentsel yenileme (urban
renewal) seklinde ortaya ¢ikmustir. Ornegin, 19. yiizyilin ikinci yarisinda “Park Hareketi”,
kente dogay1 getirmeyi amaglamistir. Bu amagla 1844°te Liverpool’da Birkenhead Parki,
1845°te Londra’da Victoria Parki ve 1863’te New York’ta Central Park yapilmistir. Park
Hareketi’ni kent merkezlerinde genis bulvar ve caddeler agilmasini 6ngoren projeler

1zlemistir.

1850-1860 doneminde Paris’te Hausmann onciiliiglinde gerceklestirilen kentsel dontistim
projesi, en 6nemli drneklerden biridir. Kuzey Amerika’daki “Giizel Kent Hareketi” de
kentlerde genis cadde ve bulvarlar agmasi, kent merkezi yenilemesiyle bu dénemde
Avrupa’daki kentsel yenileme projelerine paralel olarak gelismistir. 19. ylizyilin
sonlarindan 1945’lere kadar kentlerdeki fiziksel ve toplumsal bozulmaya kars1 kentsel
yenileme en Onemli miidahale bi¢imi olmustur. Sonu¢ olarak ilk kentsel yenileme

projeleri saglikli ve yasanabilir kentlerin gelistirilmesini amaglamaktadir. Ikinci Diinya



Savast’ni1 izleyen yillarda, ABD’de New Heaven kentinin yenilenmesi, Avrupa’da Ikinci
Diinya Savasi’nin izlerinin silinmesi, Ingiltere’de Sanayi Devrimi’nin etkisiyle olusan
is¢i kentlerinin yasanabilir kentlere doniistiiriilebilmesi i¢in kentsel doniistim projeleri
olusturulmustur. lkinci Diinya Savasi sonrasi doénemde yakilip yikilmis kentlerin
yenilenmesi, zarar gdrmiis kiiltiir mirasinin onarilmasi, ekonomik ¢okiintiiye ugramis
alanlarin yeni fonksiyonlarla canlandirilmasi fikrinden hareket etmistir. 1950’1 yillarda
O0zgiin niteligini heniiz kaybetmemis olan kentsel alanin yeniden eski halinde
kavusturulmasi, kentlerin restorasyonu ve ¢okiintiiye ugrayan bir kentsel alan
parcasindaki fiziksel dokunun tiimiiyle yikilip ¢okiintii bolgelerinin temizlenmesiyle yeni

bir dokunun meydana getirilmesi iizerine odaklanmstir (Ozer vd 2013).

Avrupa ve Amerika’da 1950’li yillarda savas sonrasi kentlerde yasanan hasarlara yonelik
¢Oziim arayis1 olarak kentsel doniisiim uygulamalarinin 6énem kazandigi goriilmektedir.
Savas sonrast donemde, “Modernist Hareket” kentlerin yeniden insasin1 giindeme

getirmis ve kentlerde kentsel gelisim stratejisi uygulanmaya baslanmistir (Akkar 2006).

1960’11 yillarda “yeniden canlandirma” metodu iizerinde calismalar baglatan Avrupa
Ulkeleri; kamu ve 6zel sektdr arasindaki isbirligini genisletecek bir déneme girmis,
1950’lerdeki konut ve yasam standartlari, yerini refahin gelisimine birakmistir. 1970’11
yillara gelindiginde kent politikasi, kentsel yoksulluk, konut ihtiyaci, diisiik gelirleri
kisiler ve issizligin artis1; baslica kent merkezlerinde etnik azinliklarin yogunlagmasi
sonucu bu sorunlarin ¢Oziimiinde bir azalmanin olmamasi konular1 {izerinde
yogunlagmistir. Yerel yoOnetimlerin Ozerkliginin ve yonetisim kavraminin ortaya
cikmastyla beraber 0zel sektore atfedilen rolde bir artis ortaya ¢ikmis oncelikli olarak
bolgesel ve yerel diizeyde oOrgiitlenmeyle beraber kentsel doniisiime dair calismalar

topluma odaklanmustir.

Kentsel yenileme, acik alanlarin iyilestirilmesi, trafik diizenlemelerin yapilmasi ve daha
iyi kentsel altyapr diizenlemelerini kapsayan fiziksel bir miidahale olmasinin yaninda
kentsel alanlarin yenilenmesi ve korunmasimin yore sakinleriyle birlikte saglanmasi
amac1 giitmiistiir (Ozden 2006). 1960-1970 dénemi, fiziksel bozulma ile toplumsal

bozulma arasindaki dogrudan baglantinin kurulmasi bakimindan Snemli olmasina



ragmen 1980’lere kadar kentsel doniisiimiin felsefesi; kent ¢eperindeki bos arazilerin
gecekondu mabhallelerine doniismesi, bu mahallelerin sagliklastirilmasi, apartmanlasma
ya da temizlenerek farkli niifus gruplarina yonelik yenilenmesine doniik girisimler
cercevesinde devam etmistir. 1960 Oncesi donemde kentlere sadece fiziki miidahale
olarak algilanan ve devlet eliyle yapilan kentsel doniisiim uygulamalari, 1960-1980 yillar1
arasindaki dénemde yeni bir boyut kazanmistir. Bu donemde, kentsel doniisiim
uygulamalarinin ekonomik boyutu 6n plana c¢ikarak kamu-6zel sektor ile isbirligi

yapilmaya baglanmistir.

1980 sonrasi ise ekonomik boyutun yani sira sosyal boyut da kentsel doniisiim
uygulamalarinda 6nem kazanmaya baslamistir. 1980’lerde kentsel doniisiim Oncelikli
amaci, kentlerin tarihi dokusu, kentin cazibe merkezleri 6zellikle de kiiltiirel, ekonomik,
politik ve is merkezleri lizerinde odaklanmistir. Kentsel doniisiime dair ¢alismalar kamu
yonetimi, sivil toplum orgiitleri ve 6zel sektorii bir araya getiren bir programa yonelmistir.
Kenti canlandirmak iizere yapilan proje giderlerinin sadece devlet tarafindan karsilanmasi
yerine Ozel sektor de devreye girmistir. Gelecege yonelik kentsel koruma ve kentsel
yeniden gelistirme kavraminin 6n plana ¢iktigi bu donemde, 1950’li yillardan farkli
olarak tarihsel, mimari ve kiiltiirel deger tasiyan bolgelerdeki plansizligi 6nlemek igin
asirt niifus artisin1 engellemek igin kentsel korumaya; mevcut olan yapilarin yikilmasi
sonucu elde edilen alanin ekonomik ve toplumsal degerlerini attirarak yeniden

kullanimiyla kentsel yeniden gelistirmeye yonelik ¢alismalar yapilmistir.

1990°’Iu yillarda, biitiinlesik uygulamalara ve karsilagtirmali politikalara yonelmeye
baslanilmistir. Kamu, 6zel ve sivil ortaklik iizerine kurulan kentsel doniisiim, topluma
odaklanarak bolgesel ve ulusal bir bakis agis1 kazanmistir. Kentsel doniisiim ekonomi
tizerinde odaklanirken, toplumdaki degisimle beraber sosyal ve toplumsal sermayeyi
ekolojik gelismeleri ve maddi doniisiimler de gbz Oniinde bulundurulmustur. Artik
merkezi yonetim tarafindan yiiriitiilen projeler yerini yerelin esas aktor oldugu projelere

birakmistir (Sahin vd. 2012).

1990 ve 2000’li yillarda; 1980’lerdeki gibi yerel halkin yasam kosullarinin

iyilestirilmesini de g6z Oniinde bulundurulmasi ile kentsel doniisim mekansal ve
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ekonomik doniigiimiin yaninda sosyal doniisiimiinde bir araci olarak goériillmeye devam
etmistir. Ingiltere’nin Londra kentinde biiyiik bir cogunlugu kamu arazisi olan limanlar
bolgesinde 1980°li yillarda kamu-6zel sektor isbirligi ile baslatilan Dockland Projesi,
disiik gelir gruplarmin ikamet ettigi ve kentsel yoksullugun yasandigi bir bolgede
baslatilan Elephant & Castle Projesi, 6zellikle egitim ve is gelistirme boyutu ile de 6ne
cikan Paddington Projesi, Yunanistan’in Thebes yerlesmesinde yasayan gd¢menlerin
basta konut ve issizlik sorunlarini ¢ozmek {izere yerel ve merkezi yonetim isbirligi ile
halkin planlama ve uygulamaya katilimin1 saglayan Thebbes Yerlesmesi Planlamaya
Katilim Projesi, Japonya’da 1945 yilinda savasta harap olan Hirosima kentinin yeniden
ingasin1 kamu, 6zel sektor ve yerel halkin komiteler araciligi ile orgiitlenerek yaptigi
isbirligi ile ele alan Hirosima-Danbara Kenti Yeniden Insa Projesi, Brezilya’da 1994
yilinda belediye tarafindan baslatilan Favela-Bairro Sagliklastirma Programi ile kent
merkezindeki gecekondu alanlarinin standartlarinin yiikseltilme ¢aligmalar1 1980 sonrasi
donemde baz1 6ne ¢ikan kentsel doniisiim uygulama ornekleri arasinda sayilabilir (Kara

2007).

2.5 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siirecinin Gelisimi

Tiirkiye’deki kentsel doniisim uygulamalari, 1950-1980, 1980-2000 ve 2000 sonrasi

olmak tizere 3 farkli donemde incelenebilir:

Cumbhuriyet Donemi’nde baslayan kentlesme hareketleri, 1950°’1erde kirsal alandan kente
goce bagli olarak hizlanmig, kentler bu duruma hazir olmadigindan sagliksiz
kentlesmenin tohumlar1 atilmistir. 1950’lerde sanayi sektorii yilikselise gecerken tarim
sektoriinde gerileme yasanmistir. Tarimda makinelesmeye bagl olarak isgiicli talebinin

azalmasi, bu sektorde galisan isgilicliniin kente go¢iinii tetiklemistir (Sisman ve Kibaroglu
2009).

Sanayilesmenin hizlandirdig1 kentlesme siireci, beraberinde 6zellikle yogun gog¢ alan
Ankara, Istanbul ve Izmir gibi kentlerin kontrolsiiz bir bicimde bilyiimesini de getirmistir.
Boylesine biiylik bir niifus artigina hazir olmayan biiyiik kentlerde goce bagli olarak konut

sorunu ortaya ¢ikmis, bu da beraberinde go¢ edenlerin kendi konut
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sorunlarini kendilerinin ¢dzmesini yani gecekondular1 getirmistir (Sisman ve Kibaroglu

2009).

1950-1980 arasindaki donemde, gecekondu bolgelerinin sagliklastirilmasi, kent
merkezinin ¢okiintii alanina doniisiimii, gecekondu alanlarinin yeniden yapilandirilmasi
ve bu alanlarda kentsel yenileme gibi kentsel doniisiim uygulamalar1 gerceklesmistir.
Kentlesme ve planlama pratigine kent yenileme kavraminin girisi 1970°1i yillara,
planlamada bir uygulama araci olarak kullanilmaya baslamasi ise 1980°li yillara
rastlamaktadir. Kentsel niifus artisinin yasandigi bu donemde, kent merkezlerindeki
kiictik tiretim birimlerinde, ¢evre gecekondu ve merkez mahallelerde yasayan niteliksiz
ve diistik gelirli niifustan olustugu sosyo-ekonomik bir yap1 vardi. 1950-1980 arasindaki
donemden farkli olarak, bu donemde, yerel yonetimlere planlama yetkisi verilmistir.
Yasam kalitesi diisiik ve riskli alanlarda yapilan kentsel yenileme, iyilestirmeye yonelik
sagliklagtirma ve 1slah-imar uygulamalari, tarihi degeri olan alanlarin korunmasi ve
soylulastirilmast donemin kentsel donilisiim uygulamalar1 arasindadir (Atadv ve Osmav

2007).

Birgok tilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de 6zellikle 1980 sonrasi biiyiik dlcekli ulusal ve
uluslararast sermayenin kar glidiisiiniin 6n planda oldugu konut projeleri sonucunda,
kentlerin gereksiz yayilmasina, kiiltiirel, tarihi ve dogal zenginliklerin tahribine,
ekonomik, toplumsal ve g¢evresel siirdiiriilebilirlik ilkesine karsi, kamu kaynaklarinin
verimsiz kullanimina, ayn1 zamanda israfina, yerele 6zgii olmayan, toplumsal esitsizligi,
dislamay1 ve kutuplagsmay1 artiran kentsel mekanlarin tiiremesine yol agmistir (Sisman
2008). Bu sebeplerle olusan kentsel mekanlar doniisime ve yenilenmeye ihtiyag
duymaktadir. Tiirkiye’de hemen hemen her ilde diizenli kent gelisimine uymayan, teknik
altyap1 ve diger donatilardan yoksun, ekonomik olarak zayif ve sosyal olarak ¢okiintii
cerisinde olan su¢ oranlarmin ylikseldigi alanlar mevcuttur. Bu alanlar gercek anlamda

kentsel doniisiime ihtiyag duymaktadir.

Tirkiye’de 1980’lerde kent merkezleri ve gecekondu bolgelerinde doniisiim kavrami
giindeme gelmistir. 1984 yilinda, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri

Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
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Degistirilmesi Hakkindaki Kanun”, gecekondu doniisiim siirecinde 6nemli rol oynamistir
(Sisman 2008). S6z konusu Kanun ile gecekondu alanlari i¢in 1slah imar planlar1 yapma
imkan1 dogsa da, sonugta gerceklestirilen kentsel dontlisim ¢alismalari, fiziksel
donilisiimiin 6tesine gecememistir. 1980’lerin sonunda, 1slah imar planlariin yani
sira kentsel doniisiim projeleri de belediyelerin giindeminde yer almaya baglamistir.
Dikmen Vadisi Kentsel Doniigiim Projesi, gecekondu bolgeleri i¢in hazirlanan ilk kentsel

doniistim projesi 6rnegidir (Sisman 2008).

2000’11 yillardan itibaren, yiiksek gelir grubu kent disinda konut ¢evreleri olusturmaya
baslamis, gecekondu bolgelerinde istihdam yapisindaki degisime gore konut bigimleri de
degismeye baslamistir. Belediye toplu konut kooperatifleri, 6zel sektor liikks konut siteleri,
deprem riski olan alanlarda devlet kredisiyle afet konutlari, konut sunus bi¢cimlerinden

bazilar1 olmustur (Ataév ve Osmay 2007).

Ozellikle son yillarda Istanbul, Ankara, izmir ve Bursa gibi biiyiikkent alanlarinda kentsel
doniisiim projelerine agirlik verildigi goriilmektedir. Istanbul Kustepe Kentsel Déniisiim
Projesi, Tarlabag1 Kentsel Dontisiim Projesi, Sulukule Kentsel Doniistim Projesi, Ankara
Portakal Cigegi Vadisi, Dikmen Vadisi Projesi, Eski Altindag Kentsel Doniigiim
Projeleri, Hac1 Bayram Kentsel Doniisiim Projesi, Izmir Kadifekale Kentsel Doniisiim
Projesi, Bursa Zafer Meydan1 Projesi, Kent Meydani Projesi, Sicaksu Bolgesi Dericiler
Projesi ve Doganbey Kentsel Doniisiim Projesi, biiyiik 6lg¢ekli ve ozellikli kentsel

doniisiim projesi 6rnekleri arasinda sayilabilir.

2.5.1 Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin yasal dayanaklari

Tiirkiye’de kentlerin sorunlarina bagli olarak, yasalarin ve uygulama araclarinin
gelistirilmesi esas olarak 1980’li yillara karsilik gelmektedir. Kentsel doniistime iligkin
diizenleme ve uygulamalar uzun siire, mevcut mevzuat ve yasal diizenlemeler
cergevesinde yliriitiilmiistiir. Bu nedenle batidaki 6rneklerinde oldugu gibi ¢ok yonlii,
kapsamli politika, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve finansal yapidan ziyade, yonetim
sistemi icinde farkli birimlerin, sorunlar ortaya ¢iktikca gelistirmeye calistiklar

birbirlerinden kopuk ve gegici diizenlemeler ve uygulamalar s6z konusu olmustur. Son
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yillarda konuyla ilgili olarak yapilan diizenlemelere kadar yerel yonetimler bazinda bazi
biiytiksehir belediyelerinde kent yenilemeye iliskin gorevleri yerine getiren uygulayici
birimler olmustur (Geng 2008).

Kentsel dontisiim konusu 6zellikle 2000°1i yillardan sonra daha sik giindeme gelmeye
baglamistir. AB uyum siireci ¢ergevesinde Ozellikle 2004 yili sonrasinda kentlerin
planlamasi ve gelisime iligskin yeni yasal diizenlemeler yapilmistir. Giiniimiize kadar
yapilan yasal diizenlemelerden kentsel dontisimii ile ilgili olarak asagidaki gibi

siralanabilir:

a) 775 Sayili Gecekondu Kanunu: Bu alandaki yasal diizenlemelerin ilki, 1966 yilinda
c¢ikarilan 775 Sayili Gecekondu Kanunu olmustur. Kanunun ilk maddesine gore, mevcut
gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla
alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri uygulanir. Bu kanun da s6zii
gecen “gecekondu” ifadesi ile, “imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel
hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde,
sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar” kastedilmektedir. 775 Sayili Kanun ile
ozellikle 1950 sonras1 hizli kentlesme ile bozulan kent dokusunun yeniden iyilestirilmesi,
kent cevrelerinde yagmalanan alanlarin kente geri kazandirilmasi amacglanmis ve bir
Olclide kenti iyilestirme, sagliklilastirma ve giizellestirme amagli kentsel doniistim

baslatilmistir. Ancak kanun kisa vadede basar1 elde edememistir.

b) 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun: 1984 yilinda ¢ikarilan bu kanunla gecekondu alanlari i¢in, miilga Bayindirlik ve
Iskan Bakanlgi, valilikce ve smirlari igerisinde Belediyelerce imar 1slah plan1 yapma
imkani ortaya ¢ikmig ve dolayli olarak kentsel doniisiim projeleri ortaya ¢ikmistir. Ancak
s0z konusu kanun ile kentsel doniisiim yapilamamis imar aflari ile birlikte mevcut durumu

koruyan kent planlar1 ortaya ¢ikmustir.

) 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu: Kentsel doniisiim

kanunu adi altinda ¢ikarilan yasal diizenlemelerin ilki olan ve 2004 yilinda yirtirliige
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giren bu kanun ile Kuzey Ankara Girisi (Protokol Yolu) ve ¢evresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde fiziksel durumun ve c¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel
yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaclanmistir. Kentsel doniisiim projelerinin temel
hedefleri gbéz Oniinde bulunduruldugunda projenin sadece fiziksel bir doniisim
Ongordiigii ortaya ¢ikmaktadir. Bu eksikligin yani sira, bir kentin belirli bir alani i¢in bir
donlisim kanunu c¢ikartilmas1 ile de kentin planlanmast ve gelisimi agisindan

olumsuzluklar i¢eren pargaci yaklasimlarin da 6nii agilmistir (Aydinlt ve Turan 2012).

d) 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu: 2004 yilinda ¢ikarilan kanunda,
biiyiiksehir belediyelerine kentsel doniisim ve gelisim projelerini uygulama yetkisi
verilmistir. Belediyeler tarafindan hazirlanan ve usuliine uygun olarak yiiriirliige giren
kentsel donilisiim ve gelisim projeleri, bizzat belediye tarafindan uygulanabilecegi gibi,
projelerin uygulanmast kamu kurumlarina veya 0zel hukuk kisilerine de

birakilabilmektedir.

e) 5393 Sayili Belediye Kanunu: 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu’nda
Biiyiiksehir belediyeleri kentsel yenileme konusunda yetkilendirilirken, 5393 Sayili
Belediye Kanunu ile ilk kez belediyelere kentsel doniisiim konusunda gorevler
verilmistir. 2005 yilinda yiirtirlige konulan 5393 Sayili Kanunun 73. maddesinde;
“Belediye, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve
restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklart ve sosyal
donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amactyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Kentsel
dontisiim ve gelisim projelerine konu olacak alanlar, meclis iiye tam sayisinin salt
cogunlugunun karar1 ile ilan edilir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda
yikilarak yeniden yapilacak miinferit yapilarda ilgili resim ve harg¢larin dortte biri alinir.
Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in; o yerin
belediye veya miicavir alan smirlari igerisinde bulunmas1 ve en az 50.000 m? en fazla
5.000.000 m? olmas: sarttir. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan
yapilarin  bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir”

denilmektedir. Bu maddede kentsel doniisiim projelerinin uygulanabilecegi alanlar goreli
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olarak kapsaml: bir sekilde tanimlanmis olsa da bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim
proje alani olarak ilan edilebilmesi i¢in sadece alan biiyiikliigiine yonelik sayisal bir
kisitlama getirilmistir. Bunun yani sira, eskiyen kent kisimlarinin hangi dlgiilere gore kim

tarafindan belirlenecegi ile ilgili herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

f) 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun: 2005 yilinda yiiriirliige giren, 5366 Sayili
Kanun amaci; “Bliyiiksehir belediyeleri ve Biiyiiksehir belediye sinirlar i¢indeki ilge ve
ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri, niifusu 50 bini gegen belediyelerce ve bu
belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel idarelerince yipranan ve 6zelligini kaybetmeye
yiiz tutmus kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan
edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarinin bdlgenin gelisimine uygun olarak
yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal
donat1 alanlar1 olugturulmasi, dogal afet risklerine karsi 6nlem alinmasi, tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi” olarak
belirtilmistir. Burada belirlenen amacin tarihi kent dokularini kapsayan kentsel dontistim
projelerinin amaglari ile ortlistigii goriilmektedir. Ancak Kanunda yipranan ve 6zelligini
kaybetmis kent bolgelerinin nasil ve hangi Olciitlere gore belirlenecegi
aciklanmamaktadir. Kanun’da, yenileme projesi kapsamina alinacak kiiltiirel ve tabiat

varliklarmin niteligi konusunda bir agiklik bulunmamaktadir (Aydinli ve Turan 2012).

Kanuna gore yenileme alanlari; “il 6zel idarelerinde il genel meclisi, belediyelerde
belediye meclisi iiye tam sayismin salt ¢ogunlugunun karari ile belirlenir. Il 6zel
idaresinde il genel meclisince, biiyliksehirler disindaki belediyelerde belediye meclisince
alinan kararlar Bakanlar Kurulu’na sunulur. Biiyiiksehirlerde ise ilge ve ilk kademe
belediye meclislerince alinan bu kararlar, biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi
halinde Bakanlar Kurulu’'na sunulur. Bakanlar Kurulu projenin uygulanip

uygulanmamasina ii¢ ay i¢inde karar verir...”.

Cerceve kanun niteliginde olan, uygulanmasi yonetmelige birakilan bu Kanun,
beraberinde bazi sakincalar1 da getirmistir. Biitiinciil bir planlama anlayisindan kopuk

olusu, yenileme ve doniisiimii sosyal ve ekonomik boyutlarindan bagimsiz olarak ele
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alis1, planlama stirecinin dogal bir parcasi olmay1 reddeden yaklasimi, noktasal ¢ozlimleri
tesvik edisi, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile ¢ok yakindan
ilgili oldugu halde bu kanuna referans vermeyisi sayilabilir. Kanunun soru isaretlerine
neden olan bir baska noktasi da, yenileme alanlarinin yalnizca kentsel sit alanlari ile
simirlanmamasindan kaynaklanmakta; bu alanlarda bulunan yasa disi yapilarin da
yasallastirilmasina olanak taniyacagi endisesi ortaya ¢ikmaktadir. Buna karsin, yenileme
alanlarindaki uygulamalari her tiirlii vergi, resim, harg ve ticretlerden muaf tutan maddesi,
s0z konusu alanlardaki uygulamalar1 tesvik etme acisindan olumlu bulunmaktadir

(Aydinli ve Turan 2012).

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun: 1999
depremlerinin ardindan olugmaya baslayan duyarlilikla afetler karsisinda risk azaltici
araclardan biri olarak kent yenileme veya doniisiimden s6z edilmeye baglanmistir. Miilga
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’ni 2004 yilinda diizenledigi Deprem Surasi’nin Mevzuat
Komisyonu Raporu’na gore, sakinim planlart kapsaminda belirlenen, acil miidahale
gerektiren yiiksek risk alanlar1 ve kamu yarar1 agisindan zorunluluk gosteren alanlarin
fiziki diizenlemesi ve sosyal kalkinmasini amaglayan 6zel bir planlama tiirii olarak
“kentsel doniisim eylem planlar1” tanimlamaktadir. S6z konusu planlar, yapi
giiclendirme, bosaltma, birlestirme, yeniden paylastirma, yenileme projelerinde ortak
olusturma, hizli kamulastirma, gayrimenkul aktarim haklar1 gibi araglar1 kullanir. Dogal
afetler nedeniyle doniisiim/yenileme stratejisinin Oneri olarak dile getirildigi bir baska
belge ise 2004 Tiirkiye iktisat Kongresi Afet Komisyonu Raporu’dur. Buna gore, sakinim
planlar1 kapsaminda yerel yonetimlerin kentsel doniigiim alanlarinda bosaltma, yenileme,

giiclendirme gibi araglarin gelistirilmesi 6nerilmektedir (Geng 2008).

Afet risklerine kars1 kentsel doniisiim kapsaminda yapilan yasal yonetsel caligmalar
neticesinde, 2012 yilinda “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmistir. S6z konusu kanun ile, 6zellikle biiyiiksehirlerde
carpik kentlesmenin 6nlenmesi, yap1 stokunun diizenli ve planli hale getirilmesi ve temel
olarak da Tiirkiye’nin kars1 karsiya oldugu en 6nemli afet risklerinden biri olan deprem

tehlikesi karsisinda biiyiik yikimlarin 6nlenmesi hedeflenmistir.
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Calisma kapsaminda afet odakli kentsel doniisiim ele alinmis ve bu kapsamda 6306 Sayili
Kanun bu boliimde ayri bir baslik altinda ayrintili olarak ele alinmistir. Esasen ¢alisma
alan1 olarak segilen Il¢e Belediyesi projelerinin temelinde bilim ve fen kurallarina uygun
olarak insa edilmemis olan ve sonug¢ olarak afet riski yiliksek olan binalarin

doniistiirmesine yonelik proje gelistirme ve uygulama yapilmasi zorunlu olmaktadir.

2.5.2 Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalari

Tiirkiye’de 1980’li yillardan sonra baslayan kentsel doniisiim projeleri onceleri kamu
eliyle gergeklesirken sonrasinda uluslararasi sermayenin de dahil oldugu biiyiik projelere
kadar ¢esitli sekillerde uygulanmaya baslanmistir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi

Kentsel Dontigiim Projeleri de yapilan uygulanan kentsel doniisiim 6rnekleridir.

Ozellikle biiyiiksehirler hizli kentlesme siireci ile olusan gecekondu bélgeleri, kentsel
doniisiim projelerinin éncelikli uygulama alanlar1 olmuslardir. Istanbul kenti basta olmak
lizere, Ankara, Izmir ve Bursa kentlerinde bircok alanda déniisiim ¢alismalar1 yapilmis
ve yapilmaya devam etmektedir. Yapilan kentsel doniisiim projeleri tiirlerine gore su

sekilde gruplandirilabilir:

a) Cokiintii Bolgelerinin / Gecekondu Alanlarinin Déniigiimii: Istanbul’da kiyi
alanlarinda Tuzla, Beykoz, Sariyer ve Silivri’deki gecekondu bolgelerinin, eski sanayi
alanlarmin (Kagithane Deresi ve ¢evresi, Pendik, Kartal sahili ve Maltepe’de eski mermer
ocaklarimin bulundugu bolge; Beykoz’da Beykoz Deri Kundura, Pasabahge tesislerinin
iiretimlerine son vermeleri ile ortaya ¢ikan bos alanlar) yerlerine liiks konut alanlari, is
merkezlerinin yapilmasi; Ankara’da Giineypark Konutlari, TOKI'nin farkli kentlerde
uyguladigi projeler, izmir-Kadifekale, Karsiyaka-Semikler, Ege Mabhallesi ¢okiintii
bolgelerinin / gecekondu alanlarinin doniismesine Ornektir. Ankara’da gecekondu
alanlarmin yogunlastigi bolgeler (Cankaya, Altindag, Etimesgut, Goélbasi, Kegioren,
Mamak, Sincan ve Yenimahalle) basta olmak {izere kentsel doniisiim projeleri
uygulanmaktadir. Bunlara 6rnek olarak GECAK (Cankaya), Aktas-Atilla (Altindag), Ege
(Mamak) ve Sirindere (Yenimahalle) Kentsel doniisiim projeleri 6rnek olarak verilebilir
(Geng 2008).
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b) Soylulastirma: Istanbul’da kiyr kesimindeki tarihi yapilarda; 1970 ve 1980’lerde
Kuzguncuk, Arnavutkdy, Ortakdy, Cihangir, Beyoglu, Galata, Balat ve Fener gibi tarihi
veya Ozgiin niteligi olan ve zaman i¢inde ¢Okiintli siirecine girmis olan semtlerin
dontistimii (Geng 2008).

¢) Merkezi Is Alaninin Déoniisiimii: Istanbul’da Besiktas ve ¢evresinin yeni merkezi is
alan1 olmasi, is merkezlerinin burada yer se¢mesiyle yasadigi doniisiim; Maslak ve
Biiyiikdere aks1; Izmir’de 3. izmir Kent Merkezi Projesi (Geng 2008).

d) Prestij Projeleri ile Déniisiim: Istanbul’da Beyoglu, Kadikdy’de Haydarpasa Liman
Bolgesi Prestij projeleri ile doniisiime ornektir (Geng 2008).

e) Sit Alanlarmin Korunmasi ve Turizm Amagl Déniisim: Istanbul’da Tarlabast,
Hacihiisrev, Tophane, Dolapdere ve Okmeydani’ndaki kismi projeler; Tarihi Yarimaday:
kapsayan Fatih ve Eminonii’deki turizm amagli dontisiim, Ulus Tarihi Kent Merkezinin
Doniistimii Projesi, Beypazar1 Evlerinin Restorasyonu Projesi sit alanlarinin korunmasi
ve turizm amacl doniisiimiine 6rnektir (Geng 2008).

f) Toplu konut Idaresi (TOKI)’nin? Onciiliigiinde Baslatilan Déniisiim Projeleri: Istanbul-
Tuzla’da, Pendik’te Istanbul Park Formula 1 Pisti, yat limani, Sabiha Gék¢en Havaalani,
Sabanci1 Universitesi TOKI’nin onciiliigiinde baslatilan doniisiim projelerine drnektir
(Geng 2008).

g) Dogal Afetler Nedeniyle Kentsel Doniisiim: istanbul’da Zeytinburnu, Bakirkdy ve
Kiigiikgekmece’de bu amagla projeler yapilmaktadir. Izmir’de heyelan bolgesi olan
Ballikuyu ve Veziraga’daki bolgelerin tasfiyesidir. Bunlarin yaninda, depremden hasar
goren kentler de (Adapazari, Izmit, Degirmendere, Diizce gibi) zorunlu olarak yeni konut
alanlarinin yapilmasi, yeni geligme alanlarinin belirlenmesi ile donilisiim siirecine
girmislerdir (Geng 2008). Son olarak yeni ¢ikan 6306 Sayili Kanun ile istanbul, Ankara,
Izmir, Bursa ve ¢ok sayida sehirde afet odakli kentsel doniisiim ve tasfiye ¢alismalarina

baglanmistir.

Déniisiim projelerinde kamu ve 6zel sektdr yanminda Bagbakanlik TOKI déniisiim

alanlarindaki hareketin tetikleyicisi konumundadir. 2012 yili itibariyle TOKI, 81 ilde

2 Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ya da TOKI, Tiirkiye Cumhuriyeti Basbakanligi’na bagli, 6zellikle sosyal
konut iiretimi i¢in kurulmus olan kamu kurulusudur. 1984 yilinda Genel idare disinda Toplu Konut ve
Kamu Ortakligi Idaresi Baskanhg: kurulmustur. Sonraki yillarda hem ismi hem de faaliyet alanlarinda
degisiklikler olmustur. Kurumun amaci dar ve orta gelirli vatandaslarin nitelikli konut ihtiyacim
karsilamaktir (Anonim 2013a).
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524.698 konut yapmustir. Kentin bos arazilerindeki veya 6zel miilkiyete ait yerlerde 6zel
sirketler kendileri projeler yaparken, proje yapilmasi riskli olan gecekondu alanlarinda

genellikle TOKI ve belediyelerin uygulamalari goriilmektedir.
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3. AFET ODAKLI KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARI

Kasirga, deprem, sel, su baskini, erozyon ve yangin gibi dogal afetler diinyanin her
yerinde yapi ve kullanma kurallarina gore insa edilmeyen yapilara biiyiik zararlar
verebilmektedir. Olasi afet durumlarinda zarar gérmesi muhtemel bu tiir yapilar igin
onlem alma zorunlulugu dogmaktadir (Demirkiran 2008). Ozellikle deprem riski, hem
kent ceperlerindeki, hem de kent merkezlerindeki yerlesimleri tehdit etmekte ve kent
yonetimlerini deprem riskini azaltmaya yonelik kentsel doniisiim projeleri gelistirmeye

yoneltmektedir.

1999 yilinda meydana gelen Marmara Depremi, Tiirkiye’de afet yonetim sisteminde,
onemli bosluklari ortaya ¢ikarmistir. Merkezi yonetim, yerel yonetim ve sivil inisiyatifler
arasinda, koordinasyonsuzluk ve isbirligi eksikligi; yasal diizenlemelerdeki sinirlar; afet
zararlarin1 en aza indirme ve 6nleme adina politika ve plan eksikligi en temel sorunlar
olarak, 1999 depremi sonras1 ortaya ¢ikmistir (Turhan 2005). Bu noktada yetersizliklerin
ortaya koyulmasi, mevcut yasalarin degerlendirilerek kentlerin doniisiimiiniin hangi

cercevelerde ele alinmasi gerektigi 6nem kazanmustir.

Tiirkiye’nin afet risklerini tasiyan gelismekte olan bir iilke olmasi sebebiyle kentsel
dontisiim uygulamalari, afetle ilgili kentsel doniisiim uygulamalarinin yapilmasini
gerektirmistir. Kadifekale Heyelan Bolgesi Kentsel Déniisiim Projesi (Izmir) heyelan
riskine karsi; Iluh Deresi Kentsel Doniisiim Projesi (Batman), Hamam Deresi ve Hayrat
Mabhallesi Kentsel Doniistim Projesi (Rize) sel riskine karsi; Zeytinburnu Silimer
Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi (Istanbul) ise deprem riskine karsi Tiirkiye’de

gergeklestirilen kentsel doniisiim projelerine 6rnek olarak gosterilebilir.

3.1 Afet Zararlarim ve Kentsel Riskleri Azaltmak i¢cin Kentsel Doniisiim

Kentler, gerek kentsel gelisim silirecine 6zgii sanayilesme, go¢ gibi nedenlerle gerekse
savas, afetler gibi olagandis1 nedenlerle doniisiime ugramaktadirlar. Kentsel doniisiime
konu olan alanlar, kéhnelesmis veya bir sekilde mevcut planlamalar disinda kalmis

alanlardir. Ornegin; cazibesini yitirmis eski merkezi is alanlari, kentsel sit alanlar1, kent
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icindeki sagliksiz ve kacak yapilar, gecekondu alanlar1 gibi. Bunlarin yaninda kentsel
dontisiim ihtiyact yangin, deprem gibi afetler nedeniyle de ortaya ¢ikabilmekte; afetin
ardindan meydana gelen yikimi ortadan kaldirmak veya afet olmadan 6nce olas1 zararlari
azaltmak amaciyla da kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilabilmektedir. Tirkiye’de
kentsel doniisiim konusu son yillarda, dzellikle 1999 Marmara ve Diizce Depremleri’nde
yasanan yikimlarla daha da goriiniir hale gelen kentlesme, yerlesme sorunlariyla, izerinde
en ¢ok konusulan ve tartisilan konularindan biri haline gelmistir. Afet risklerinin
azaltilmas1 ve gecekondu alanlarimin doniisiimii basta olmak iizere ¢esitli amaclarla
kentsel déniisim projeleri uygulanmaya baslamis; bunlarda TOKI ve biiyiiksehir
belediyeleri basrolde olmustur (Geng 2008). S6z konusu uygulamalarin yasal zemini
yerel yonetimlere kentsel donilisiim konusunda da yetkiler veren yeni yerel yonetim
yasalar1 yaninda, basta dogal afet riskleri olmak iizere, kentlerin sagliksiz yapilasma
alanlarini ortadan kaldirma amacinda olan gesitli kentsel doniisiim yasa tasarilari ortaya

konmustur.

3.2 Tiirkiye’de Afet Odakh Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Yasal Cercevesi

Saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakki anayasal bir haktir. Bu nedenle devlet,
sehirlerin Ozelliklerini ve c¢evre sartlarim1 gozeten bir planlama cercevesinde, konut
ithtiyacini karsilamakla miikelleftir. Afet riski bu kapsamda tehdit hanesine yazilabilecek
en Oonemli unsurlardan biri olarak kabul edilmektedir. Tiirkiye bulundugu cografya
itibariyle afet risklerine kars1 dnlem almas1 mutlak olan bir iilkedir. Bagta deprem olmak
lizere, afetler nedeniyle yasanan tiim zararlarin tazmini yerine idarenin bu zararlar
yasanmadan Onlem almak istemesi son derece dogaldir. Buradan hareketle afet riskini,
alinan tedbirlerle en aza indirmek, idarenin Anayasal gorevidir. Bu durumu ve bunun
¢ozlimiinli zorlastiran bir diger unsur da yasanan kirdan kente goctiir. Gogle birlikte
barinma ihtiyaci da dogal olarak ortaya ¢ikmistir. Barinma ihtiyaci, ¢ogu kere diislik
kaliteli konutlarla giderilmistir. G6¢ devam ettik¢e yeni goc edenler de dnceden kente
gelmis hemserilerinin yaninda barinma ihtiyacini gidermeyi amaglamislardir. Bu tiir
yerlesim alanlari, genellikle metropollerin merkezinin ¢evresinde olan ve rant anlaminda
daha diisiik degerdeki kamu arazileri olmustur. Boylelikle de kamu arazilerinde

gecekondular ve kacak yapilar hizla artmistir. Bu kapsamda insa edilen yapilar, 6ncelikli
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olarak diisiik kalitede barinma ihtiyacin1 gidermeyi hedeflemektedir. Afetlere kars
dayanikli olma ihtiyaci, bu yapilari inga edenlerin giindeminde ¢cogu zaman olmamaktadir

(Ozer vd. 2013).

Tirkiye’de Ozellikle 1999 Marmara Depremi sonrasinda kentleri afet risklerine karsi
hazirlamak i¢in ¢esitli calismalar ve kanun tasarilar1 yapilmistir. Ancak kentlerin yeniden
sekillenmesini dngoren bir yasa 2012 yilina kadar yapilamamistir. 2012 yilinda 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, hizli kentlesme
sonucu olusan afet riskine yonelik kentsel sorunlari ¢ozme amaclh olarak yiirtirliige
konulmustur. 6306 Sayili Kanun’dan once kentsel doniisiim amaciyla kullanilan 5393
Sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi, getirdigi baz1 yetersizlikler ve kisitlamamalar

nedeniyle 6zellikle afet alanlarindaki uygulamalarda yeterli olmamuistir.

Belediye Kanunu ile 6306 Sayili Afet Riski Kanunu arasindaki farklara bakildiginda,
Belediye Kanunu’nda belirtilen kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinin; konut, sanayi,
ticaret, teknoloji parki, kamu hizmet ve rekreasyon alanlari ile her tiirlii donat1 alanlari
olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel] dokusunu korumak ve deprem riskine karst Onlemler almak amaciyla
belirleneceginin belirtildigi goriilmektedir. Ayrica yasada kentsel doniisiim alani olarak
belirlenen alaninin en az 5 hektar en fazla 500 hektar olabilecegi gibi kisitlayici bir hiikiim

yer almaktadir.

6306 Sayili Kanuna gore kentsel doniisiim ve gelisim alanlari ise; riskli alanlar, riskli
yapilar ve rezerv alanlar olmak {izere 3 farkli kapsamda siniflandirilmistir. Kanun da,
riskli alanlara iligkin asgari 15.000 m? sart1 getirilmis olmasina karsin, gerekli goriilmesi
halinde m? sartt aranmaksizin uygulama yapilabilecegi belirtilerek, yasaya esneklik
kazandirilmistir.  Belirtilen iki Kanunda tanimlanan kentsel doniistim alanlar
karsilagtirildiginda, 5393 Sayili Kanun’un 73. maddesinin kentsel doniisiimii daha genel
kapsamda ele aldig1 s6ylenebilir. Yetkili idare bazinda ise, 6306 Sayili Kanun’un biitiin
yetkileri merkeze yani Bakanliga (Bakanlik uygun gordiigii takdirde yerel idareleri
yetkilendirebilmektedir) verdigi, 5393 Sayili Kanun’da ise biiyiiksehir ve yerel

idarelerinde yetkili oldugu goriilmektedir.
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6306 Sayili Kanun kentsel doniisiime ¢ok farkli bir boyut getirmis, bu kapsamda kentsel
dontigiim alan1 olarak belirlenen yerleri pek ¢ok kanundan muaf tutmustur. Calismanin
temel konusu olan 6306 Sayili Kanun 2012 yilinda ¢ikarilmis olmasina karsin uygulama
boyutu yerel idarelerce hala tam olarak anlasilamamuistir. Bu nedenle kanun ayr1 bir baslik

altinda daha kapsamli olarak ele alinmistir.

3.2.1 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Tirkiye’de yaklasik 19 milyon konut bulunmaktadir. Bu konutlardan 2000 yilindan sonra
yapitlan 5 milyon konut haricindeki 14 milyon konutun afet riski yoniinden
incelenmesinin gerekli oldugu tespit edilmistir. Ayrica kentlerimizdeki yap1 stokunun %
40’min (6-7 milyon konut) yenilenmesi ya da giliclendirilmesi gerektigi tahmin
edilmektedir. Bu noktada hareketle 6306 Sayili Kanun’un temel amaci; afet riski altindaki
bu alanlarin doniistimiinii ve riskli yapilarin yikimini saglayarak, iilke genelinde saglikli

giivenli ve yasanilabilir alanlar olusturmak seklinde tanimlanmaktadir.

16/05/2012 tarihinde kabul edilen kanun, 30/05/2012 tarihinde Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiirtirlige girmistir. Kanuna iligkin bugiine kadar ii¢ adet uygulama
yonetmeligi yayimlanmustir. Ilk olarak 04/08/2012 tarihinde Kanunun Uygulama
Yonetmeligi yayimlanmistir. Ancak revizyon ihtiyaciyla bu yonetmelik 15/12/2012
tarthinde yayimlanan yeni yonetmelikle son bulmustur. 02/07/2013 tarihinde ise
15/12/2012 tarihli yonetmelikte bazi degisiklikler ve ilaveler yapilarak Uygulama

Y 6netmeligi yeniden sekillendirilmistir.

6306 Sayili Kanun, riskli alan, rezerv alan ve riskli yapt olmak {izere 3 yeni tanim
getirmistir. Kanun genel kapsamda bu tanimlar {izerinden sekillenmektedir. Bunlar; riskli

alan, riskli yap1 ve rezerv yap1 alan1 kavramlaridir.

Riskli Alan: Kanuna gore “zemin yapisi veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum

Yonetimi Bagkanli§i’nin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi {izerine
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Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alandir”. Kanunun diizenlemesine bakildiginda, bir
alanin riskli ilan edilebilmesi i¢in, can ve mal kaybi riskinin birlikte bulunmasi kosulunun
arandig1 gorilmektedir. Ancak uygulama bakimindan kanunda yeterince agiklanmayan

bazi1 hususlar bulunmaktadir.

Riskli Alan: Zemin yapist bakimindan degerlendirildiginde; zemin sivilagmasi olan
yerler, toprak kaymasi veya heyelan olabilecek bolgeler, dere yataklari, taskin bolgeleri,
¢1g veya kaya diisme olasilig1 olan alanlar vb. alanlar riskli alan olarak tespit edilebilir.
Uzerindeki yapilasma bakimindan degerlendirildiginde; belirli bir alan iizerindeki
binalarin riskli oldugunun tespit edilmesi, binalarin biiyiik bir kisminin ruhsatsiz ve kagak
yapilmis olmasi veya bu binalarin proje ve uygulama asamasinda miihendislik hizmeti
almamis olmasi, mevcut yapilasma alaninda ulagim aginin ve altyapinin yetersiz kalmasi

vb. durumlardaki alanlar riskli alan olarak tespit edilebilir.

Riskli Yapi: Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a gore,
“riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik Omriinii tamamlamis olan ya da yikilma
veya agir hasar gorme riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen
yapiyr” ifade etmektedir. Ancak bir yapmin ekonomik Omriiniin ne oldugu hususu
tartismalt bir konudur. Bu noktada riskli yapi1 taniminin yeterince ag¢ik olmadigi
sOylenebilir. Riskli yapilarin tespiti; ilmi ve teknik verilere dayanilarak, 6/3/2007 tarihli
ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yonetmeligin eki Mevcut Binalarin Degerlendirilmesi ve Giiglendirilmesi

baslikli yedinci boliimiinde belirtilen hiikiimlere gore yapilacaktir.

Rezerv Alan: “Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani
olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine baglh olarak veya resen,
Maliye Bakanligmmin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlar1” ifade
etmektedir. Rezerv alanlar yeni yapilasma alanlarmin ihtiyaglariin karsilanmasina
yonelik olarak, alternatif yapilagsma alanlarinin belirlenmesini 6ngérmektedir. Kanuna
gore, rezerv yapi alanmi belirlenmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkilendirilmis

olmakla birlikte, Maliye Bakanligi’nin gériisiiniin alinmasi1 zorunlu kilmmuistir. Ancak
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rezerv yapi alani belirlenirken yerel idarelere herhangi bir yetki tanimlanmamistir. Bu

noktada tiim yetkinin merkezde olmasi yerelde bazi sorunlara neden olabilir.

Kanun kapsaminda afet riskinin Onlenmesi i¢in yapilacak uygulamalar, asamalar
halindedir. Oncelikle, riskin ortaya konmasina ydnelik tespitler yapilacak, sonrasinda
alanin ya da yap1 parselinin doniisiime hazir hale getirilmesi saglanacaktir. Son agsamada
ise, yap1 denetimlerine ve tekniklerine uygun olarak yeniden yapilasma yoluna gidilmesi

Ongorilmiistiir.

Kanun’un 3. maddesine gore yapilarda risk tespiti, malik veya temsilcileri tarafindan
gerek duyulmasi halinde, bakanlik¢a yetkilendirilmis firma veya kurum ve kuruluslara
yaptirilacaktir. Ancak Bakanlik tarafindan gerekli goriilmesi halinde risk tespiti bakanlik
veya idare tarafindan da yaptirilabilmektedir. Bu durumda risk tespitine iliskin masraflar
maliklerden karsilanmak {izere tapuya ipotek konulmak suretiyle tahsil edilir. Kanun da,
risk tespiti kararlarma karsi, 15 giin icerisinde itiraz hakki verilmistir. Bu itirazlar
Bakanlik¢a belirlenen teknik heyete yapilarak, bu heyetin incelemesi ve karari ile sonuca

baglanir.

Risk tespiti sonrasi, ¢ok hizli bir sekilde yapinin tahliyesi ve yikim siireci baglatilir.
Oncelikle idare tarafindan maliklere yikim i¢in 60 giin siire verildigini belirten tebligat
yapilir. Yikimin malikler tarafindan yapilmamasi halinde idare (bakanlik veya belediye)

tarafindan yikim gerceklestirilir.

Bir alanin riskli alan olup olmadig: ise, Bakanlik veya idare tarafindan riskli oldugu
diistiniilen alana iliskin, uygulama yonetmeliginde belirtilen dokiimanlarla birlikte, Afet
ve Acil Durum Baskanligi’nin goriisii alinarak Bakanlar Kuruluna, Bakanlik¢a yapilan

bagvuru ile belirlenmektedir.

Kanun da uygulama siirecine bakildiginda Bakanlik uygun gordiigii takdirde yerel
idarelere yetki devri yapabilmektedir. Uygulama siirecine iliskin tiim yetki Cevre ve

Sehircilik Bakanlig1 biinyesindedir.
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Kanun kapsaminda afet riski tespit edilen alanda ve yapida yiiriitmeyi durdurma karari
verilememektedir. Ayrica kanun ¢er¢evesinde Orman Kanunu, Turizmi Tegvik Kanunu,
Kiy1 Kanunu, Mera Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Kanunu, Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu gibi 6zel kanunlarmm 6306 Sayili Kanun’un
uygulanmasini engelleyici hiikiimleri ve diger kanunlarin bu Kanun’a aykiri hiikiimleri

uygulanmaz ibaresi getirilmistir.
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4. 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKiI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN’DA YEREL YONETIMLERIN ROLU: BURSA IiLi
YILDIRIM BELEDIYESi KENTSEL DONUSUM UYGULAMASI ORNEGI

Bursa kenti; bugiinkii sosyo-ekonomik yapisiyla bir sanayi kentidir. Geleneksel tekstil ve
gida sanayinin yaninda 1960’larin sonlarinda baslayan otomotiv sanayi ile Bursa li
onemli bir sanayi kenti konumuna gelmistir. Ozellikle diinya ile rekabet diizeyinde olan
otomotiv sanayi Bursa ili’nin en 6nemli sektdrlerinden bir tanesidir. Sanayinin Bursa
ekonomisinin temelini olusturmasi beraberinde kente ciddi boyutta gocii getirmistir.
Gocle birlikte kentte yasadisi olarak gelisen konut oranlarindaki artis géze ¢arpmaktadir.
1970’lerin sonrasinda Bursa metropolii, sanayi yer se¢im kriterlerine bagli olarak
Uludag’in eteklerinde dogu-bati yoniinde lineer olarak gelisirken, bir yoniiyle de
Mudanya ve Istanbul yéniinde ovayr kat ederek gelismistir. Bugiin 2 milyon insanin
yasadig1 kentte yaklasik 400.000 sanayi isgiicli bulunmaktadir. Sanayi is giicli (diisiik
gelir grubu) 6zellikle 1970’lerde Ankara-izmit yolunun kuzeyinde sanayi alanlarmin

cevresinde yasadisi bir oriintii i¢cinde yogunlagmustir.

Yildirim ilgesi; Bursa ili icinde kacak yapilasmanin en fazla oldugu bolge olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ilce genelinde bugiin ¢ok sayida islah edilmesi gereken alan
bulunmaktadir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 Sayili Kanun oncesi ilgede birgok kentsel
doniigiim projesi uygulanmistir. Tiirkiye genelinde 6zellikle biiylik kentlerde 6306 Sayil
Kanun o6ncesi, doniigiim tizerine pek ¢ok deneyim yasanmistir. Ancak bu deneyimlerin
biiyiik boliimii fiziksel boyutta kalmistir. Mevcut yasalarin ve planlarin yetersiz olusu
nedeniyle o6zellikle de Istanbul’da yasanan bir¢ok doniisiim uygulamasinda, semtin
insanlar1 yagam alanlarini terk etmek zorunda kalmislardir. Birgok doniisiim alaninda ise
mevcut miilkiin katlanarak biiylimesi gercek anlamda bir kentsel yenilemeden cok

spekiilatif olusumlara neden olmustur.

Diizensiz, sagliksiz ve estetikten uzak yapilasmis bir yerlesim yerinin imar planlama ve
uygulama faaliyetlerinin temel amaglar1 dogrultusunda diizeltilmesi, yiiksek ekonomik
maliyetinin yaninda, bir¢ok sosyal sorunu da beraberinde getirmistir. Sehrin yeniden

diizenlenmesi konusunda farkli donemlerde ortaya konulan iradeler ve ¢ikarilan yasalar,
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beklentileri tam olarak karsilayamamistir. Bugiin gelinen noktada, Tiirkiye’de kentlerin
planlama ve yapilasma siirecinden kaynaklanan sorunlarin ¢odziimlenmesinde, afet
riskinin olusturdugu baski altinda, adimlar atilmaya baslanmis, ¢6zlim siirecinin mali
kaynaklar1 konusunda yollar aranmis ve sosyal a¢idan sorunun ¢6ziimii yoniinde genel

bir kanaat olusturulmustur (Colak 2013).

6306 Sayili Kanun, 2981 Sayili imar Kanunu gibi, planlamanin bilinen standartlarini ve
bu anlamda var olan biitiin yasalar1 saf dis1 birakan bir sistematigi igerir. Ne var ki 2981
Sayili Kanun en ince ayrintida bireysel miilkiyet diizenini temel alirken, 6306 Sayili
Kanun global yaklasimi, sinirlarin silinmesini, doniisiim siirecinde genis kapsamli
ortakliklari cesaretlendirmektedir. En 6nemli kosulu ise, afet riskini kesinlestigi ortamda
yapinin yikilmasini 6n géren kamusal sorumlulugu tanimlamasidir. Bir anlamda, miilk
edinme adina Stenazi hakkini kullanma egiliminin yaygin oldugu toplumda, bu egilime

engel olma sorumlulugunu almasidir.

Bu bdliimde oncelikli olarak Yildirim Belediyesi tarafindan 6306 Sayili Kanun 6ncesinde
uygulanmis kentsel donilisiim o6rnekleri incelenmistir. Daha sonra ise calismanin ana
konusunu olusturan 6306 Sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilen Yildirim Ankara Yolu

Kuzeyi Kentsel Donlisiim Projesi ayrintili olarak ele alinmistir.

4.1 Yildirim ilgesinde Uygulanan Kentsel Doniisiim Projeleri

Yildirim ilgesi; konum ve gelisme yonlerinden bazi avantajlar ve dezavantajlari bulunan
bir yerlesim 6zelligini gostermektedir. Uludag'in eteklerine kurulmus Yildirim ilgesinin
dogusunda Kestel ve Giirsu, kuzeyinde Osmangazi ilgesine bagli Demirtas Bucagi,
batisinda Osmangazi ilgesi yer almaktadir (Sekil 4.1). ilgenin yiizolgiimii 399 km?’dir.
Ilgenin giineyinde Uludag yiikselmekte ve kuzeyi ova seklindedir. ilgenin ortasindan
Bursa-Ankara Yolu gegmektedir. Ilgenin yiizdlgiimii ve giincel niifusu dikkate alindig1
zaman yogun yiiksek oldugu ve hizla artma egilimine sahip bulundugu agik¢a dikkati
cekmektedir. Ilgede kentsel biiyiime egiliminin yiiksek diizeyde oldugu ve gelismenin

istikrarli bir biiylime egilimine sahip oldugu goriilmektedir.
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Sekil 4.1 Bursa Ili icerisinde Yildirim Ilgesi’nin Konumu (Anonim 2013Kk)

Idari olarak 1987 yilinda kurulan Yildirim, Bursa’nin 3 merkez ilgesinden biridir. Toplam
nifusu 631.482 olan ilge sinirlar1 dahilinde 69 mahalle bulunmaktadir. Bursa’nin
dogusunda yer alan Yildirim Ilgesi, ilin en fazla kagak yapiya sahip olan ve go¢ alan
bolgesidir. Bu nedenle kentsel doniistime en fazla ihtiya¢ duyan ilge siralamasinda ilk

siradadir.

Ilgede bugiine kadar uygulanan ve tamamlanan kentsel doniisiim projeleri asagida

stralanmustir:

Sinandede Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi 1. Etap: Sinandede Mahallesi, Kasim
Onadim Bulvari'na cepheli yaklagik 4.726 m? biiyiikliigiindeki alan 2006 yilinda
Biiyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile kentsel dontisiim ve gelisim alani olarak ilan
edilmistir. Kastm Onadim Bulvari’na cepheli suyulandirma adalarinda mevcut yapilasma
ve hissedar sayisinin fazla olmasi, imar plani kararlarinin uzun yillar uygulanamamasina
neden olmustur. Bu kapsamda Belediye sorunun ¢oziimlenmesi igin bolgeyi kentsel

dontigiim alani olarak ilan etmistir.
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Proje kapsaminda alandaki tiim hak sahipleri tespit edilerek, her bir yapiya iliskin
analizler yapilmistir. Daha sonra hak sahiplerine, taginmazlarina ait toplam deger

tizerinden konut dagilimi yapilmistir. Proje 2010 yilinda tamamlanmistir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2 Sinandede kentsel doniisiim alanindan goriiniis (Anonim 2013g)

Beyazit Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi: Beyazit Mahallesi siirlari igerisinde;
giineyde Kasim Onadim Bulvari, kuzeyde Ufuk Sokak, doguda Kibris Sokak, batida Bat
Sokak ile sinirlanan yaklasik 3 hektarlik bir alan1 kapsayan bolge 2006 yilinda Kentsel
Dontisim ve Gelisim Alan1 olarak Belediye Meclisinde karar alimmustir. Proje
kapsaminda yer alan Kartal Sokak ve gevresinde yaklasik 6.500 m?’lik bir alanda
kamulagtirma yapilmis daha sonra kamulagtirilan parseller Yildirim Belediyesi adina
tescil edilmis, alanda 15 metrelik yol, yesil alan ve kimsesizler konagi projeleri yapildigi

gorilmiistiir.

Toplu Konut Projelerinde Akgaglayan Mahallesi Toplu Konut Projesi: Doguda Kaplikaya
deresi, batida Akgaglayan Mahallesi Egri Sokak, kuzeyde Cigek Caddesi, giineyde
Uludag yamagclar ile sinirlanan yaklasik 32 hektarlik alan Toplu Konut alani olarak
planlanmustir. 2007 yilinda 776 bahgeli ev tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir
(Sekil 4.3).
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Sekil 4.3 Akgaglayan toplu konut alanindan gériiniis (Anonim 2013g)

Yigitler Mahallesi Toplu Konut Projesi: Yigitler Mahallesinde miilkiyeti Belediye’ye ait
yaklasik 3.3 hektarlik alan Toplu Konut Alan1 olarak planlanmistir. 2005 yilinda TOKI
ile Y1ildirim Belediyesi arasinda imzalanan protokol ile proje ihale edilmistir. 2006 yilinda

taginmazlara yap1 ruhsati verilmis ve daireler sahiplerine teslim edilmistir.

Restorasyon Projeleri - Cumalikizik Koyii: Eski bir Osmanli Koyii olan Cumalikizik,
giinlimiize kadar yasayan tarihi bir miras olarak benligini korumay1 bagsarmistir. Kdytin
stirdiiriilebilir olmas1 i¢in Yildirnrm Belediyesi tarafindan alanda, restorasyon, cephe
sagliklagtirma, tarihi kimligin korunmasi ve yasatilabilmesi i¢in c¢aligmalar yapildig

gorilmiistiir.

Proje kapsaminda Bursa 11 Ozel idaresi tarafindan fon olusturulmustur. Bu fonla birlikte
Cumalikizik Kdyii i¢in 121 adet binada rolove-restitiisyon-restorasyon proje c¢alismasi
tamamlanmis, 51 adet binada calismalar devam etmektedir. 91 adet tescilsiz yapida ise,
cephe sagliklastirma projeleri tamamlanmis ve 4 adet binada ¢alismalar siirdiiriilmektedir

(Sekil 4.4).
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Sekil 4.4 Cumalikizik Koyli meydanindan goriiniis (Anonim 2013g)

Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi (BEBKA) 2010 yili Mali Destek Programi
kapsaminda Yildirim Belediyesi tarafindan Cumalikizik’a yonelik hazirlanan “ZAMAN
TUNELINDE KAYBOLMAYAN TARIH BEKCILERI PROJESI” hibe almaya hak

kazanmis ve proje uygulamasi devam etmektedir.

Yildinnm Kiilliyesi (Mollayegan): Yapi, cami, medrese, dariissifa, hamam ve tiirbeyi
icermekte olup, 1855 depreminde hasar gérmiistiir. Harabe halinde olan yapt Yildirim
Belediyesi tarafindan Tarihi ve Kiiltiirel Mirasimizi Koruma ve Yasatma Projesi

kapsaminda restore edildigi goriilmiistiir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5 Yildirim Kiilliyesi ve gevresinden goriiniis (Anonim 2013g)
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4.2 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Uygulanan Kentsel Doniisiim Projesi

Yildirim Belediyesi sinirlari iginde kalan Ankara Yolu Kuzeyi Kentsel Doniisiim Projesi
6306 Sayili Afet Riski Olan Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
yiiriitiilen bir siiregtir. Alan, 20/01/2013 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak ilgili
kanun gergevesinde “riskli alan” ilan edilmistir. 499 ha alan1 kapsayan kentsel doniisiim

alani, kanun kapsaminda Bakanlar Kurulunca onaylanan ilk 6rneklerden biridir.

Proje alani, Yildinm Ilge smirlar1 igerisinde bulunan, Mevlana, Yavuzselim, Ulus
Arabayatagi, Cmaronii ve Hacivat Mahalleleri’nin planli kisimlar1 ile Sirinevler

Mahallesinin bir kismini igeren 499 hektarlik alan1 kapsamaktadir.

Kentsel dontistim alani ilan edilen bolge, ¢ok genis bir alan1 kaplamaktadir. Alanin
tamaminin niteliksiz ve yasadist yapi stoku ile dolu olusu, plansiz gelismeden
kaynaklanan altyapt ve donati alanlarinin yetersizligi bolgenin, merkezi bir konumu
olmasina karsin atil alan olarak kalmasina yol agmaktadir. Blge, mevcut yapisi sebebiyle

kentle entegre olamamis gelisme egilimi gésterememektedir.

4.2.1 Proje alanimin konumu

Alanin, kuzeyi ve dogusu Yakin Dogu Cevre Yolu, giineyi Ankara Yolu, batis1 ise 11

Eyliil Bulvart ile ¢evrilidir. Proje alant konumu itibartyla, Bursa kentinin dogu girisinde

bulunmasi, ana ulasim akslariyla ¢evrili olmas1 ve kent merkezine yakinligi 6nemli bir

bolgededir (Sekil 4.6).

Sekil 4.6 Yildirim Ankara yolu kuzeyi kentsel doniisiim proje alan1 (Anonim 2013Kk)
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Proje alaninin, kuzeyi Bursa’nin en verimli topraklarinin yer aldigi Bursa Ovasi ile
cevrilidir. Giineyden gegcen Ankara Yolu Giizergah1 Bursa Ili'nin en &nemli ulasim

akslarindan bir tanesi olup yolun batis1 Izmir’e uzanmaktadir.

Kuzeyden gecen ve Bursa Ovast ile proje alan1 arasinda sinir olusturan Yakin Dogu Cevre
Yolu istanbul Otoyolu’na ulasimi saglayan temel akslardan bir tanesidir. Ayrica Istanbul

ile baglant1 saglayacak hizli tren hatt1 da proje alaninin kuzeyinden gecmektedir.

4.2.2 Proje alanimin mevcut durumuna iliskin degerlendirme

Kentsel doniisiim projeleri mahalle veya bolge 6l¢eginde uygulanabilmektedir. Mahalle
Olceginde kentsel doniisiim projeleri diigiik gelirli kesimin yasadig1 konut alanlarindaki
kosullarin iyilestirilmesini hedeflemektedir. Bursa’nin 3 merkez ilgesinden biri olan

631.482 niifusa sahip Yildirim, Tiirkiye’nin en yogun niifusa sahip 10. ilgesidir (Anonim
2012).

Calismada incelenen Yildirnm Kentsel Doniisiim Proje Alani 7 mahalleyi kapsayan
neredeyse tamamina yakini kacak yapilardan olusan bir bolgedir. Bu bdliimde proje
alaninin mevcut durumuna iligkin degerlendirme fiziki yap1 ve sosyo-kiiltiirel yap: olmak

izere 2 baslik altinda ele alinmustir.

4.2.2.1 Alanin fiziki yapisi

Bolgede afet durumuna iliskin veriler incelendiginde, deprem afetinin 6nemli bir tehlike
olusturdugu goriilmektedir. 1996 yilinda Baymdirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan
yayimlanmus ve halen yiiriirliikte olan Deprem Bolgeleri haritasinda Bursa ili’nin biiyiik
boliimii, Yildirim Ilgesi’nin ise tamamu birinci derece deprem bolgesinde yer almaktadir
(Sekil 4.7). Ilgenin deprem riskinin yiiksek olmasi ve dzellikle zemin yapismin sorunlu
olmas1 nedeni ile ilgede mevcut riskli yapr stokunun hizla yenilenmesine gereksinim

oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 4.7 Tiirkiye geneli deprem bolgeleri (Anonim 2013k)

Maden ve Tetkik Arama Genel Midiirliigii tarafindan 2012 yilinda yayimlanan
“Yenilenmis Diri Fay Hatlar1” haritasinda Bursa ili, Yildirim Ilgesi siirlarinimn kuzey ve
giineyinden gegen aktif fay hatlarinin mevcut oldugu goriilmektedir (Sekil 4.7). Bununla
birlikte, kentsel doniisiim alan1 olarak segilen 7 mahallenin yaklasik 3 km giineyinden
gecen aktif “Bursa Fay1”nin bolgeyi birinci derecede etkileyecek bir depreme kaynak

olabilecek ve 6nemli bir risk faktorii olabilecegi goriilmektedir (Sekil 4.8).

Sekil 4.8 Yildirim Ilgesi’ne iliskin fay hatlar1 (Anonim 2013Kk)
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Kentsel doniisiim alan1 olarak belirlenen 499 hektarlik alanda, mevcutta yaklasik olarak
13.405 adet yap1 bulunmaktadir. Bu yapilarin neredeyse tamamina yakin kisminin kacak
oldugu tespit edilmistir. Bolgedeki kacak yapilar herhangi bir yapi1 denetiminden

geemediginden, bolge afet riski teskil eden alan olarak nitelendirilmistir.

Kentsel doniisiim c¢alismalar1 kapsaminda Yildirim Belediyesi tarafindan 20 Temmuz
2012 tarihinden — 4 Agustos 2012 tarihine kadar proje alaninda jeolojik-jeoteknik etiidler
yaptirilmig Ve rotary tipi sondaj makinesi ile 75 adet toplam 1.500 m derinliginde sondaj
kuyular1 agilmistir. Yapilan analizler 7 mahalle i¢in ayr1 ayr1 incelenmis ve bdlgenin,
gerek zemin yapisi, gerek iizerindeki yapilasma sebebiyle riskli alan oldugu anlagilmistir.
Yerlesimin oldugu alanin eski tarihlerde Bursa ovasi igerisinde olmasi, mevcut yeralti su
durumu hakim birimi kum olan Aliivyon birimde sivilasma riski ve biiyiitme riski
oldugunu ortaya koymaktadir. Bu nedenle s6z konusu alanin tamami1 deprem riski de gz
oniine almarak Onlemli Alan-1 olarak siiflandirilmistir. Bursa Il Afet ve Acil Durum
Midiirliigii’nden alinan zemin haritasina gore de proje alaninin tamami zemin saglamligi

acisindan “zayif bolge” igerisinde yer almaktadir (Sekil 4.9).

Sekil 4.9 Yildirim Ilgesi zemin saglamligi (Anonim 2013Kk)

Proje alani, topografik agidan oldukca diiz bir arazi lizerinde kurulmustur. Genel olarak
alanin tamami % 0-5 egime sahiptir. Alanin Yakin Dogu Cevre Yoluna cepheli kuzeyinde
kalan ucu ile Ankara Yolu’na cepheli en giineyinde kalan ucu arasinda ortalama kot farki
40 metredir.
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Belediye’nin proje alani mahalle bazinda ayrintili olarak incelendiginde; Mevlana ve
Yavuzselim Mabhalleleri’'nde yogun konut yapilasmast goriilmektedir. Ulus
Mahallesi’nde merkezde yogun yapilasma goriiliirken, mahallenin kuzey ve dogusunu
cevreleyen, bant seklinde uzanan bos alanlar bulunmaktadir (Sekil 4.10). Arabayatagi
Mabhallesi, yerlesim alaninin ilk mahallelerinden olmasi dolayisiyla, yer yer orta kalitede
ve kerpi¢ binalarin da yer aldig1 bir mahalledir. Ankara Karayolu’nun hemen kuzeyinde
bulunan kismin i¢ kesimleri yogun konut kullaniminin yer aldigi kisimdir. Mahalle
merkezinde kismen bos alanlar goriilmekte, mahallenin kuzeyine dogru ise konut
kullanimi1 tekrar yer almaktadir. Bu yogunluk kuzeye gidildik¢e tekrar azalmakta ve
yerini bos alanlara birakmaktadir. Ciaroénii Mahallesi’'nde yogun konut yerlesiminin
hakim oldugu alan mahallenin bati kesimidir. Dogu kesimlere yani kuzey-giiney
dogrultusunda uzanan Hacivat deresine dogru gidildikce bos alanlar goriilmektedir. Dere
kenar1 1. derece dogal sit alan1 oldugundan, bu alanda fazla yayilmis bir yerlesim
goriilmemektedir. Hacivat Mahallesi’nin batisinda olduk¢a yogun konut dokusu
goriiliirken dogusunda orta yogunlukta yapilagsma gozlenmektedir. Alanin 1. derece dogal
sit alan1 i¢inde bulunan kisminda yerlesim goriilmezken, yerlesim alaninin kuzeyinde de
dogu-bat1 yoniinde uzanan bos alan bulunmaktadir. Giineyde ve atdlye benzeri kiigiik
sanayi alaninin hemen kuzeyinde kent i¢i bos alanlar mevcuttur. Sirinevler
Mahallesi’nde, agirlikli olarak konut yapilasmasi mevcut olup Ankara Yoluna cepheli

parsellerde ticaret amacl kullanilan yapilar cogunluktadir.
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Sekil 4.10 Kentsel doniisiim alan1 mahalle sinirlart (Anonim 2013m)
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Bolgede yer alan yapilarin mevcut kat yiikseklikleri incelendiginde 2, 3 ve 4 kath
yapilarin agirlikta oldugu goriilmektedir. Bununlar birlikte az sayida 6 ve 7 katli yapilar
da bulunmaktadir. Kentsel Doniisiim alani, yiiriirliikte olan, Ankara Yolu Kuzeyi 2. Bolge
Revizyon Uygulama Imar Plam1 ve Ankara Yolu Kuzeyi 3. Bolge Koruma Amach
Uygulama Imar Plan1 olmak iizere 2 farkli plan kapsaminda kalmaktadir. Onayli imar
planlarinda, bélgenin biiyiik boliimii, bitisik nizam (B-2) yapilasma kosullu konut alani
olarak planlandig goriilmektedir (Sekil 4.11).

Sekil 4.11 Kentsel doniigiim Oncesi yiiriirlikkte olan imar plan1 (Anonim 2013m)

Arazi kullanomima bakildiginda, konut kullanimmin boélgede yaygin oldugu
goriilmektedir. Mevcut plan durumuna gore yesil alan miktar1 toplam alanin % 5,29°unu,
egitim tesisi alanlar1 % 1,73’inii ve saglik tesis alanlar1 ise % 0,86’sin1 olusturmaktadir

(Sekil 4.12).

3194 Sayili imar Kanunu’nun Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’e gore kisi
basina diisen yesil alan miktar1 10 m? egitim tesis alan1 8 m?, saglik tesis alan1 3 m?, sosyal
ve kiiltiirel tesis alani ise 1,5 m? olmalidir. Ancak mevcut planda kisi basina diisen yesil
alan miktarinin 2,1 m?, egitim tesis alaninin 1 m?, saglik tesis alaninin 0,08 m?, Sosyo-

kiiltiirel tesis alaninin ise 0,09 m?

oldugu goriilmektedir. Buna gdére mevcut planda
ayrilan yesil alan ve donati alanlarmin yeterli olmadigi, Imar Kanunu'nda belirtilen

standartlarin ¢ok altinda kaldig1 anlagilmaktadir.
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Sekil 4.12 Kentsel doniisiim alan1 mevcut arazi kullanimi (Anonim 2013m)

Bolgenin ozellikle 1980 sonrasinda kagak yapilagma ile sekillenmis olmas1 ve daha sonra
1slah planlar ile diizenlenmesi sebebiyle, sonrasinda yapilan uygulama imar planlarinda
da miiktesep hak kazanilmasi sebebiyle, olmasi gereken donati1 standartlarina
erisilememistir. Bunun sonucu olarak bdlge, yeterli yesil alan ve donati alanlarinin
saglanamadig yasam kalitesi diislik sagliksiz yasam mekanlar1 olarak mevcut niteligini
devam ettirmistir. Alanda, enerji nakil hatlar1, igme suyu, dogalgaz hatti, kanalizasyon

vb. altyapt hizmetleri mevcut olup, bazi bolgelerde foseptik ve lagim cukuru

kullanilmakta oldugu goriilmiistiir.

4.2.2.2 Alanin sosyo-Kkiiltiirel yapis

Alanda, 1980°’li yillardan sonra kagak yapilasma baskisi artmaya baslamistir. Hizl
yapilagma sonrasi 6zellikle ekonomik ac¢idan gelir diizeyi diislik niifusun buraya yerlestigi
goriilmektedir. Bolge, Bursa’da yasayanlarin yani sira, biiyiik bir oranda Dogu Anadolu,

Giineydogu Anadolu, Karadeniz ve i¢ Anadolu Bélgesi illerinden ve az miktarda da

Balkanlar’dan go¢ almistir.

Proje alani, kentsel bir yerlesim mekani1 olmasina karsin, go¢lerin yogunlastigi bir alan

olmasi sebebiyle kirsal ozellikler tasimaktadir. Bolgede sosyo-kiiltiirel tesisler yetersiz
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durumdadir. Niifus, sosyal 6zellikler bakimindan ele alindiginda oldukg¢a kozmopolit bir
yapt sergilemektedir. Goglerle olusan bu mahallelerde Ozellikle dogu illerinin
bircogundan go¢ etmis ailelere rastlanmaktadir. Bir¢ok bolgede oldugu gibi, kentsel
doniisiim alaninda da gb¢ sonrasi ortaya ¢ikan barinma ihtiyacinin karsilanmasi siirecinde

konut kalitesi ihmal edilmistir.

4.2.3 Proje alanina iliskin yer secim gerekceleri

Yildirnm Belediyesi tarafindan yapilan analizler sonucunda ¢okiintii bolgelerinden biri
olarak tanimlanan Ankara Yolu Kuzeyi’nde kalan 7 mahalle i¢in, kentsel doniisiim projesi
Oncesi yiiriirlikte olan 2007 yili onayli imar planlarinin boélgenin gelisimi i¢in uygun
olmayis1 ve yetersiz kalmasi nedeniyle bolgeyi kentsel doniisiim alani ilan ederek yeni

gelisim hedefleri kazandirmay1 amaglamistir.

2007 yilinda onaylanan, 2009’da bazi bdlgelerinde 18. madde uygulamasi
gerceklestirilen 1/1000 6lgekli imar uygulama planlar1 461 ha alanda 133 bin kisi niifusu
hedeflemektedir. Plan 1slah plandan revize edildiginden donat1 standartlarinda ¢ok sinirl

iyilestirmeler getirmekte, 1slah imar plani kimligini korumaktadir.

Mevcut durumunda 12 ha olan sosyal donati alanlari (egitim, yesil alan, dini tesis, saglik
ve kiiltiir) onayl planda 14 ha olarak diizenlenmistir. 150 ha olan ulasim alan1 170 ha
olarak gelistirilmistir. Bu rakamlar sunu ifade etmektedir. Sosyal donati alanlari (egitim,
yesil alan, dini tesis, saglik ve kiiltiir) briit alanin % 3’iinii kapsarken, ulagim alant %
37’sini kapsamaktadir. Bu nedenle yiriirliikte olan planin ortaya koydugu sosyal

standartlar, siirdiiriilebilir olmaktan ¢ok uzak oldugu sdylenebilir.

Belediye yer se¢imi yaparken imar planinin bdlgenin gelisme potansiyeline uygun
olmamasinin yani sira, alanin tamaminin 1. derece deprem bdlgesi igerisinde yer almasi,
hizl1 kentlesme sonucu artan go¢ sebebiyle olusan niteliksiz yap1 stoku, alandaki yapilarin
biiylik cogunlugunun yap1 denetiminden gegmemis olmasi sebebiyle risk teskil etmesi,

alanda yasayan halkin gelir seviyesinin diislik olmas1 ve ¢okiintli bolgesinde yasamasi
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nedeniyle kente entegre olamayisi, carpik yapilasmanin bdlgedeki dogal yapiy1 olumsuz
etkilemesi, gevre kirliligi, alan i¢indeki donati alanlarinin esit olarak dagilmamis olmasi,
yetersiz olmasi ve erisilebilirliginin diisiik olmasi, ulasim aginin yetersiz olusu ve ulasim
kademelenmesindeki hiyerarsik bozukluk, proje alani igerisindeki yaya yollarinin
yetersiz ve kalitesi olusu, rekreasyon ve park alani gibi kamusal agik alan kullanimlarinin
yetersizligi, alandaki teknik altyapi sistemlerinin yetersiz olmasi, alanda bulunan dogal
kaynaklarin korunamamasi ve degerlendirilememesi, dere taskin alaninda konutlarin
olmasi, tagkin alanin varligini sebebiyle risk faktorii olusturmasi ve mimari tipolojideki
bozukluklar dolayisiyla olusan gorlinti kirliligi gibi faktorlerin dikkate aldig

goriilmektedir.

4.2.4 Projenin amaglar ve hedefleri

Gilintimiizde kentsel yenileme, iyilestirme ve canlandirma gibi kenti daha iyi bir duruma
getirmek icin yapilan ¢aligmalar “Kentsel Donilisiim” ad1 altinda gergeklestirilmektedir.
Yildirrm Belediyesi tarafindan yiiriitilen Yildirnrm Ankara Yolu Kuzeyi Kentsel
Doniistim Projesi ile; deprem riski olan, sagliksiz kentlesmis, yasam Kkalitesi diisiik
alanlarin, doniisiimiiniin saglanarak nitelikli, yasanilabilir kentsel alanlar olusturmak,
bolgede yesil alanlarin ve donati standartlarmin arttirilmas: ile yapr stogunun
iyilestirilmesi, refah seviyesi ve kentsel yasam-mekan kalitesinin yiikseltilmesi ilgili

Belediye’ce amaglanmaktadir.

Kentsel déniisiim alani, Bursa ili’nin en énemli ulasim ag1 olan Ankara Yolu ve Yakin
Dogu Cevre Yolu ile cevrilidir. Erisilebilirligi, kent merkezine ve ¢evresindeki prestij
alanlarina yakinhig: ile Bursa Ili'nin gelisme potansiyeli en yiiksek bolgelerinden biri

olmasina karsin, mevcut durumda ¢arpik yapilarin yogun oldugu ¢okiintii bolgesidir.

Bolgede, bulunan 13.405 adet yapinin, yaklasik olarak % 98’1 ruhsatsiz (Bursa Yildirim
Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden alman bilgi), miihendislik hizmeti almamis, depreme
dayaniksiz yapilardir. Bursa ili’nin biiyiik boliimii, Yildirim Ilgesi’nin ise tamami 1.
Derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Dolayisiyla sagliksiz ve niteliksiz yapilarin

yer aldig1 bu alanlar riskli bolgelerdir.
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Yildirim Belediyesi’nce yapilan kentsel doniisiim ¢alismasinin temel hedefi yeni yasa
kapsaminda, siirdiiriilebilir, planli ve saglikli kent mekanlar1 ortaya ¢ikartma oldugu

gorilmektedir.

Belediye’nin bu projesinin en temel hedefi, uzun vadede, ¢evresel-mekansal, ekonomik

ve kiiltiirel stirdiirebilirligin saglanmasidir.

Belediye Kentsel Doniisiim Projesi ile Bolge’de; depreme dayanikli, nitelikli yapi
stogunun olusturulmasi, planli gelismenin saglanmasi ile siirdiiriilebilir yasam alanlariin
gelistirilmesi, donati standartlarinin yiikseltilerek, planli gelisim ile erisilebilir olmasinin
saglanmasi, yesil alanlarinin, arttirtlmasi ve tiim alani kapsayacak sekilde siirekliligi ve
biitiinleyiciliginin saglanmasi, ulagim ag1 ve yaya yollarinin diizenlenerek, kaliteli ve
kesintisiz ulagim giizergahlar1 olusturulmasi, Altyapinin iyilestirilmesi, Kamusal alan
kullaniminin arttirilmasi, dogal sit alan1 olan Kaplikaya Dere Yatagi ve gevresinin dogal
potansiyellerinin degerlendirilerek, ¢arpik yapilasmadan arindirilmasi, ticaret alanlarinin
gelisiminin desteklenerek, ekonomik canliligin ve ¢alisma alanlarinin niteliginin
arttirllmasi, ticaret alanlarinin gelistirilmesi ile bolgenin cazibe merkezi olabilecek
potansiyellerinin degerlendirilmesi ve koruma-kullanma dengesinin saglanmasi,

hedeflenmektedir.

4.2.5 Projenin faaliyet siirecleri

Kentsel doniisiim projesi, 499 hektarlik alani kapsadigindan projenin etaplar halinde
gerceklestirilmesi uygun goriilmiistiir. Bununla birlikte planlama asamasinda alan
biitiinliigii dikkate alinmistir. Oncelikli olarak, Mevlana ve Ulus Mahalleleri’ni kapsayan
55 hektarlik alan 1. bolge olarak belirlenmis ve bu alanda ¢aligmalar baslatilmis olup

siirec icerisinde diger alanlarin da benzer sekilde doniisiimii planlanmistir.

Proje kapsaminda, riskli alanda yer alan ruhsatsiz ve yap1 denetimsiz konutlar yikilarak,
yerine hak sahiplerine bor¢landirma yapilmadan yeni konutlar verilmesi

hedeflenmektedir. Kentsel doniisiim alaninin 1. etabi olarak belirlenen bolge icin ihale ile
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yiiklenici firma belirlenmis, hak sahipleri lehine en yliksek insaat metrekaresini veren

firma ihaleyi kazanmistir.

Kentsel doniisiim, “fiziksel/tasarim, sosyo-ekonomik ve yasal/yonetsel” olmak {izere ¢cok
boyutlu ele alinmasi gereken bir siirectir. Proje kapsaminda yapilan ¢aligmalar, kentsel
dontisiime iligkin yasal siire¢-teknik uygulama siireci ve mekansal uygulama siireci olmak

tizere 2 kisimda ele alinmustir.

4.2.5.1 Yasal ve yonetsel siirec

Kentsel dontisiim projesi, 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesine dayanarak
baslatilmistir. Buna gore, Kanun’a uygun olarak 6ncelikle, 04.04.2012 tarihinde Yildirim
Belediyesi’nce, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nden kentsel doniisiimde yetki devrinin

alinmasina iliskin meclis karar1 alinmistir.

Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 19.04.2012 tarihli meclis karar1 ile kentsel

doniisiim uygulama yetkisi Yildirim Belediyesi’ne devredilmistir.

5393 Sayili Kanunun 73. Maddesinde; “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut
alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olugturmak, eskiyen kent kisimlarini
yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem
riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilir.
Bir alanin kentsel doniistim ve gelisim alan1 olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan
hususlardan birinin veya bir ka¢inin ger¢eklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir
alan smirlart igerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya
kullaniminda olan yerlerde kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve
uygulama yapilabilmesi Bakanlar Kurulu kararina baghdir. ” denilmektedir. Riskli olarak
belirlenen alan igerisinde kamu arazileri bulundugundan, 7 mahalleyi kapsayan 499
hektarlik alanin kentsel dontisiim alani1 ilan edilebilmesi i¢in 24.05.2012 tarihinde Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’na bagvurulmustur. Ancak bu siirecin hemen ardindan 6306 Sayil

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun yiiriirliige girdiginden,
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kentsel doniisiim ¢alismalarinin yeni yasa kapsaminda degerlendirilmesinin daha uygun

oldugu diistiniilerek yeni yasaya gecis yapilmistir.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’a uygun
olarak 03/10/2012 tarihinde Yildirim Belediye Meclis Karar1 ile 499 hektarlik bolge
“riskli alan” ilan edilmistir®. Bakanlar kurulu karari ile, Yildirim Ilgesi, 7 Mahalle
kapsaminda kalan 499 hektarlik bolge, 20/01/2013 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak

riskli alan ilan edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan, projenin uygulamaya iligkin tiim asamalarinda
Yildirim Belediyesi’ne yetki devri yapilmistir. Daha sonra kamulastirma vb. hususlarda
ek yetki devri yapilmistir. 04.06.2013 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
55 hektarlik M-I Bolgesi (1. etap) iliskin 1/25000-1/5000 ve 1/1000 o6lgekli planlar
onaylanmistir.* Proje alan1 499 hektardir ve alanin tamamina iliskin planlama yapilmistir.
Ancak ¢esitli akademisyenler ve uzmanlarla birlikte alinan kararla projenin etap etap
ilerlemesi daha uygun bulundugundan 6ncelikli olarak 55 hektar1 bulan Mevlana ve Ulus
Mabhallelerinin bulundugu alanin planlar1 onaylanmistir. Diger 5 mahalleye iliskin kentsel

doniisiim planlar1 Yildirim Belediyesi imar Komisyonunda inceleme asamasindadir.

Projenin ilk etab1 olan 55 hektarlik kisimda miiteahhit firmanin belirlenebilmesi i¢in noter
huzurunda, ihale yapilmis ve insaat igin yiiklenici olan firma belirlenmistir. Projenin
kamu ve toplum yarar1 gozeten bir proje olmasi nedeniyle, ihtiya¢c duyulan bolgelerde
Bakanliktan acele kamulastirma karar1 ¢ikarilarak, kamulastirma islemi yapilmistir. Proje

kapsaminda bugiine kadar yaklasik 70 donlim alan kamulastirilmistir.

3 04.08.2012 tarihinde resmi gazetede yaymlanarak yiiriirlige giren Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un Uygulama Y 6netmeligi’nde bir alanin riskli alan ilan edilebilmesi igin
gerekli belgeler icerisinde belediye meclis karar1 bulunmaktadir. Ancak 15.12.2012 tarihinde yayinlanan
yeni yonetmelikle riskli alan ilan etme kosullarindan meclis karar1 kaldirilmistir.

4 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’da 6ngoriilmemesine
karsin Yildirim Belediyesi katilimci planlama siirecine katli saglayabilmek ve kentte yapilacak projelerde
kentli ile karar verebilmek adina, planlart énce Yildirim Belediye Meclisinden daha sonra ise Bursa
Biiyliksehir Belediye Meclisi’nden gegirerek uygundur karari almistir. Planlar daha sonra Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca onaylanmistir.
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17 Agustos tarihinde temel atma téreni yapilarak insaatlara baglanmistir. Oncelikle Proje
alaninin kuzeyinde bulunan bos arsalar degerlendirilmis ve bu bolgede kamulastirma
islemi yapilarak insaatlara baglanmistir. Bolgede 17 agustosta yalnizca 2 bina tahliye

edilerek yikilmis bu binalara kira yardimi baslatilmistir.

Proje baslangicinda kademeli olarak 4, 6, 8, 10 kat olarak belirlenen kat yiikseklikleri
yerel halkla yapilan toplantilar sonucunda bolgenin sosyo-kiiltiirel, mekansal yapisi

dikkate alinarak en fazla Z+5 kat olarak revize edilmistir.

6306 Sayili Kanun da, plan, kentsel tasarim, imar uygulamasi gibi hususlarda onama
yetkisi yerel yonetimlerden alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi bilinyesinde
toplanmistir. Bu kapsamda projede, kentsel tasarim, imar uygulamasi gibi teknik konular

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin onayina sunulmus ve Bakanlik¢a onaylanmustir.

Belediye bu siirecte alanin tamaminda yapilan her 6lgekteki imar ¢alismasini Cevre ve

Sehircilik Bakanligi onayia sunulacagini belirtmektedir.

4.2.5.2 Uygulama siireci

Yildirim Belediyesi tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim ¢alismalari iiniversite® isbirligi
ile yiiriitilmektedir. Akademisyenlerin Onciiliiglinde ilerleyen projede gerek mekansal
gerekse sosyal agidan bir¢ok analiz yapilmistir. Bugiine kadar olan siiregte yiiriitiilen ve

devam eden calismalar asagidaki gibidir;

Anket calismalari; belediye tarafindan 499 hektarlik alanda 13.405 bina da kisilerle
birebir goriisiiliip anket ¢aligmasi yapilarak bdlgenin, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yap1
analizi ¢ikarilmistir. Yapilan anketlerde yerel halka, go¢ edilen il, egitim durumu, hane
halki biiytikliigii, ¢ocuk sayilar1 ve hane halki gelir durumu gibi sorular yoneltilmistir

(Sekil 4.13). Anket sonuglar1 bdlgenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yapisini ortaya

> Proje baglamadan o6nce kentsel doniisiim caligmalart adi altinda Yildirim Belediyesi tarafindan
{iniversiteler arasinda ihale yapilmistir. Ihale sonucunda kentsel déniisiim projesine iligkin her tiirlii analiz
ve uygulama ¢aligmasini iceren ihale Okan Universitesi uhdesinde kalnustir.
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koymas1 bakimindan projeye onemli bir katki saglamistir. Arastirma sonuclarina gore

planlama pratigine uygun olarak Belediye’nin projesinde kullanildig1 gozlenmistir.
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Sekil 4.13 Anket ¢alismalarindan 6rnekler (Anonim 20131)

Arazi ve Analiz Calismalari: Proje alaninda mevcut fiziksel yap1 ve arazi kullanimina
iligkin veri analizi belediye tarafindan yapilmistir. Arazide tek tek her eve girilerek
fotograflama anket ve bina Ol¢limleri yapilmistir. Toplamda 39 bin bagimsiz birime
iligkin arazi ¢aligmasinin tamami yaklagik 3 ayda tamamlanmistir. Elde edilen verilerin

her biri olusturulan yazilim programi veri tabanina aktarildigi belirtilmistir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Saha tespit ¢alismalart (Anonim 20131)

FORM_A FORM_B
MAHALLE ADI SAHA TESPIT VERI GIRIsI SAHA TESPIT VERI GIRISI
BASLANGIC BITIS BASLANGIC BITIS BASLANGIC BITIS BASLANGIC BITIS
MEVLANA TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI
YAVUZ SELIM TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI
uLUS TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI
ARABAYATAGI TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI TAMAMLANDI
CINARONO TAMAMLANDI TAMAMLANDI 30.08.2012 06.09.2012 04.09.2012 08.09.2012
HACIVAT TAMAMLANDI TAMAMLANDI 07.09.2012 14.09.2012 10.09.2012 17.09.2012
SIRINEVLER TAMAMLANDI TAMAMLANDI 15.09.2012 21.09.2012 18.09.2012 25.09.2012
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Yazilim Program Calismalari: Belediye tarafindan 7 mahalle kapsaminda yapilan tim
calismalar i¢in 6zel bir yazilim programi olusturularak, tiim bilgiler bu programda
depolanmistir. Programda, adres bilgileri, imar durumu, her bir bagimsiz béliime iliskin
fotograflar, arsa ve bina degerleme raporlari, tapu bilgileri, sosyo-kiiltiirel yapiya iliskin
anketler gibi arazide yapilan tiim ¢alismalarin arsivi yer almaktadir. Programda yaklasik

olarak 39 bin bagimsiz birim ve arsa verileri bulundugu belirtilmektedir (Sekil 4.14).

Bolge Bilgileri
ﬁr‘efﬂg,m_ # Bina Kodu Mahalle Yol Bina Adi Tiirli Dis K.No 1 Dis K.No2 Ruhsat Dejerleme Tip
W 1 7014 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHGEL! SOKAK MOSTAKIL 1 Yok  Kentsel Donugum || Detay
Site Bilgiert 2 6859 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHCEL! SOKAK MUSTAKIL 2 Yok  Kentsel Donigim || Detay
frr— 3 7015 MEVLANA MAHALLEST 2.BAHGELI SOKAK MUSTAKIL 3 Yok Kentsel Donisom || Detay
[oAdresBilgieri | 4 6861 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHGEL! SOKAK MUSTAKIL 4 Yok  Kentsel Donugum || Detay
Degerleme Giris 5 7016 MEVLANA MAHALLES! 2. BAHCELL SOKAK MUSTAKIL § Yok Kentsel Dénusum || Detay
Ada-Parsel Listesi 6 6862 MEVLANA MAHALLES] 2.BAHGELT SOKAK MUSTAKIL 6 Yok Kentsel Dénisim || Detay
[ Tapu Kaynhn 7 7007 MEVLANA MAHALLEST 2.BAHCELI SOKAK MUSTAKIL 7 Yok Kentsel Dénugum || Detay.
Tapu Imar Durum 8 6863 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHCEL! SOKAK MOSTAKIL 8 Yok  Kentsel Dénugum || Detay.
9 7018 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHCELI SOKAK MUSTAKIL 9 Yok  Kentsel Donusum || Detay
10 6864 MEVLANA MAHALLES] 2.BAHGELI SOKAK MUSTAKIL 10 Yok  Kentsel Donosum || Detay
11 7019 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHGELI SOKAK MUSTAKIL 11 Yok Kentsel Donusum || Detay
12 6865 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHGEL! SOKAK MUSTAKIL 12 Yok  Kentsel Donusum || Detay
13 7021 MEVLANA MAHALLEST 2.BAHGELT SOKAK MUSTAKIL 13 Yok Kentsel Dénisam || Detay
14 7023 MEVLANA MAHALLES] 2,BAHGELI SOKAK MUSTAKIL 15 2 Yok Kentsel Donusom || Detay
15 6866 MEVLANA MAHALLES! 2.BAHGEL! SOKAK MUSTAKIL 16 18 Yok  Kentsel Donusum || Detay
Sayfa: 1 / 1223

Sekil 4.14 Arazi ¢alismalart dokiimii (Anonim 2013l)

Jeolojik ve Jeofizik Etiid Caligsmalari: Belediye tarafindan bolgede 75 adet sondaj kuyusu
acilarak detayli jeolojik ve jeofizik etiid raporlari hazirlanmigtir. Hazirlanan 1/1000-
1/5000 Olgekli Plana Esas Jeolojik Etiidler Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii, 1/25000
Olgekli Plana Esas Jeolojik Etiidler Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan onaylandigi
belirtilmistir.

Degerleme Calismalari: Sermaye Piyasas1 Kurulu lisanshi firma tarafindan, alanda yer
alan her bir bagimsiz birimin deger analizi ¢ikarilarak, degerleme raporlari hazirlandigi
goriilmiistiir. Degerleme raporlar1 sonrasi deger skalasi olusturularak hangi deger
araligindaki tasinmaza karsilik (arsa veya bagimsiz birim) proje sonrasi verilebilecek
bagimsiz birim gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan belirlenmistir. Proje sonrasi
verilecek taginmazlar belirlenirken, her bir bagimsiz birimde mevcutta kag kisi yasadigi
dikkate alinmistir. Ayrica Belediye’ce dagitim yapilirken her bir bagimsiz birim

karsiliginda projede yine bir bagimsiz birim verilmesi esas1 teskil etmektedir (Sekil 4.15).

48



CHHHE
]

s HESE
i

Sekil 4.15 Degerleme analiz haritalar1 (Anonim 2013I)

Planlama Calismalari: Belediye’nin bu projesinin en onemli pargasi olan planlama
caligmalar1 uzman akademisyenler tarafindan yapildigi goriilmektedir. Planlamaya esas
arazi ve analiz calismalar1 dogrultusunda 1/5000 ve 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Planlar,
tist 6lgekli plan kararlart ve bolgenin dogal yapisi-mekansal potansiyelleri esas alinarak
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan1 hazirlanmistir. Planlar alan biitiinliigii bozulmadan
hazirlanmis, ancak etaplar halinde onaya sunulmustur. ilk olarak 55 hektar olarak
belirlenen 1. etap, Yildirim Belediye Meclisi ve Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisince

uygun goriilmiis, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onaylanmistir (Sekil 4.16).
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Sekil 4.16 1/1000 Olgekli uygulama imar plan1 (Anonim 2013m)
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Planda ticaret ve konut alanlari donati alanlari ile beslenmis, yesil akslarla birbirine
baglanmistir. Bununla birlikte imar adalarinin ortalarinda yerel halkin zaman
gecirebilecegi meydan islevi kazandirilacak alanlar birakilmistir. Yol kenarlarina ticaret
fonksiyonu yiiklenerek potansiyeli yiiksek alanlar degerlendirilmistir. i¢ bélgelerde ise
bolge halkinin yagayacagi donati ve yesil alanlari ile biitiinlesmis konut adalart mevcuttur.
Bolge igerisinde yatayda arazi yapisi dikkate alinarak 2 ana yol giizergahi belirlenmistir.
Bu iki ana yol aks1 dikey yol baglantilar1 ile biitiinlestirilmistir. Planda yaya akslarina
ayrica Onem verilmis ve yesil bantlarla olusturulmustur. Bu planla erisilebilirlik
yiikseltilerek daha saglikli bir ulasim ve altyap1 sistemi kurgulanmistir. Plan tizerinde 1.
etap olarak gdsterilen alan onaylanmis olup diger mahalleler daha sonraki asamada onaya

sunulacag belirtilmektedir.

Kentsel Tasarim Calismalari: Belediye tarafindan 1/1000 6l¢ekli imar plani ile biitiinliik
saglanarak, bolgede mimari alan ve kentsel mekan diizenlemelerini gosteren kentsel

tasarim projesi hazirlanmis, 3 boyutlu gorseller olusturulmustur.

Kentsel tasarim ¢aligmasinda, meydan islevi verilen alanlarda odak noktalar1 yaratilarak,
insanlarin vakit gegirebilecegi mekanlar olusturulmustur. Detay o6lgekli calismalar
yapilarak yesil akslarla biitiinlesen ulasim sistemi iglevsel hale getirilmistir. Yapilan
caligmalar 3 boyutlu gorsellerle desteklenerek projenin algilanabilirligi belediyece
arttirilmustir (Sekil 4.17).

3. DERECE YOL
= DEMIRYOLU

% SANAYi

Sekil 4.17 Kentsel tasarim galigsmalar1 (Anonim 2013m)
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Harita ve Kadastro Calismalari: Imar uygulamasi asamasinda, hak sahipligine esas bina
ve arsa degerlerine uygun olarak maliklerle anlagma saglanarak, tapu islemleri
gerceklestirilecektir. Projede Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri ile 18. maddelerine

gbre imar uygulamasi islemi yapildig: belirtilmistir.

Koordinasyon Caligmalari: Proje kapsaminda, akademik odalar, Sivil toplum kuruluslart,

uygulamaya yonelik girisimciler ve yerel halk ile koordinasyon toplantilart yapilarak ilgi

aligverisi saglandigi belirtilmistir (Sekil 4.18).

Sekil 4.18 Projeye iliskin koordinasyon toplantilart (Anonim 2013g)

Insaat Calismalari: 17.08.2013 tarihinde Mevlana Mahallesi, 7201 ada ve 2 parsel olarak
tescil edilen 5.330,80 m?’lik alanda temel atma tdreni gerceklestirilerek insaatlara
baslanmistir. Calismalarda oncelikli olarak bos alanlar degerlendirilmis ve insaatlara bu
kisimdan baglanmistir. Bina yikimlar1 etap etap yapilacak olup, insaati tamamlanan

kisimlara hak sahipleri yerlestirilecegi belirtilmektedir (Sekil 4.19).

Sekil 4.19 Insaat alanindan gorseller (17.08.2013) (Anonim 2013g)
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Maket Calismasi: Insaata baslanan alanda Belediye’ce maket calismas: yapilarak, hak

sahipleri ile yapilan goriismelerde alanin daha net algilanmasi hedeflenmistir (Sekil 4.20).

Sekil 4.20 Maket ¢aligsmas1 (Anonim 2013g)

Yesil Alan Calismalari: Bolge icerisinde, insaata baslanacak parselin batisinda bolge
parki olarak planlanan yaklagik 10.000 m*’lik alan diizenlenerek faaliyete gegtigi
goriilmektedir (Sekil 4.21).

> VILDIRIMBELEDIVESI LY %
Y S ANA

KENTSEL DONUSUM P

Sekil 4.21 Kentsel doniisiim parkindan bir goriiniis (Anonim 2013g)
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Hak sahiplerine Kira Yardimi: Proje alaninda, binasi yikilarak kiraya c¢ikarilan hak
sahiplerine 6306 Sayili Kanun kapsaminda, yeni konutlarina geginceye kadar maksimum
600 TL’ye kadar olmak kosuluyla kira yardimi yapilmasi 6ngoriilmiis olup, proje
kapsaminda binas1 yikilan iki hak sahibi aileye kira yardimi yapilmaya baslandigi

belirtilmektedir.

4.2.6 Projenin getirdigi yenilikler ve potansiyelleri

Yildirim Belediyesi’nce yapilan bu proje, 6306 Sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilen ve
Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanan iilke genelinde alan ve niifus biyikligi
bakimindan yerel yonetimce yiiriitiilen ilk proje (Izmir-Karabaglar Kentsel Déniisiim
Projesi Bakanlik tarafindan yiiriitiilen bir proje olup yerel yonetim tarafindan yiiriitiilen
alan biyiikliigii bakimindan ilk proje Yildirnm Kentsel Doniisim Projesi) olarak
goriilmektedir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Riskli alan ilan edilen il ve ilgeler® (Anonim 2013j)

iller ilgeler Riskli Alan (Hektar) | Resmi Gazete ilan Tarihi

istanbul Sarlyer 168,8 20.01.2013

Gaziosmanpasa 158,25 26.01.2013
Bursa Yildirim 499 20.01.2013
izmir Karabaglar 540 31.12.2013

Buca 191 25.07.2013
Ankara Altindag 105 20.01.2013
Agn 100.Y1l Mahallesi 256,27 25.07.2013
Nigde Merkez Ilce 550 25.06.2013
Van Ercisg 149 19.03.2013

Tirkiye’de bugiline kadar kentsel doniisiim konusunda pek ¢ok deneyim yasanmis, ancak
bu deneyimlerin bircogu fiziksel boyutta kalmistir. G6¢ ile olusmus farkli etnik kokenden
insanlarin bir arada yasadig1 bu bolgede, uygulanacak proje, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
boyutu ile yenilik getirecegi diisiiniilmektedir. Kentsel doniisiim ¢aligmalar1 sonucunda

ortaya cikacak, yeni kentsel alanlarin, giiniimiiz ihtiya¢ ve beklentilerine uygun kent

® Tiirkiye genelinde toplamda 37 il 79 ilgede 6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli alan ilan1 yapilmustir.
Cizelgede yalnizca 100 ha iizerindeki alan biiytikliikleri gosterilmistir (Anonim 2014j).
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parcalar1 olabilmeleri i¢in kamu, 6zel sektor, sivil toplum orgiitleri ve tiniversitelerin

isbirligini saglanmasi gerekmektedir.

Yildirim Belediyesi nce vyiiriitiilen proje, Okan Universitesi isbirligi ile siirdiiriilmektedir.
Projede, arazi tespit, harita, planlama gibi calismalar Okan Universite tarafindan alt
yiiklenicilerle anlasilarak yapilmistir. Yapilan biitiin uygulamalar iiniversite kontroliinde
devam etmektedir. Universitenin kentsel doniisiim alanindaki teorik bilgilerinin sahada
uygulanmas1 gergeklestirilmis ve bu nedenle caligmalarin iiniversite yiiriitiiciiliigiinde

yapilmasi uygulamalarin akademik kimligi olmasi a¢isindan da 6nem tasimaktadir.

Yildirim Belediyesi kentsel doniisiim ¢aligmalari ¢er¢evesinde sivil toplum kuruluslari,
Bursa Biiyliksehir Belediyesi, akademik odalar, muhtarliklar, mahalle dernekleri ve bolge
halki ile toplantilar yapilarak bu katilimci siirece 6nemli bir katki sagladigi goriilmektedir.
17 Agustos 2013 tarihinde temel atma toreni gerceklestirilen proje, yeni yasa kapsaminda

tilkedeki doniisiim ¢alismalarina onciiliik etmesi bakimindan da 6nem tasimaktadir.

4.2.7 Proje ile beklenen sonuclar

Insanlarin barinma gereksinimi ve bir arada yasama ihtiyaci, kentsel yerlesimlerin ortaya
¢ikmasinin temel dinamikleridir. insanlarin gevresel faktorlere karsi korunma ve giivenlik
saglama cabalari, barinma mekanlarinin hazirlanmasint ve bu mekanlarin bir arada
bulunmasint zorunlu kilmistir. Barinma mekénlarindan olusan yapilar toplulugunun
kendisinden beklenen fonksiyonlar1 karsilayabilmesi i¢in, bir kent diizeninin kurulmasi
gerekmigstir. Bu gereklilik dogrultusunda, sehirlesme icin yer se¢im asamasindan

baglayarak, bir plan dogrultusunda yapilasma siireci yonetilmektedir (Colak 2013).

Planli bir kentlesmenin saglanmasima yonelik olarak gergeklestirilecek planlama
faaliyetleri, ayr1 bir idari faaliyet olarak idarenin sorumluluk alanina girmistir. Idarenin
yerine getirmesi gereken bir goérev olan imar planlamast; planlarin hazirlanmasi, planlar
dogrultusunda uygulamanin yonetilmesi ve kurallara aykirt davraniglarin onlenmesi

seklinde farkli boyutlarda ortaya ¢ikmaktadir. Imar planlama ve uygulama siirecinin ii¢
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temel amact bulunmaktadir. Bunlar; diizenli, saglikli ve estetik kentlesme olarak ifade
edilebilir (Colak 2013).

Diizenli, saglikli ve estetik kentlesme kriterlerinden ve niteliklerinden yoksun yerlesim
yerlerinde, kamusal hizmetler beklentilerin gerisinde kalmis, kamu diizeninin
saglanmasinda gii¢liikler yaganmais, sehrin estetik degerlere gore sekillenmesi beklentileri
gerceklesememistir. Bu durumda kentsel doniisiim sagliksiz gelisen bu kent dokularinin

en temel araci olmustur.

Gog¢ ve hizli niifus artis1 ile sagliksiz gelisen kent dokularinin iyilestirilmesine yonelik
gelistirilen bu tarz projelerle, saglikli, nitelikli, yasanabilir, mekanlar olusturulacaktir.
Boylece yasam standartlari arttirilarak, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel acidan farkl
kesimlerin esit firsat olanaklarina sahip olabilecegi imkanlar sunan kentlerde yasama
firsat1 yakalanacaktir. Bununla birlikte, Yildirim Ankara Yolu Kuzeyi Kentsel Doniisiim
Projesi Bursa ili ve Tiirkiye genelinde doniisiim siirecine, katki saglayarak &rnek teskil
edecektir. Proje heniiz uygulama asamasinda olup ¢ok kiigiik bir alanda saha ¢aligmalari
baslamistir. Doniisiim alani ¢ok genis bir bolgeyi kapladigindan, doniistim siirecinin uzun

bir zaman araliginda tamamlanmas1 beklenmektedir.

Projeye iliskin beklenilen sonuglar mekansal, sosyo-kiiltiirel ve ekonomik olmak iizere 3
ayr1 bashk altinda incelenmistir. Ancak s6z konusu ¢alisma heniiz tamamlanmamis
oldugundan proje sonucuna iliskin net ¢ikarimlar yapilamamis, sonug boliimii beklentiler

tizerinden ele alinmustir.

4.2.7.1 Mekansal sonuglar

Belediye bolgenin uzun dénemli gelisme planini ortaya koyan, kentsel doniisiim projesi
“yerinde doniisiim” oldugundan etaplar halinde gergeklestirmeyi planlamaktadir. Kentsel
dontisiim projesi ¢ergcevesinde bolgenin hem Bursa dlgeginde, hem kendi igerisinde

yasayan bir yer olmas1 amaglanmigtir. Bélgenin Bursa ili bazinda cekici hale getirilmesi
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hedeflenirken bir yandan da bdlge halkina hitap etmesi ve mahalle konseptinden

uzaklagilmamasina dikkat edilmistir.

Proje ile konut alanlarimin diizensiz gelismesi onlenecek, mevcut mekan standartlar
yiikseltilerek doniisiim saglanacagi beklenmektedir. Doniisiim alaninda, ana ulasim
baglantilarinin i¢ bdliimiinde olusturulan meydanlar ve yayalastirilmis omurgalar boyunca,
konut alanlar ile birlikte ticaret, biiro, finans kurumlari, sosyal kiiltiirel yapilar, konaklama,
eglence, dinlence, rekreasyon ve hizmet tesislerinin de gelismesi beklenmektedir. Konuta
yonelik kentsel doniisiim projelerinde, yasam kalitesinin arttirilmasi noktasinda kentsel
yesil alanlarin 6neminin ortaya konmasuyla; siirekliligi olan yesil koridorlarin yaratilmasi

ve bu koridorlarin rekreasyon alanlari ile giiclendirilmesi hedeflenmektedir.

Doniisiim projesi ile 100.000 niifuslu bir kentin biitiiniiyle yikilmasi ve 130.000 niifuslu yeni
bir kentin kurgulanmasi, ekonomik performansin giiglii bir seviyeye tasinmasi hedeflenmistir.
Bu baglamda yapilan fizibilite ¢aligmalar1 bu hedefi zaruri kilmaktadir. Projede yaklasik 39
bin riskli konutun yikilarak yerine altyapisi yenilenmis depreme dayanikli, sosyal donati

ve yesil alanlar1 ile saglikli 50 bin konut insa edilmesi 6ngoriilmektedir.

4.2.7.2 Sosyo-Kkiiltiirel sonuglar

Proje sonrasinda, mekansal degisimlerle kent kimligine uygun hale getirilecek olan bolge,
zaman igerisinde sosyo-Kkiiltiirel olarak da kent kimligi ile biitiinlesmis hale gelecektir.
Sosyal kosullarin iyilestirilmesi, erisilebilirligin artmasi ile refah seviyesi yiikselecegi

beklenmektedir.

Bolgede mevcut sosyal iliskiler ve yasam sekli gbz Oniine alinmig ve buna uygun
mekansal diizenlemeler Ongoriilmiistiir (kent parki ve genis meydan alanlar1 vb.).
Ozellikle bolgede yasayan kesimin akrabalik ve komsuluk iliskilerinin dnemsenmesi
nedeniyle kent sokaklarinin toplumsal yasamin siiregeldigi bir sahne oldugu g6z oniinde
bulundurulmustur. Komsuluk ve sosyal kimlige duyarlilik, mahalle i¢i iletisim ve
yardimlasma kavramini1 6ne ¢ikarilmasi, farkli yasam standartlarina olanak saglanmasi

projenin temel konseptlerinden biri olarak kabul edilmistir.
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Bolgede toplam 13.405 bina olup bagimsiz birim sayist 39 bin civarindadir. Bununla
birlikte bolgede yaklasik 119.692 kisinin yasadig1 saptanmistir (Cizelge 4.3). Yapilan
kentsel doniisiim c¢alismasi ciddi bir niifusu etkileyecektir. Alanda yasam ve mekan
kalitesi yiikseltilmesi ile sosyal biitiinlesme ve kentten ayrismis olan niifusunda kentle

entegrasyonu saglanacaktir.

Cizelge 4.3 Kentsel doniigsiim alan1 bina ve niifus verileri (Anonim 2012b)

Mabhalleler Bina Sayisi ; ayrl'sel s Doﬁ?isf?,?(ﬁli:gl QI
Arabayatagi 3.034 6.670 26.680
Cinaronii 1712 3.764 15.056
Hacivat 2.352 4,903 19.612
Mevlana 1.282 2.973 11.892
Sirinevler 1.229 2.598 10.392
Ulus 1.699 3.945 15.780
Yavuzselim 2.097 5.070 20.280
Toplam 13.405 29.923 119.692

4.2.7.3 Ekonomik sonuglar

Belediye bolgede mekansal degisim ile birlikte, Yildirim ilgesi’nin ekonomik gelisimine
ivme kazandirmay1 planlamaktadir. Proje kapsaminda planlanan ticari alanlarin faaliyete
gecmesiyle, sektorel cesitlilik gelisecek ve bolgedeki istihdam olanaklar1 artacaktir.
Ayrica projenin Yildirim lgesi’ndeki emlak ve insaat sektdriine dnemli bir katki

saglamas1 beklenmektedir.

Bursa 2030 yil1 1/100000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’nin ortaya koydugu demografik
parametreler, is giicliniin sektorel dagiliminda, dolayisiyla islevsel anlamda mekan
organizasyonunda ¢ok onemli degismelerin geregini belgelemektedir. Plan verilerine
gore, 2010 yilinda 2.650.000 olan il niifusu 2030 yilinda 3.400.000°na, % 40’larda olan
aktivite oran1 % 50’lere ulastig1 goriilmektedir. Plan verilerine gore 2010 degerleri % 12
tarim, % 42 sanayi, % 46 hizmet olan sektorel dagilim, 2030 yili igin % 9 tarim, % 29

sanayi ve % 62 hizmet olarak projekte edilmektedir.
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Bursa 2030 yili 1/100000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani da, ileri teknoloji kullanan
ihtisaslagmig sanayi olgusunu hedeflemekte, cok merkezli sistem iginde hizmet sektoriine
destek vermektedir. Bu veriler gelecegin Bursa’sinda, tarim ve sanayi is giliciiniin

duraganlasacagi, hizmet sektoriiniin baskin bir sekilde gelisecegini belgelemektedir.

Ankara Yolu Kuzeyi Donlisiimii ¢er¢evesinde 100.000 niifusun yasadigi kent yikilacak
ve ayni alanda 130.000 niifuslu yeni bir kent kurulacaktir. Yapilan hesaplara gore
3.000.000 m? konut, 400.000 m? isyeri yikilacak ve yaklasik olarak 4.300.000 m? konut,
1.300.000 m? ticaret alani insa edilecektir. 12 hektar olan sosyal donati alani (egitim,
saglik, kiiltiir, yesil alan) yaklasik 9 misli artirilarak yaklasik 100 hektara ¢ikarilacaktir.
Ayni alanla hizmet sektorii desteklenecek ve 30.000-35.000 isgiicti istihdam edilecektir.
Bolge halki i¢in ¢cagdas yasam ve caligsma alanlar1 birlikte orgiitlenecektir.

Bursa ili’nin iist l¢ekli gelisim planina uygun olarak, 7 mahallede yasanacak doniisiimde
hizmet sektorii desteklenmistir. Hizmet sektoriiniin gelisim faktorleri olarak; hinterlandin
kapasitesi, erisebilirlik, elde edilebilirlik, prestij alanlarina yakinlik temel alinmistir. Bu
kapsamda proje alani incelendiginde doniisiimiin uygulanabilirliginin giiglii bir olasilik

oldugu diistiniilmektedir.

Yildirrm Kentsel Donilisiim Projesi heniiz tamamlanamamis oldugundan, proje
maliyetlerine iliskin analizler ¢ikartilamamis, ekonomik sonuglar projenin getirecegi
yenilikler ve beklentiler {izerinden ele alinmistir. Bununla birlikte mevcut duruma iliskin
SPK lisansli degerleme uzmanlarinca yapilan, bolgedeki her tiirlii tasinmaza (arsa, konut,

isyeri, muhdesat gibi) ait degerleme sonuglart bu béliimde ele alinmustir.

Bolgede yapilan genel analizlerde 4.131.400 m?arsa, 31.964 adet mesken ve 3.460 adet
isyeri bulundugu goriilmektedir. Mahallelerdeki arsa, mesken ve igyeri sayilar tespit
edilmistir (Cizelge 4.4). Asagida sayilari verilen her bir tasinmaz degerlenerek bu
degerler dogrultusunda belirlenen araliklarda tasinmaz sahiplerinin projede hak sahibi
yapilmasi dngériilmiistiir (Ornegin, tasinmaz degeri 30-38 bin TL arasinda olan hak
sahibinin 62 m? konut almasi uygun goriilmiistiir. Deger aralifinda serefiye sistemi ile

deger farki ¢oziimlenecektir).
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Cizelge 4.4 Mahalle arsa varligi, mesken ve isyeri sayilari (Anonim 2012b)

Mabhalleler Arsa (m?) Mesken (Adet) Isyeri (Adet)
Mevlana 308.688 3.192 250
Yavuzselim 378.713 5.356 965
Ulus 379.454 4.239 290
Arabayatagi 807.014 7.139 778
Cinaronii 439.722 4.091 415
Hacivat 513.953 5.234 455
Sirinevler 1.303.855 2.713 307
Genel Toplam 4.131.400 31.964 3.460

Belediye tarafindan ilgili firmaya yaptirilan degerleme sonucu, deger haritalar
olusturulmus olup, s6z konusu haritalarda her bir taginmazin konumu, imar durumu,
potansiyeline gore ayr1 bir deger aralifi belirlendigi goriilmistiir. Degerleme

caligmalarinin inceleme sonuglarina gore asagidaki bulgulara ulasiimigtir:

v' Parsel imar durumuna gore deger tespiti: Konu alan igerisinde kalan parseller igin
emsal arastirmasit her sokakta tek tek yapildiktan sonra toplanan emsallerin imar
durumuna uygunlugu kontrol edilerek parsel degeri ortaya ¢ikmistir. Konu alan parsel
imar durumlart ¢ogunlukla bitisik nizam 2 kat imarli olup bu durumdan farkli imar
durumuna sahip alanlar i¢in var ise emsal karsilagtirma yontemi ile, yok ise asagida
bahsedilecek olan Proje Gelistirme Yontemi ile parsel degerleri ve imar durumundan
kaynaklanan avantaj veya dezavantajlar parsel degerine uygulanmustir.

v Ada igerisinde kose konumlu parsel degeri: Ada igerisinde parsel degerleri i¢in
ortalama deger ara parseller i¢in belirlenmis olup, kdse konumlu parseller icin ara
konumlu parsellere gore % 10 yiiksek deger ongoriilmiistiir.

v Ticari faaliyeti yiiksek caddelere cephe konumlu parsel deger tespiti: Degerlemeye
konu alan, kendi igerisinde mahalle bolgelendirmesi kullanilarak degerlendirilmistir. Bu
degerlendirme igerisinde ticari faaliyetin yiiksek oldugu belirlenen caddelere cephe
parseller i¢cin emsaller dogrulanmis ve diger cadde veya sokaklara oranla emsaller dikkate
alinarak daha yiiksek degerler ongoriilmiistiir. Bu caddelere yakin ve uzak konumlu
parsellere, bu cadde lizerindeki parsel degeri lizerinden basamaklandirma yapilarak deger

Ongorilmiistiir.
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v" Ruhsatli ve ruhsatsiz bina tespiti: Degerlemeye tabi mahalleler igerisinde Belediye
caligmalarindan alinan bilgilere gore 1.165 yapinin ruhsatli yap1 oldugu tespit edilmistir.
1.165 ruhsatli yap1 arasindan 542 yapi, ruhsat bilgileriyle eslestirilebilmistir. Kalan 623
yap1 eslestirmesi, ayn1 ada parsel de birden fazla bina bulundugu i¢in mevcut ruhsat ile
eslestirilememistir. Eslestirilen 542 yap1 maliyeti i¢cin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
her yil yaymladigi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2012 Yili Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig belgesine
uygun olacak sekilde; 6rnek olarak, dort kata kadar - dort kat dahil - asansorsiiz ve
kalorifersiz konutlar i¢in 3A sinifi degeri olan: 475 TL/m?, dort kattan yiiksek, asansorlii
ve/veya kaloriferli konutlar i¢in 3B sinifi degeri olan: 560 TL/m? degerleri kullanilmistir.
Tiim yapilarin siniflar1 bu teblige gore belirlenmis olup ruhsath yapilarda Bakanligin
belirledigi birim maliyetler kullanilmis, ruhsati bulunmayan yapilarda ruhsatli yapilarda
Ongoriilen art1 maliyetler diigiilerek bu tebligde belirlenen degerin % 80 oraninda degeri
birim maliyet olarak kullanilmigtir. Bu deger isimlendirmeleri sistemde 6rnek olarak: 3A
(3A smifina uygun ruhsatsiz) ve 3A (3A sinifina uygun ruhsatl) seklinde yapilmistir.

v Yipranma pay1 oran hesabi: Kentsel doniisiim alani ¢alisma kapsaminda maliyet
hesaplar1 yapilirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2012 yil1 Yapr Yaklasik Birim Maliyet
Fiyatlar1 esas alinmistir. Madde 23 - (Degisik: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Eski binalarin
yeniden yapilmasi haline gore 19. maddenin dordiincii fikrast hiikmii geregince
bulunacak ingaat maliyet bedelinden yipranma pay1 diisiilmiistiir.

v' Agaclarin deger hesabi: Bolgede yapilan saha aragtirmasinda 61 cesit agac tespit
edilmistir. Bu agaglarin yas1 yaklasik olarak saha arastirmalarinda kayit edilmistir.
Agaglarin yaslarina gore deger tespiti ziraat miihendisleri ile Bursa ili’nde kamulastirma
yapan resmi kurum yetkilileri ile goriisiiliip ortalama bedel tespiti ile yapilmustir.

v Proje gelistirme yontemi ile deger tespiti: Imar durumu farkli olan ve 6rnek emsal
bulundurmayan parsel degerleri i¢in, Proje Gelistirme Yontemi kullanilmistir (Yontem,
degerleme firmasina aittir).

v Yildirim Belediyesi bilgisi dahilindeki korunacak alanlar deger tespiti: Bursa Ili
Yildirrm Belediyesi Kentsel Déniisiim Alan1 Uygulama Imar Plani’na gére; Yildirrm
Belediye Baskanligi bilgisi dahilinde olan ve korunacak alan olarak nitelendirilen

akaryakit istasyonu alan1 ve egitim, resmi kurum, dini tesis, saglik tesis alan1 gibi kamu
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kullanimina ait olan alanlar deger hesabina dahil edilmemis olup, bilgi amaglh deger

tespiti yapilmistir.

Biitiin bu tespitler dogrultusunda degerlemeye iliskin bedeller, her bir mahalledeki arsa
bedellerine iliskin ayr1 deger haritalar1 olusturulmustur. Buna gore arsa birim degeri 120
TL/m?’den baslaylp 2.000 TL’ye kadar artan genis bir deger aralign belirlendigi
goriilmektedir (Sekil 4.22).

Parsel Deger Lejant

Bo (2 [M30 (54 070 @6
B0 (37) D330 (773 80 (1)
B0 §7) W30 (30 D850 ()
W60 (1) [ 400 (1275) [J 900 (11)
0180 (19) [J425 (18) []10%0 (9)
_ D20 (2 [J450 (164) []120 (8)
B0 (1) W50 (58 M 125 (11)
B0 (3 M550 (433 M 1500 (92
W 20 (1785) W 560 (22) W 1750 (84)
B0 (3 Meoo (4 W20 (1)
B 2 Hes (113)
B 300 (2844) W 700 (20)

Sekil 4.22 Mevlana, Yavuzselim, Ulus, Arabayatagi ve Ciaronii Mahalleleri deger
haritas1 (Anonim 2013l)

Projedeki mabhallelerin arsa degerleri toplami 1.361.731.008 TL, mesken degerleri
toplami1 1.564.437.569 TL, isyeri degerleri toplam1 264.366.394 TL olup bunlarin toplam
degerleri ise 2.379.806.361 TL olmustur. Her mahalleye iligkin arsa, mesken, isyeri, diger
alanlar, bina ve muhdesatlar i¢in takdir edilen deger toplami asagida gosterilmistir
(Cizelge 4.5). Bedeller hakkinda yalnizca hak sahipligi goriismeleri sirasinda maliklere

Yildirim Belediyesi tarafindan bilgi verilmektedir.
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Cizelge 4.5 Mahalle arsa, mesken ve isyeri degerleri (Anonim 20131)

Arsa Degeri | Mesken Degeri | Isyeri Degeri | Toplam Bedel
Mahalleler (TL)g (TL) 8 sy (TL)g p(TL)
Mevlana 113.070.095 150.213.767 9.740.741 232.806.035
Yavuzselim 181.553.941 267.381.675 99.441.145 463.385.071
Ulus 116.595.989 202.362.699 13.775.456 282.739.174
Arabayatagi 333.689.617 362.325.627 52.581.132 619.123.404
Cinaroni 162.722.567 195.505.121 21.399.707 344.992.328
Hacivat 177.832.456 250.527.674 38.662.592 398.385.615
Sirinevler 276.266.343 136.121.005 28.765.622 398.374.732
Genel Toplam | 1.361.731.008 | 1.564.437.569 | 264.366.394 | 2.739.806.361

Biitiin degerlendirme sonuglarina gére bolge arsa degeri agisindan kiymetli bir alan
olmasima karsin mevcut kimligi ile degerlendirilememektedir. Proje de mevcut durum
degerlemesi yapilirken yerel halkin magdur edilmemesi i¢cin mesken ve ticari yapilar
ruhsatsiz olmasina karsin enkaz bedeli lizerinden degerlenmemis, mevcut niteligi baz

alinarak degerleme yapildig1 goriilmektedir.
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5.SONUC VE DEGERLENDIRME

Plan hiikiimlerine aykir1 ya da tamamen kagak olarak ortaya ¢ikan yapilagsmalar; diizenli,
saglikli ve estetik sehirlesmenin oniindeki en biiyiik engel olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Hukuka aykir1 yapilagmalar olarak ortak bir baslik altinda toplanabilecek olan bu
faaliyetlerle miicadele, idarenin temel gorevleri arasinda yer almaktadir. Plansiz, diizensiz
ve kuralsiz yapilasan sehirlerin yasam standartlar1 diisiik ortamlar sunmasinin yani sira,
barinmakta olan insanlarin can ve mal emniyeti yonlinden riskler dogurmasi da
kaginilmazdir. Bu nedenle can ve mal giivenligi riski barindiran sehirlerin doniistimiiniin

saglanmasi ivedi ve zaruri bir konu olarak giindeme gelmektedir.

Sanayi Devrimi’nden itibaren artan kentlesme egilimi ile ortaya ¢ikan plansiz kentler,
sagliksiz yasam alanlarin1 da beraberinde getirmistir. Bu donemde baslayan ¢6zliim
arayiglari, kentlerde doniisiim siirecinin temelini olusturmustur. Tirkiye, kentlerin
gelisimi siirecinde Avrupa lilkelerinin ¢ok gerisinde kalmig planlama ve kentsel doniisiim
yasalarinin gelisimi, kentlere yansimasi ¢ok ge¢ olmustur. Ozellikle ¢ikarilan imar aflari
ile biiyiik kentlerde kacak yapilar yasal hale gelmis ve plansiz yapilasma tescillenmistir.

Bu da kentlerde yasam kalitesi diisiik ve sagliksiz alanlarin olugsmasina neden olmustur.

Tiirkiye’de 1950’lerde baslayan hizli kentlesme siireci 1990’lara kadar artarak devam
etmistir. Ozellikle dogu illerinden, biiyiik kentlere go¢ ile gelenler kirsal yasam
bi¢cimlerini kentlerde de siirdiirmeye ¢alismis bu da kentlerde, biitiinden kopuk, kentle
biitiinlesemeyen mekanlarin ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Bu siiregle birlikte
Tiirkiye’de kentsel mekanlarin yeniden diizenlenmesine iliskin olarak 6nemli yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bununla birlikte yiiriirliige konulan yasal diizenlemeler, ¢arpik
kentlesmenin Oniine gegememis Ve kentlerin doniisiimii icin de yeterli olamamistir. Bu
yasal diizenlemelerle Tiirkiye, Avrupa’da 1900°1ii yillarin baslarinda yasanan siirecin ¢ok
daha ge¢ yasamis oldugu ifade edilebilir. Yasal diizenlemelere gore doniisim fiziki
mekana yonelik olmakta, ekonomik ve sosyal doniisiim yetersiz kaldigi i¢in birgok

projeden istenilen basar1 saglanamamustir.
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Devletin planlama ve uygulama siirecinde yetersiz kalmasi, konut ihtiyacini
karsilayamamasi, kacak ve gecekondu yapilasmanin artmasina neden olmustur. Sehrin
yeniden diizenlenmesi konusunda farkli donemlerde ortaya konulan iradeler ve ¢ikarilan
yasalar, beklentileri tam olarak karsilayamamistir. Gliniimiiz kosullarinda Tirkiye’de
kentlerin planlama ve yapilagsma siirecinden kaynaklanan sorunlarin ¢dziimlenmesinde,
afet riskinin olusturdugu baski altinda adimlar atilmaya baslanmistir. Ozellikle 1999
yilinda meydana gelen Marmara Depreminin yasattig1 biiyiik yikint1 sonras1 kentlerin

yeniden insasi ve diizenlenmesi zorunlu hale gelmistir.

Son donemde ¢ikarilan en 6nemli ve tartigmali yasalardan biri olan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore kentlerde; yapi stokunun
diizenli hale getirilmesi ve Tirkiye’nin karsi kasiya oldugu deprem, sel, su baskini,
heyelan, erozyon gibi afetlerden dogabilecek biiyiik yikimlarin 6nlenmesi slogani ile
cikarilmigtir. Bu yasa, tek parsel veya yapi diizeyinde ve alan 6lgeginde doniisiimde yeni
uygulamalar1 yapma olanagi vermektedir. Kamuoyunda bilinen adiyla “Afet Kanunu”
uygulama yetkisini yalnizca yerel idarelere yliklememis, maliklerin de bina dlgeginde
uygulama siirecine katilmasina olanak tanimistir. Bununla birlikte yasa kentsel doniisiim

kavramini genis kapsamda ele almakta ve idarelere ¢ok genis yetkiler tanimaktadir.

Idarelere tanman bu yetkilerin amaci disinda kullanilmamasi ve suistimal edilmemesi,
hem yasanin dogru uygulanmasi, hem de afete dayanikli saglikli kentler olugsmasi adina
cok oOnemlidir. Ozellikle kanun kapsaminda uygulama dis1 birakilan mevzuat
hiikiimlerinin genis bir g¢er¢eveyi igermesi, kanunun uygulamasi asamasinda ciddi

hassasiyet gostermeyi zorunlu kilmaktadir.

2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 Sayili Kanun uygulamasi tamamlanmis bir 6rnek suan
i¢cin bulunmamaktadir. Yildirim Belediyesi tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim projesi,
6306 Sayili Kanun kapsaminda baglatilan ve yerel yonetim tarafindan yiiriitiilen
uygulama alan1 biiylikliigii en fazla olan ilk projedir. Bugiin gelinen noktada uygulama
bakimindan diger projelere kiyasla ciddi bir yol alinmistir. Projenin hedeflenen sonuglara
ulagmasi ile saglikli bir kent mekaninin olusturulmasi ve yasanin kentlerin doniistimiinde

yeterliligi ve basaris1 6l¢iilmiis olacaktir.
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Yildirim Belediyesi Kentsel Doniisiim Projesi baslangicindan bugiine kamuoyunun ciddi
yank1 uyandirmistir. Birgok sivil toplum kurulusu, meslek odalar1 ve kamuoyu projeye
destek verdigi goriilmektedir. Bu tarz projelerin basin ve kamuoyunun destegi ile

sekillenmesi, kent adina verilen kararlarda seffaf olma adina biiylik 6nem tagimaktadir.

Incelenen déniisiim projesinin uygulama sonuglari asagidaki gibi 6zetlenebilir:

e Kentsel doniisiim siireglerinde bolge halkinin bilgilendirilmesi ve yerel yonetimlerle
birlikte siirece katki koymas1 gerekmektedir.

e Yerel halkin proje siirecine katilimi1 hem projenin ger¢eklesme oranini arttiracak, hem
de yerel halkin kentsel mekana entegre (sosyal-kiiltiirel anlamda) olmasini saglayacaktir.
e Kentsel doniisiim c¢aligmalari, dogru uygulamalar yapildigi takdirde imar aflariyla
ortaya ¢ikan kentsel ¢okiintii alanlarinin yeniden diizenlenmesi adina umut verici bir
gelismedir.

e Calisma kapsaminda incelenen Yildirim Bolgesi’nde oldugu gibi, kagak yapilarla
olugsmus bolgelerde sikc¢a rastlanan hisseli miilkiyet yapisi uygulanan kentsel doniisiim
projeleriyle ¢oziimlenebilecektir.

eKentsel doniisim uygulamalariyla kentten kopuk, kentle biitiinlesemeyen kentsel
mekanlarin kentle biitiin hale gelmesi saglanacaktir.

¢ Yasadis1 yapilagma ile olusmus ¢okiintii bolgeleri, dogru uygulamalarla yasam kalitesi
yiiksek mekanlara doniisebilecektir.

¢ Proje sonras1 donemde farkli sosyal statiilerden insanlarin da proje alaninda yasamasi
ile hem bolgenin sosyal yapisi genisleyecek, hem de kiiltiirel ¢esitliligin meydana gelmesi
miimkiin olabilecektir.

e Yildirim Kentsel Doniisiim Projesi’nin basariya ulasmasi, kent igerisinde bu tarz ¢arpik
kent dokularinin, diizenlenecek yeni projelerle saglikli ve yasanabilir kent dokularina

doniismesi adina ornek teskil edebilecektir.

Yerel diizeylerde kentsel doniisiim, koruma ve gelisme projelerinin basarili olarak
uygulanabilmesi i¢in; finansman, teknik altyapr ve nitelikli insan kaynaginin
gelistirilmesi zorunlu goriilmektedir. Proje uygulama alaninin kagak ve riskli yapilardan
arindirilarak  diizenli bir yapilasmanin saglanmasi, halkta kentlilik bilincinin

olusturulmasi, yagam kalitesinin artirilmasi ve sosyo-ekonomik yonde olumlu etkilerinin
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olmasi beklenmektedir. Belediyelerde kentsel doniisiim projelerinin gelistirilmesi, proje
fizibilitesi, proje uygulama ¢alismalar ile etki degerleme ¢alismalarinin rasyonel esaslara
dayali olarak yiiriitiilebilmesi i¢in ilgili birimlerde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
boliimii lisans ve lisansiistii programlarindan mezun olanlarin kariyer uzmani olarak

istihdam edilmesinin zorunlu oldugu dikkati cekmektedir.
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Ek 1 Proje alam1 mevcut duruma iliskin fotograflar
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Ek 3 Kentsel doniisiim plani (Taslak Plandir)
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Ek 4 Kentsel doniisiim alami proje gorseli
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Ek 5 1. Etap (Mevlana Mahallesi) proje gorselleri
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Ek 6 Projeye iliskin basin haberleri (1/3)
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Ek 6 Projeye iliskin basin haberleri (2/3)
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Ek 6 Projeye iliskin basin haberleri (3/3)

\SBAKAN BU GUN B!
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