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OZET
STRATEJIK KENTSEL DONUSUMUN SOSYO-

EKONOMIK ETKILERIi: ESENYURT CUMHURIYET

MAHALLESI ORNEGI
Ilyas AKTAS
Doktora, Sehircilik ve Kentsel Doniisiim
Tez Danismant: Dr. Ogretim Uyesi Mustafa CAKIR
Temmuz, 2022- XIii,169 Sayfa

Kentsel doniisiim, kentin altyapilarinin eskidigi, zamanla yiprandigi, sorunlara yol
actigt ve kentin ihtiyaglarini karsilamadigi durumlarda ihtiyaca uygun olarak
yenilemeye veya diizenlemeye dayanan bir uygulama olarak goriilmektedir. Fiziki,
sosyal ve iktisadi imkanlar dogrultusunda kentin basarili yeniden doniisiimii i¢in
planlamalarin dogru yapilmasi ve uygulanacak yontemin gerekgelerinin ve
yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi 6nemlidir. Bu baglamda Tiirkiye’de stratejik kentsel
dontigiimiin  gerceklestigi Onemli bolgelerden biri de Esenyurt Cumhuriyet
Mahallesidir. Bu arastirmanin temel amaci1 Istanbul Esenyurt Cumhuriyet
mahallesinde  gerceklestirilen stratejik  kentsel doniislimiiniin  finansmanini
incelemektir. Bu amagla kentsel doniisiim siirecinde gergeklestirilen siireclerin
belirlenmesine yonelik nitel ve nicel yontemler kullanilmistir. Arastirmada kullanilan
verilerin toplanmasinda dokiiman analizi ve anket yontemi kullanarak kentsel
dontisiim paydaslarinin goriisleri alinmistir. Arastirmamizin amaci dogrultusunda bu
mahallede yasayan, yatirim yapan ve diger hak sahipleri ile anket ve miilakat yapilarak
Esenyurt Cumhuriyet mahallesinin stratejik doniisiimiiniin sonuclar1 hakkinda
gorlsleri alimmistir. Arastirmanin sonucunda Cumhuriyet mahallesi eski yipranmis
halinden giinlimiize modern goriiniimlii planl kentlesmenin gerceklestigi, modern
binalarin ve aligveris merkezlerinin yer aldig1 ve yatirim yapmak isteyenlerin tercih
ettigi bir cazibe merkezi haline geldigi goriilmiistiir. Ayrica aragtirmaya katilan farkl
gruplarin Cumhuriyet mahallesinin kentsel doniisiimiine iliskin genel olarak olumlu

algilara sahip olduklar1 sonucuna ulagilmstir.

il



Anahtar Kkelimeler: Esenyurt cumhuriyet mahallesi, stratejik kentsel doniigiim,

finansman, kentlesme

v



ABSTRACT
SOCIO-ECONOMIC EFFECTS OF STRATEGIC URBAN
TRANSFORMATION: THE CASE OF ESENYURT
CUMHURIYET NEIGHBORHOOD
Ilyas AKTAS
PhD, Urbanism and Urban Transformation
Thesis Advisor: Asst. Prof. Dr. Mustafa CAKIR
July, 2022- XIii,169 Pages

Urban transformation is seen as an application based on renewal or regulation in
accordance with the needs in cases where the urban infrastructures became old,
causing problems, and do not meet the needs of the city. It is important to plan correctly
and to determine the reasons and obligations of the method to be applied for the
successful urban transformation in line with physical, social and economic
opportunities. In this context, Cumhuriyet District of Esenyurt, Istanbul, which is the
subject of the research, is seen as one of the many important regions where urban
transformation takes place in Turkey. The main goal of this study is to examine the
financing of the strategic urban transformation performed in Istanbul Esenyurt
Cumhuriyet neighborhoud. For this purpose, qualitative and quantitative methods were
used to determine the processes carried out in the urban transformation process. In the
collection of the data used in the research, the opinions of the urban transformation
stakeholders were taken by using document analysis and survey method. In line with
the purpose of our research, surveys and interviews were conducted with those living,
investing and other beneficiaries in this neighborhood, and their opinions on the results
of the strategic transformation of the Esenyurt Cumhuriyet neighborhood were
obtained. As a result, it has been seen that Cumhuriyet neighborhood has become an
attraction center with modern buildings and shopping centers, from its old-worm-out
state to its present modern-looking planned urbanization. In addition, it was concluded
that the different groups participating in the research had generally positive

perceptions about the urban transformation of the Cumhuriyet neighborhood.

Keywords: Esenyurt Cumhuriyet district, urban transformation, financing,

urbanization
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BIRINCi BOLUM

GIRIS

Kentsel doniistim, kent dokusunun ve kentin altyapilarimin eskidigi ve zamanla
yiprandig1 durumlarda ihtiyaca uygun olarak yenilemeye veya diizenlemeye dayanan
bir uygulamadir. Fiziki, sosyal ve iktisadi imkanlar dogrultusunda kentin yeniden
doniistimiinde basarili olunabilmesi i¢in planlamanin dogru yapilmasi, uygulanacak
yontemin, gerekcelerin ve ylkiimliiliiklerin belirlenmesi gereklidir. Kentsel doniigtim,
mevcut kaynagin etkin ve verimli kullanim1 yoluyla gereksiz kentsel genislemeyi
onlemek i¢in stratejiler sunarak kentteki alanlarin en etkili sekilde kullanilmasini
amaclamaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007). Kentsel doniisiim projeleri sehirdeki
farklilasan gereksinimlere gore fiziki sartlari iyilestirmeyi, sosyal bozulmay1 6nlemeyi
ve ekonomik degerini yitirmis ¢okmiis kentsel bolgeleri geri kazanarak deprem riskini
onlemeyi, kentsel mekan kalitesini artirmay1 ve ayni zamanda cevreye karsi giivenli

alanlar yaratmay1 amaglamaktadir (Ustiin, 2014).

Ulke ekonomileri, kendi vatandaslarinin tiim tercihlerine miidahale edecek olsa da
siyasal rejim bu tercihlerin elde edilebilmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Siyasal
rejimlerin imkan ve kisitlamalar1 konforlu bir yasama ulagmada ya bir filtre ya da bir
kaldirag gorevi alacaktir. Cografi konum ise ulasilabilirlik agisindan 6nem arz
etmektedir. Ulke vatandaslarinin refahi, devletin siyasal rejim stratejisi sonucunda
paylasma oranini belirleyerek soysal devlet yaklagimi sonuglarini olusturmaktadir.
Sosyal devlet paradigmasi gelismis bati lilkelerinde faydalarinin yaninda bazi sorunlari
da beraberinde getirmistir. Asir1 sosyal haklarin gelismis {ilkelerde toplumlari
tembellestirdigi gorilmistiir (Glingor, 2017). Thatcher politikalar1 1980 yilinda

Ingiltere’nin ekonomik olarak batmasinin éniine gegmistir.

Gelismekte olan iilkelerde yeni yasam alanlarin1 yeniden kurmak, kentsel doniisiim
siirecinden ¢ok daha kolay bir calismadir; ancak, belli bir zaman bir cografyada
kentlilesmis toplumlarin yasam tercihlerine miidahale etmek bir¢ok zorluk
barmdirmaktadir. Insanlar1 mekana baglayan yasanmisliklar, anilar, kazamimlar, acilar
vb giidiiler topyekiin yerinden edinmeye karsi bir diren¢ olusturmaktadir. Tiim bu
zorluklara kars1 artan niifusun barinma, saglikli ve giivenli bir konutu devlet olarak

sunmanin kagiilmaz yontemlerinden birisi de yapilarin gelistirilmesidir.

1



Sosyal devlet yaklagiminda “barinmak™ en temel hak ve 6zgiirliik alanina girmektedir.
Barmmmanin ehemmiyeti insan haklari a¢isindan en 6n siradadir. Bundan dolay1 birey
i¢cin barinmayi saglamakla miikellef devlet, bu gorevini stratejik planlarla her zaman,
her insan sinifi ve her kent i¢in ayr1 ayri tasarlama ve tasarruf etme hakkina sahiptir.

Bu tasarruf aslinda ekonomi politik dengenin dogal bir sonucudur.

Giliniimiizde diinya niifusunda stirekli bir artigin oldugu goriilmektedir. Bundan dolay1
mevcut yapr stoklarinin bagimsiz boliimlerinin azaltilmasi teorik olarak miimkiin
degildir. Dolayisiyla modern ¢agda siirekli biiyiiyen kentleri ve yapilar1 gérmemiz
kaginilmazdir. Ancak kentlerin bu biiylimesinin diisiikk ve yiiksek yogunlukla mi1
biiyliyecegi yasanilan zamanin ve Tllkenin iktisadi degerlerine bagli olarak
sekillenecegi bir gercektir. Gelismis iilkelerdeki banliyolesme neticesi yatay
biiyiimenin sorunlarini! diinyaya gosterince yeni bir sehircilik akimi paraogmasi
giintimiizde karsimiza ¢ikarmistir. Bu ylizden idarecilerin, kentlerdeki yapilari, siirekli

olarak halihazir durumlarindan biiyiiterek gelistirme siirecine tagidigi goriilmektedir.

Diisiik yoguluklu yerlesim bolgeleri baslangicta “bir rahip gibi inzivaya cekilip bir kral
gibi yagsama”y1 (Mumford, 2007, s. 592) miimkiin kilsa da siire¢ i¢inde olugan bu yeni
yasam bi¢imi, daha ¢ok kamu altyap1 harcamalarina ve daha ¢ok otomobil kullanimini
getirmistir. Diisiik yogunluklu yerlesimin olusturdugu elit gettolasmasi1 (Mumford,

2007, s. 601), temsil ettigi onca seye ragmen Yeni Sehircilik Akimi karsisina tiim

"BBC NEWS’in 10 Kasim 2011°deki haberine gore Amerika Birlesik Devletleri’ndeki (ABD)
bazi belediyelerde uygulanmis olan diisiik yogunluklu mimarinin ilerleyen asamalarda
getirmis oldugu genis alan yatirimlarina kargin yetersiz kamu gelirleri sonucu ozellikle
Jefferson Bolgesi Belediyesi’nin 4 milyar dolarlik borcunu 6demeyecegini aciklayarak iflas
korumaya basvurdugunu yazmaktadir. Bu ABD tarihinde bugiine kadar yapilmis en biiyiik
belediye iflasidir. Jefferson Belediyesi’nin Komisyon iiyelerinden Joe Knight, "Kagimilmaz
olan gerceklesti" diyerek, 2011 yilinda ABD'in ¢esitli eyaletlerinden 3 belediyenin daha iflas
korumaya basvurmus oldugunu beyan etmistir. Bugiine kadar yapilmis en biiyiik iflas
basvurusu 1994 yilinda California'ya bagli Orange Bdlgesi'nden 1,7 milyar dolar ile gelmisti.
Jefferson Belediyesi 2011 yilinda biitge denkligini saglamak i¢in 550 kisiyi isten ¢ikartip, 4
mahkeme binasina kapatarak yol tamir ¢aligmalarimi dahi askiya almak zorunda kalmistir. Alt
Yapi caligmalarini finans edebilmek i¢in Jeferson belediyesi sehir sebekesine verilen suya zam
yapmaya karar verdikleri bildirilmistir. Gegen 10 yilda sehirde su fiyatlarinda %329'luk bir
artts meydana gelmistir. Buna ragmen Jefferson belediyesi kredi taahhiitlerini yerine
getirememis ve biitge agig1 vererek borglart 6deyememe durumuyla karsi karsiya kalip iflas
basvurusunda bulunmustur.



cazibesini yitirerek (Keith ve del Rio, 2004, s. 55), ekonomik, fiziksel ve toplumsal
cokiise neden olmustur. Bu diisiik yogunluklu yapilagma modelinin sundugu pek ¢cok
avantajina karsin insanlar1 birbirinden koparmis (Katz, 1994), konut, c¢alisma,
aligveris, okul, ibadet ve eglence alanlarindaki biitiinlesik olmasi gereken insan
faaliyetlerini ayirmis ve toplumu asimi otomobile bagimli hale getirmistir. Bu da
yerlesim bdlgelerine ulagsan ana akslarin yogun trafik yilikiine marus kalmasina ve
neticesinde ulasim giderlerinin hanehalki ekonomilerini olumsuz etkilemistir (Duany
ve Plater-Zyberk, 1994). Pirenne (1994) kenti, ekonomik kurumlar agisindan
degerlendirmeye calismis ve batidaki sehrinlerin tarihini analiz etmistir. Ayni
yaklagimi ticaret ve teknolojik olarak sehirlerin (antik ve modern) evrenselligini ortaya

koyarak belirtmistir.

Yeni Sehircilik Akimi, diisiik yogunluklu yerlesim modelinin zamanla meydana
getirdigi sorunlar1 ortadan kaldirmayr amaclamaktadir. Ulkemizde de devletin
vatandaslarina sundugu refah seviyesi, kentlesme siirecinde de ayni paralellikte etki
etmektedir. Kentlerdeki ingaat maliyetlileri verilerine baktigimizda diisiik yogunluklu
kentlesme (yatay mimari) modelinin en ¢ok beklenen sonucu yiiksek maliyetli konut
iiretmek oldugu goriilmektedir (TUIK, 2021). Sosyal devletlerin konut sorununu
¢ozmeye yonelik yaptiklari caligmalarda yatay mimari yaklasimindan her zaman uzak
durmak zorunda kalinilmistir. Dogal olarak bigok iilke gibi iilkemizde de taban alanlar1
katsayis1 (TAKS) maksimum bir 6l¢iide sinirlanmakla birlikte kat alanlar1 kat sayisinin

(KAKS) degerlerine daha serbest bir yaklasim dogmustur.?

Istanbul Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi iki doénemde (2004 oncesi ve sonrast)
incelenmesi gereken bir kent alanidir. Bu inceleme neticesinde iki donem arasindaki
en temel farkin 2004 yili oncesi %95 ruhsatsiz ve iskansiz bir kentlesme alam
oldugunun goriilmesidir. 2004 yili Oncesindeki dénemde kontrollii bir kagak
yapilasmanin meydana geldigi kent kamu ve 6zel sahis arazileri iizerine iggal edilerek
plansiz bir yapilasmasinin énemli bir boliimiinii tamamlamistir. 2004 yil1 sonrasinda
ise kat alanlar yiikseltilmis imar artislariyla ruhsatli ve iskanli bir kentlesmeye

gidildigi goriilmektedir. Esenyurt’'un 2009 yilinda Biiyiiksehirlerde ilkkademe

2 Detayli bilgi bakiniz Istanbul imar Yénetmeligi, 2007.


https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiK8rirzen3AhVdhv0HHXjSDKUQFnoECAMQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ibb.istanbul%2FUploads%2F2017%2F3%2Fimar-yonetmelik.pdf&usg=AOvVaw19aCC5a5LjQh2w6G_X9uHX
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiK8rirzen3AhVdhv0HHXjSDKUQFnoECAMQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ibb.istanbul%2FUploads%2F2017%2F3%2Fimar-yonetmelik.pdf&usg=AOvVaw19aCC5a5LjQh2w6G_X9uHX

belediyelerinin kaldirilmast sonucunda elde ettigi yeni kentlesme alanlar1 (Giirpinar,
Kirag ve Bahgesehir), Esenyurt’un stratejik plant dahilinde degerlendirilmesi
diistiniilmiis ve kentlesme stratejisinde yiiksek katli Rezidans yapilar ve soysal ve

kiltiirel alanlardaki degisim oncelikli hedefler arasinda goriilmiistiir.

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde 2004 yilinda baglayan hizli kentlesme siireci ile
eskiye gore daha modern yapilarin saglikli ve giivenli konutlar iirettigini gostermistir.
Yiiksek katli binalara tarihi tutkunlari olan ve mahalle kiiltiirii savunucular: tarafindan
cok elestiri gelmekle birlikte, konforun ve liiksiin ekonomik olabilmesinin temel
kaynagi finansal bir kaldiracin var olmasma baghidir. Bu da diisiik arsa maliyeti
olusturabilme formiiliidiir. Bu yontemin en temel dayanagi imar alanlar1 gelistirme ile
KAKS degerlerinin yiikseltilmesidir. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’'nde de bu
yontem uygulanmustir. Bu tezin amaci istanbul Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin
kentsel doniisimiinde kullanilan karma finansman yontemlerinin etkilerini ve

bolgenin ¢ok hizli kentlesme siireci ve sonuglarini incelemektir.

KAKS degerlerinin yiikseltilmesi sonucunda yiiksek irtifali yapilar olusturulmustur;
ancak bu yapilara yatay diizlemden bakildiginda ¢ok yogun gibi goriiniiyor olsa bile
kentin kendi i¢ meydan ve caddeleri, bolgedeki konutlarin %100 doluluk oranina gore
yeterli Ol¢lide genislikte birakilmistir. Uzaktan bakildiginin tam aksine site igleri,
bolgede baskaca mahallelerde uygulanmis, klasik diisiik kathi bitisik nizamlh
mabhallelerden daha genis sosyal alanlara sahip oldugu goriilecektir. Esenyurt ilgesinin
diger mahallerinde 2004 yili 6ncesinde bir¢cok farkli modellemeler uygulanmistir.
Ancak IBB Planlarinda merkezi is alan1 (MIA) olarak belirlenmis olan Cumhuriyet
Mahallesi,’ Esenyurt Belediyesi tarafindan eski yapilasma modelinden uzaklasarak,
yeniden yapilandirma kentsel donlisim modeli esas alinarak segkin bir semt
olusturabilmek i¢in mahalle ve gevresi bir pilot bolge olarak doniistiiriilmiistiir. Bu ise
Weber’in  sehir kavramimmi tanimlamasindaki ekonomik politikin  dnemini
gotermektedir (Weber, 2000). Aym sekilde MIA alan1 olarak belirlenen Cumhuriyet
Mahallesi Mumford (2007)’un sehirler tanimdaki mekanize bir sekilde endiistrilesmis
ve yiiksek teknolojik donanima sahip yerler olarak adlandirdig: forma yakin oldugu
gorinmektedir (Mumford, 2007).

3 Detayli bilgi ve ilgili harita (Sekil 3.1) Boliim 3.3.1°de verilmistir.
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Esenyurt’un klasik blok nizam diisiik katli yap1 formu ve imar alanlar1 gelistirilmis
yeni formu asagidaki Sekil 1.1°de goriilmektedir. Modern sehircilik ilkelerine
uyumluluk acisindan bakildiginda Cumhuriyet Mahallesi’nin formunun diger
mahallelerden daha uygun oldugu gériilecektir. 2009 yilinda IBB’nin hazirlamis
oldugu 1/100.000 Cevre plan1 ile Istanbul’da olusturulmak istenilen kent
merkezlerinden biri de Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin stratejik doniisiimii

sonucunda meydana gelen kent merkezidir.

Asagidaki Sekil 1.2°de Avcilar ve Esenyurt’un merkez mahallerinin kargilastirmasi

gorilmektedir. Bu resimlerde Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin imar alanlari
gelistirme yontemi ile stratejik bir doniisiim sonucunda gelmis oldugu yeni kent formu
goriilmektedir. Diger resimde ise Avcilar merkez mahallesinin 20 yillik bir doniisiim
stirecinde uygulamis oldugu yerinde doniisiim (yik-yap) yonteminin meydana getirdigi

kent formu goriilmektedir. Ancak, Avcilar Tahtakale Mahallesi’nde bir kisminda ise



imar alanlar1 gelistirme ydntemi uygulanmis (6rnegin Ispartakule Bizimevler)
Cumbhuriyet Mahallesindeki gibi bir doniisiime yakin bir form almistir (bakiniz EK-1).
Bu iki karsilikli kentsel doniisiim yontemleri Yeni Sehircilik Akimi g¢ergevesinde
degerlendirildiginde Cumhuriyet Mahallesi’'ndeki doniisiimiin ¢ok daha basarili

oldugu goriilmektedir.

Esenvurt Cumhuriyet Mahallesi
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1.1. Tezin Amaci ve Onemi



Bu tezin amaci Istanbul Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin kentsel doniisiimiinde
karma finansman yontemlerinin etkilerini ve bolgede agirlikli olarak uygulanan imar
alanlan gelistirme yonteminin bolgenin ¢ok hizli kentlesme siirecine saglamis oldugu
katkilar1 incelemektir. Ayrica, bu finansman yontemlerinin sonucunda kentte olusan
fiziki formun insan ve toplum yasami tizerindeki giincel ve gelecekte ortaya ¢ikmasi
beklenen firsat ve sorunlari incelemektir. Konuyla ilgili bolgeyi tiim yonleriyle

inceleyen sinirli aragtirma olmasi nedeniyle bu tez 6nem arz etmektedir.

1.2. Tezin Hipotezleri

Bu tezin hipotezleri;
Hipotez 1: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde stratejik plan dahilinde yapilan

doniisiim bélgenin hizla gelismesini saglamstir.

Hipotez 2: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’ndeki kentsel doniisiim finansman
yontemleri (arsa lretimi, imar alanlarin1 gelistirme, insaat ve pazarlama siirecleri

sonucunda elde edilen finansmanlar) mahallenin kentsel doniisiimiinde etkili olmustur.

Hipotez 3: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi bolgeye sunmus oldugu fiziki yap: ve

cevreyle bir ¢ekim merkezi haline gelmistir.

Hipotez 4: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin cazime merkezi olmasina dayali olarak
bolgedeki hizli niifus artis1 (yerli ve yabanci), bolgede yabanci bir gettolasma, ana
akslardan bolgeye ulasimda trafik yogunlugu, giiriiltii ve konut basta olmak tizere

hizmet fiyatlarindaki artiglar gibi olumsuz sonuglar dogurmustur.

1.3. Tezin Yontemi ve Bulgular

Bu arastirmada yontem olarak nitel ve nicel yontemler beraber kullanilmistir. Nitel
aragtirmanin temel Ozelligi, dogal ortamdaki insanlari, olaylar1 ve varliklar
incelemesidir. Nitel arastirma yontemi, tarihsel ¢alismalari, eylem arastirmalarini,
vakaya dayal1 ¢aligmalarini, teori olusturma caligmalarini, etnografik arastirmalar1 ve
fenomenolojik arastirmalart icerir. Bu arastirmada da kentsel doniisiim siirecinde
yapilan tiim islemleri belirleyebilmek amaciyla dokiiman analiz ydntemi
kullanilmistir. Ayrica arastirmamizda bolge insaninin kentsel doniisiim siireci
igerisindeki siiregleri hakkindaki goriislerini alabilmek i¢inde arastirmamizda nicel

yontemlerden anketle yar1 yapilandirilmig goriisme tekniginden yararlanilmistir.



“Yart yapilandirilmig gorliigme teknigi” aragtirmaya katilan kisilerin saptanan bir
konuyla ilgili duygularin1 ve fikirlerini, tecriibelerini anlatmalar: istenen bir etkinlik
seklinde olarak tanimlanabilir. Katilimcilarla goriismeler yapilarak gozlemlenemeyen
bilgilere ulagsmak hedeflenir (Yildirim ve Simsek, 2008). Arastirmada kullanilan 6lgek
500 kisiye uygulanmis ve elde edilen veriler SPSS 22 istatistik programi ile analiz

edilmistir.

Yapilan nicel ve nitel arastirma sonuglarina gore Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin
stratejik doniisiimii hizli ve basarili bir sekilde gerceklestigi goriilmiistiir. Bu siireg
sonucunda bolge, yerli ve yabancilarin yatirrm ve yagam alani olarak tercih ettigi
onemli bir cazibe merkezi haline gelmistir. Yerli ve yabanci sermayenin ilge
ekonomisine ciddi katki sagladig1 goriilmiis ve bolgeye yeni niifusun bdlgenin sosyal
ve kiiltiirel degerlerine de bir devingenlik sagladigi saptanmistir. Bolgedeki kentsel
dontigiimiinde biirokratik islemlerin kolaylastirilmast ve 6zel sektoriin finansman
olanaklarmin artirilmasi, bu finansman olanaklarindan 6zellikle de imar alanlari
gelistirme siirecinin  sonucu elde edilen fazlaca satilabilir alanlar, bdlgenin

dontisiimiinde 6nemli bir finansman kaynagi olmustur.

Yeni Sehircilik Akimi ilkelerinin 6nemli bir kismmin uygulandigi Esenyurt
Cumhuriyet Mahallesinde yasayanlarin egitim, saglik, alisveris ve eglence alanlarina
yiirlime mesafesinde ulasilabilmesi saglandig1 goriilmiistiir. Ancak, bisiklet ve engelli
yollarini eksik oldugu goriilmiis bu da bolgedeki doniisiimiin olumsuz yanlarindandir.
Cumbhuriyet Mahallesi, bu yeni yiizii ile Wirth (2002)’in de ifade ettigi bolge halkina
farkli segenekler sunabilen bir ¢ekim bolgesi, iktisadi, politik ve kiiltiirel yasama
onciiliik eden ve denetleyen bir ¢ekim merkezi haline gelmistir. Bundan dolay:1 da
stirekli talep edilen ve biiyiiyen bir kent olmustur. Lefebvre (1991)’in sanayii sehri
adlandirmasiyla kentlesme de sermayenin kaynaZinin sanayi ekonomisi Uriinii
oldugunu belirterek yasamin bu dar alanda form aldigim1 sdylemektedir. Ayrica
Cumhuriyet Mahallesi’nin bu stratejik doniisiimii, Yeni Sehircilik Akiminin ortaya
koydugu sehircilik manifestosunun tiim ilkelerine uyamamis olsa da Maltas Erol ve
Gormez (2020)’in ifade ettigi gibi biitlinlesik ve kent merkezli, kent i¢cinde kendi
kendine yetebilirlik kazanildigi karma bir sistemin sosyo-ekonomik biitlinlesik bir
form olusturdugu gibi 6nemli kriterlere sahip olabildigi goriilmiistiir. Dolayistyla,
Esenyurt sinirlart igerisinde bulunan Kira¢ ve Hosdere sanayii bolgeleri Esenyurt

bolgesinin gelismesinde ve biiyiimesinde etkin bir rol oynamuistir.



Ancak, hizli kentlesme ve go¢ beraberinde bazi sorunlar1 da getirmektedir. Esenyurt
bolgesi de bu hizli kentlesme sonucunda yabanci gettolagsmasi, sosyal ¢evre uyumu,
ideolojik catisma, ana akslardan bolgeye ulasimda yogun trafik, giiriiltii, konut
enflasyonu ve hizmet fiyatlarindaki artiglar gibi kroniklesen sorunlarla kars1 karsiya

kalmustir.

Kentsel doniisiim siirecinin aktorleri, yeni yapilacak kentsel doniisiim alanlar1 ile ilgili
kentsel doniisiimde stratejik planlar hazirlamali, yerel ve merkezi yonetim bu doniisiim
siirecini birlikte planlamali ve siireci kolaylastiric1 bir yaklasimla yiirtitmeli, hak
sahiplerinin en az maliyetle bu doniisiim siirecine dahil edilmesi diisiiniilmeli,
donlisgiim projelerine katilan ve uygulayan firmalarin finansmana ulasmalar
kolaylastirilmali, yabanci sektor dis1 finansal fon kaynaklarmin piyasaya girisleri
kontrol edilmeli, arsa finansman maliyetlerini azaltmak icin imar alanlar ile ilgili
geligtirme planlart yapilmali ve imar alanlar1 gelistirme sonucunda meydana gelecek

olan rant i¢in kamu yarar1 gozetilmelidir.

1.4. Tezin Diizeni

Tezin ikinci boliimiinde kent, kentlesme, kent teorileri, kentsel doniisiim ve Tiirkiye’de
kentsel doniisiimiin uygulamalar1 ve kentsel doniisiimiin finansman ydntemleri
aciklanmistir. Ugiincii  boliimde Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi'nde kentsel
doniisiimiin finansmani detayl1 olarak incelenmistir. Dordiincii boliimde kentteki farkl
gruplarla yapilan miilakat ve anketlerin analiz ve degerlendirmesine yer verilmistir.

Bu arastirma besinci boliimde sonug ve 6neriler ile sonlandirilmistir.



IKINCI BOLUM
KENT TEORILERI, KENTSEL DONUSUM VE TURKIYEDE’Ki
KENTSEL DONUSUMUN UYGULAMALARI

2.1. Kent Kavrami

Insanlar bircok farkli standarda gore farkli sehir tamimlari yapmuglardir. Eski
Yunanlilarda sehir kaosun aksine, vatandaglarin dinle ilgili, politik ve geleneklerini
paylastigi ve siirdiirdiigli yer anlaminda kullanilmistir. Kentleri niifusun yapisi,
etnisite, din, kiiltiir, egitim diizeyi, gorenek ve gelenekleri bakimindan farkliliklar

gosteren yerlesim yerleri olarak gormiislerdir (Basaran, 2009).

Kent kimileri tarafindan medeniyetin en yiiksek noktasi ve insanlara imkanlar sunan
bir yer olarak tanimlansa da kimi sosyologlar onu bireylerarasi iletisimin etkisizlestigi,
sosyal sistemlerin saglam olmadigi ve sugun arttig1 bir alan olarak tanimlamaktadir.
Kent, sanayi devrimi ile onemli bir adim atmig ve kapitalizmdeki en Onemli

“medeniyet” 6rneklerinden birine dontigmiistiir (Torunoglu, 2009).

Bir kentin diinyada yasayan bir organizma olarak kabul edilebilmesi ve varligini
stirdiirebilmesi i¢in kentin kendine 6zgii niteliginin siirekliligini saglamasi gerekir.
Kent, toplumun kiiltiirel mirasidir. Kent, tarihsel gelisim siireci boyunca her zaman
onceki kusaklardan miras kalan kiiltiirel mirasin yeni deger katarak sonraki kusaklara
aktarildig1 bir yer olmustur. Kent, sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerin sergilendigi bir
merkez haline gelmistir. Kentin yasamini siirdiirebilmesi i¢in kentteki toplumun

kiiltiirel etkilesim i¢inde olmasi gerekir.

Bu bilgiler 15181nda kent basligr altinda, kent kavrami farkli yonleriyle tanimlanarak
incelendikten sonra, giindemde olan ve tartisilan, kentlesme ve kentlilesme olgusunu

aciklamakta fayda vardir. Asagida bu bilgilere deginilmeye ¢alisiimistir.

2.2. Kentlesme

Kentlesme, iktisadi, toplumsal ve demografik olarak farkli tanimlar1 yapilan bir
terimdir. Kentlesme genis bir kavram oldugundan kisith perspektiften aciklamalar

yeterli olmayacaktir.
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Kaptan (2021)’e gore kentlesme, artan goglerle birlikte sehirlere yeni niifus
yerlestirilerek mevcut sayisinin arttirtlmasi, bir dizi degerlerin, davraniglarin ve
egilimlerin kent kiiltiirii olarak ifade edilebilecek bir niifusun yogunlasarak yayilmasi
ve milli gelirin ve istihdamin tarimdan sanayi ve hizmet sektoriine doniistiiriilmesi

stirecleri olarak tanimlanmaktadir.

Kent sosyolojisinde kentlesmenin dar ve genis olmak iizere iki farkli anlam1 vardir.
Dar anlamda kentlesme; sehirlerin sayisal ve demografik biliyiimesini gosterir. Genis
anlamda kentlesmenin ifadesi, kent sosyolojisi agisindan tercih edilendir. Bu anlamda
kentlesme sadece bir niifus hareketi olarak goriilmemekte, ayni zamanda toplumun
sosyal ve ekonomik yapisindaki degisimi ifade etmektedir. Kentlesmenin genel kabul
gérmiis tanimlarindan birine gore; sanayilesme ve ekonomik gelismeye bagli olarak
kent sayisinin artmasi ve kentlerin biiylimesi sonucu kentlerin kendine 6zgi
degisimlerine neden olmasi sonucu toplumsal yapidaki 6rgiitlenmeyi, is boliimiinii ve

uzmanlagmayi artiran niifus birikim siirecidir (Golbasi, 2008).

Kent toplum biliminde kentlesmeyle ilgili olarak degisik tanimlamalarin oldugu
goriilmektedir. Dar manada kentlesme; Sehirlerin rakamsal ve demografik olarak
biliylimesini gosterir. Genis anlamiyla ise kentlesme terimi yalnizca niifustaki artisi
ifade etmemekte, toplumsal ve iktisadi degismeleri de agiklamaktadir (Giilliipinar,

2012).

Kentlesme hareketi zaman i¢inde meydana gelen bir degisim siirecinin gostergesidir.

Bir sehirde kentlesmenin bazi gostergeleri sunlardir (Bal, 2003):

e Tarimdaki modernlesmenin sonucunda emegin yogunlukta oldugu aile
tiretiminden makine ve teknoloji yogunlukta iiretime ge¢me,

e Sanayi ve hizmetler sektdriiniin payimnin yiikselmesi,

e Kentteki niifusun yiikselmesi kentlilik bilincinin olusumu,

e Yapisal degisim ailede, ailede kiigiilme, kadinlarin istthdaminda artis,

e Insan iliskilerinde aile, akrabalik,

e Insanlarda "birey" olarak benlik imaji ve gelisme arzusu,

e Artan yatay ve dikey toplumsal hareketlilik,

e Kitle iletisiminin gogalmasi sistemleri (Internet, sosyal medya vs.),

e Egitime yatirim yapmanin ve iggiicii egitimini artirmanin 6nemi,
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e Sehir sakinlerinin belediye yonetimlerini se¢mesi ve karar alma siireglerine
katilim,

e Imgeyi birbirine baglama sosyal uzlasi herkes, ayricalikli bir grup veya grup
icin belirlenmis kurallar,

e Kentsel planlama ve ekolojiyi sekillendirmek,

e Kentsel mekanlardaki kiiltiirel ve tarihi yapilar1 ve dogayr korumak igin

onlemler almak.

Kentlegsmenin endiistri devrimiyle bagladigi bilinmektedir. Endiistrilesme ile
tiretimdeki yenilikler, toplumsal yapidaki degisiklikler ve niifus hareketlerinde
hizlanma olmustur. Bunun sonucunda gelismis iiretim merkezleri kurularak ve
ekonomik ve politik manada yeni yapilar olusturulmustur. Endiistrilesme ile halktan
kente giiclii bir go¢ goriilmiis ve kentlerdeki niifusta artiglar goriilmiistiir. Sehirler

fiziki, yogunlagsma ve yasam agisindan farkli bir diizene kavusmustur (Kaypak, 2013).

Endiistrilesme ile liretimde agirlikli olarak fabrikalarda iiretime gecilmis, eski emek
yogun liretimden uzaklasilarak teknoloji ve makine temelli iiretime yonelinmistir. Bu

durum da fabrikalarda kalitenin, verimliligin, karliliin artmasini saglamistir.

2.2.1. Tarihsel Gelisim ve Donemsel Olarak Tiirkiye’de Kentlesme

TUIK tarafindan yapilan ¢alismaya gore, 1950 yilinda iilke niifusuna ait kentsel ve
kirsal alanlarinin yapisal nitelikleri arastirildiginda “yiizde on bes niifus kentlerde
yasarken” niifusun yiizde seksen besi kirsalda yasamayi tercih ettigi tespit edilmistir
(Y1lmaz, 2015). Ancak 2009 yilinda adrese dayali niifus kayit sistemine gore niifusun
yaklasik yiizde yetmis besi sehirlerde yasarken yaklagik yiizde yirmi besi kirsal
alanlarda yasamaktadir. Diger bir deyisle, Tiirkiye'nin yaklasik 60 yillik bir siiregte
hizli bir kentlesme siirecinden gectigi goriilmektedir. Tiirkiye'de kentlesmenin
gelismesinin temel nedeni, tarimin modernlesmesi, kirsal alanlarda arz ve talep
dengesinin azalmas1 ve tarim alanlarindaki insan giiclinlin tarimin digindaki kentlere

kaymasi olarak goriilmektedir.

Gogiin itici giiglerinden biri olan tarimda mekanizasyona gecilmesidir. Tarimda
traktoriin ve diger mekanizasyon araglarimin kullanilmasiyla Tiirk tariminin
makinelesmesi hizlanmistir. Tarim alanindaki bu hizli makinelesmenin sonucunda

tarimdaki alanlar ticari alanlara doniismiis ve niifusun biiytik bir kism1 ge¢im sorunlari
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nedeniyle bagimsiz tarim sektorlerine go¢ etmek zorunda kalmistir. Bu donemde yeni
yollarin yapilip ulasimin iyilestirilmesi de bu gocli hizlandirmigtir. Ancak sadece
kirsaldan gogte tarimdaki makinelesmeyi ana sebep olarak tanimlamak yanlistir ve
aslinda kirsal alanlardaki yeni miilkiyet sistemleri gocii yaratmistir (Tekeli, 1982).
Burada kastedilen, ekilebilir arazinin boliinme yoluyla artmasi ve bireylere tahsis
edilen arazi miktarinin belirlenmesi anlaminda tarima elverisliliginin yitirilmesidir
(Yilmaz, 2020). Ote yandan, gdciin temel nedeni, cekici faktdrler olan kentin

olanaklar1 hakkinda bilgi artisidir.

Tiirkiye'deki kentlesmenin hizli ve kontrolsiiz bir sekilde oldugu, yapilasmanin
dengesiz bir sekilde gergeklestigi goriilmektedir (Cakir, 2011; Ozdemir, 2018). Bu
durum nedeniyle, farkli sosyo-ekonomik diizeydeki insanlar bazi alanlarda
yogunlagsmakta ve orada yasamaktadir. Tiirkiye'de siiregelen hizli ve plansiz
kentlesmenin bir bagka sonucu da gecekondularin farkli sosyal tabakalar ve gruplar
olusturacak sekilde sekillenmesidir ki bu, esas olarak karsilagtirirsaniz biiyiiksehir

topluluklarinda daha sik goriilen bir durumdur.

Gecekondular, bayindirlik islerine ve kanuni yapr maddelerine ve ydnetmeliklere
aykiri olarak olusturulan, sahibinin izni ve talebi olmaksizin, onaysiz olarak kisilerin
veya devlet arazisi lizerine yapilmaya baslanan, barinma ihtiyaci olan yoksullarin veya

ailelerin yasadig1 barinaklardir (Karaman, 2003).

Tiirkiye'de kentlesme olgusunu dogru bir sekilde analiz edebilmek i¢in, Tiirkiye'de
kentlesmenin tarihsel silire¢ igindeki gelisimini incelemek gerekir. Bu boliimde

periyodik olarak Tiirkiye'de kentlesme olgusu tartigilacaktir.

2.2.1.1. 1923-1950 Donemi Tiirkiye’de Kentlesme

1930-1939 yillart Tiirkiye'nin endiistrilesme yolunda ilk ©6nemli c¢aligmalarin
gerceklestigi senelerdir. Bu yillarda sabit fiyath sanayinin yillik ortalama biiyiime hiz1
yiizde tigtiir. 1950 y1li 6ncesindeki donemin ana niteliklerinden biri de kentlesmenin
yogun bir bicimde ger¢eklesmemesidir ki temel 6zelligi iilke genelinde giiglii bir

kentlesme hareketinin olmamasidir.
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Tablo 2.1: Kent ve Kirsal Niifus Karsilastirmasi

Yillar Kentsel Niifus Y% Kirsal Niifus %
1927 3,305,879 24.2 10,342,391 75.8
1935 3,802,642 23.5 12,355,376 76.5
1940 4,346,249 24.4 13,474,701 75.6
1945 4,687,102 24.9 14,103,072 75.1
1950 5,244,337 25.0 15,702,851 75.0

Kaynak: Isik, 2005.

1935'te ylizde 23 olan kentteki niifus, ancak 1950'de yiizde 25'e ¢ikarilabildi. 1950
oncesinde kentlesme hareketlerinin 6nemli yonlerinden biri, bu kiiclik artisin kirsal
gbcle degil, daha cok i¢ gocle ilgili olmasidir. Sehirlerin dinamikleri. 1950 6ncesinde
Istanbul, baskent Ankara ve kismen de Izmir'e gocler olmasina ragmen, bu goclerin
tim {ilke verisine dahil edilmesi ¢ok smirli kalmistir. Eldeki verilere dayanarak,
1950'den onceki Tiirkiye'deki kentlesme hareketlerinin, mevcut sehirlerde artan ig
niifus dinamiklerinden kaynaklandig1 varsayilabilir. 1950 yilina gelindiginde, tilkenin
toplam niifusu ile kentsel niifusun biiylimesi arasinda 6nemli bir fark goriilmedigi
tespit edildi. Tiirkiye'nin niifusu 1950 senesinde binde 21,7 artmasina ragmen, kentin

niifusunda artisin binde 22,5'te oldugu belirlenmistir.

Tablo 2.2: Tiirkiye'deki Niifus Artis Hizlar

Toplam Niifus Kentsel Niifus
Donemler

Artis1 (Binde) Artisi (Binde)
1927-1935 21.1 17.5
1935-1940 19.6 26.7
1940-1945 11.0 15.1
1945-1950 21.7 22.5
1950-1955 27.7 55.6

Kaynak: TUIK, 2020.

Cumhuriyetin baglangi¢ senelerinde kirsaldaki niifus oraninin toplam niifustaki oranin
kentsel niifustan fazla oldugu goriilmektedir. 1927 yilinda kentsel niifusun toplam

niifus i¢indeki orani yaklasik yiizde 2 iken ve bu oran kirsal niifus icin yiizde 75,8
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olarak belirlenmis, 1980 yilinda kentsel niifusun zamanla yiikseldigi ve yiizde yaklasik
dort ile kirdaki niifusa yaklastig1 goriilmektedir (Irdem ve Lenger, 2021).

1950'lere kadar sehirlesme yavasti ve savas yillarinda Ozellikle biiyiik sehirlerin
giivenlik nedeniyle bosaltilmasi nedeniyle sehir niifusunda 6énemli bir artis olmadigi
gozlemlendi. Cumhuriyetin kurulus yillar1 ile II. Diinya Savasi yillar1 arasindaki
kentlesme canliliginin diisiik olmasi, devletin olusturdugu temel sanayi tesislerinden

kaynaklanmaktadir.

2.2.1.2. 1950-1980 Donemi Tiirkiye’de Kentlesme

Cumbhuriyet tarihinde 1950-1960 donemi kent ve sehircilik agisindan ayri bir 6nem
tasimaktadir. II. Diinya Savasi sonrasindaki olaylar Tiirkiye'yi de etkilemis ve bu
olaylar sonucunda iilke tek partili siyasi rejimden ¢ok partili siyasi rejime gegmistir

(Manavoglu ve Kutlu, 2015).

“II. Diinya Savasi'ndan sonra Tiirkiye'de plansiz ve hizli kentlesme siireci yasandi. Bu
donemde sadece Ankara'da gozlenen yillik yiizde altilik bir niifus artis hiz1 Tiirkiye'nin
tim illerinde kaydedildi. Kirsaldaki insanlarin kente goc¢ siireci, 6liim oranlarinin
diismesi, ortalama yasam siiresinin artmasi, tarimin makinelesmesi, ulasim ve
iletisimin gelismesi, daha 1yi isler, daha i1yi yasam kosullarina kavusmak gibi
sebeplerden baslamistir. Kentsel ve kirsal niifusun toplam niifus i¢indeki oranlarinin
karsilagtirilmasindan da goriildiigii iizere kentlere yogun bir go¢ ve kentte yasama
tercihine rastlanmakta ve bu tercih 1950 yilindan itibaren artarak devam etmektedir.
1950’ler ve 1980'lerde kentlerin gogler yoluyla hizla plansiz biiyliime gostermesi
gecekondulagmay1 dogurmustur. Hizli sanayilesmenin ve kentlesmenin neticesinde
sehirler konut sikintisi ¢ekmis, sehirlerin ¢evresinde gecekondular meydana gelmis ve

sehir i¢i ulasim ihtiyaclar1 otobiis yerine minibiisler, toplu tasima ile giderilmistir.

1950-1980 yillar1 arasinda Tiirkiye’nin niifusu hizla artmis bu artis iginde kentsel
niifusun pay1 daha fazla olmustur. 1950 yilinda yiizde 18,1 olan kentteki niifus orani
1980 yilinda yiizde 45,4’e kadar ¢ikmistir. Kentsel niifus artis hiz1 1980 yilindan sonra

daha da hizlanarak devam etmistir

1950-1980 yillar1 arasinda Tiirkiye'deki niifusun hizhi artis gosterdigi goriilmektedir.
1950'de yiizde yaklasik yiizde 18 olan kentin niifus oran1 1980'de yaklasik ylizde 45°e

15



yiikseldi. Kentsel niifusun biiyiime oran1 1980'den sonra artarak devam etti (TUIK,
2021).

2.2.1.3. 1981’den Giiniimiize Tiirkiye’de Kentlesme

1980 sonrasinda Tiirkiye kiiresellesme ve neoliberal politikalarin etkisiyle bir
doniigiim siirecine girmistir. Finansal globallesmenin bir sonucu olarak diinyada
meydana gelen finansal krizlerin, 1980-2015 doneminde Tiirkiye ekonomisine ve
insanina  etkisi olmustur. Gelirin  dagitimindaki  esitsizlik  fazlalagsmistir.
Endiistrilesmenin hizlanmasi ve sanayinin belirli alanlarda yogunlasmasi, halkin
kentlere go¢ etmesine neden olmustur. Gecekondular ve kentsel yayilma artmistir.
Tiirkiye'nin niifusu 1980'lerde 44.736.957 iken 2014 senesinde bu say1 77.695.904 'e
yiikseldigi goriilmektedir.

Sekil 2.1°e gore Tiirkiye’de 1980 yillinda 19,6 milyon kisi sehirlerde yaklasik 25
milyon kisi kdylerde yasadigi goriilmektedir. 2014 yil1 itibariyle toplam niifusun yiizde
91,81 sehirlerde, yilizde 8,2’si ise kirsal alanda yasamaktadir.

20, 0040, 000 |-

&2 76,66 77.89
864 5.904

75

80,000,000 72 56 73.72 7472 Es
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Sekil 2.1: Yillara Gore Sehir Niifusundaki Gelisim

16



2.3. Kentlilesme

Literatiirde kentlesme tanimlarina genel anlamda miisterek bir tanimlama
getirilememistir. Kentlesmenin mekanla ilgili yoniinii agiklayanlar oldugu gibi, sosyal,
kiltiirel ve iktisadi niteliklerle aciklayanlar da vardir (Zengin, 2018).

Kentlilesme olgusu sehre go¢ etmis kisilerin rehabilitasyon siirecini ifade etmektedir.
Sosyallesme, sosyal gruplarin ve sosyal normlarin ve davranig kaliplarinin
igsellestirilmesidir. Go¢menler ve sehirde yasayan kisiler zaman i¢inde kentteki halkin
deger normlarini, kavrayip, buna gore davranma yoluna giderler ve hayat bigimlerini
kabullenirler. Bu siireg, her bir kisi ya da toplulugun ge¢cmis yasam deneyimlerini,
sehirde gegirdigi stireyi, etkilesimde bulundugu toplumsal g¢evreyi, aldig1 egitimi,

isini/meslegini, yasini vb. birgok parametreyi icerir (Muharrem ve Hamza, 2004).

Modern diinya i¢in degerlendirilebilecek kentlesme seviyesi, kentlerdeki toplam niifus
orantyla dogru ve gecerli bir bigimde belirlenememektedir. Kentlerin toplumsal yasam
ya da insanlar iizerindeki etkileri, kentli niifusun etkisinden daha ¢oktur. Kent, yalnizca
halkina daha ¢ok istihdam ve yerlesim olanagi sunan bir yer degil; ayn1 zamanda farkli
cografyalardan kisileri kendisine c¢ekebilen, iktisadi, siyasi ve kiiltiirel yasamin

gerceklestigi bir yer olarak goriilmektedir (Duru ve Alkan, 2002).

Kentlesme, bireylerde, ailelerde ve diger toplumsal gruplarda kentsel hareketlerin
insanlara davranigsal etkilerinin oldugu bir siireci de aciklar. Bu davranissal etkiler;
iktisadi, toplumsal, psikolojik, politik, estetik ve dini seklinde siniflandirilabilir (Kaya,
2003).

iktisadi Davramslar: Toplumlar yasamlarini tarimsal faaliyet haricindeki endiistriyel
islerden saglamaktadir. Calisanlarda uzmanlagsma artmaktadir. Amaci, serbest piyasa
kosullarinda kendini orgiitlemektir. Kentlesmeyle beraber tarimdan sanayiye gecis
stireci gergceklesmistir. Kentlere gogenler maddi kosullarini iyilestirmek igin, yeni

meslekler edinmek ve bu mesleklerde uzmanlagmak icin gayret géstermislerdir.

Sosyal Davranislar: Aileye daha ¢cok 6nem verir. Aile iliskilerinde aile iiyelerine kars1
demokratik bir tutum benimser. Biitceden egitime daha fazla para harcanmaktadir.

Cinsiyet esitligi konusunda daha hassas bir yaklagim vardir.

Politik Davrams: insanlar politik olarak haklarinin ve yiikiimliiliiklerinin bilincinde

davranir. Sivil kuruluslar desteklenir ve goérevlendirilir.
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Psikolojik Davramslar: Akilct davraniglar sergileyerek oOlgiilebilir bir basari
saglamaya odaklanir. Empati yapabilir. Kentlesme olgusu insana biiyiik

yiikiimliiliikler verdiginden bunlarla miicadele noktasinda basar1 psikolojisine sahiptir.

Inancsal Davramslar: Insanlarm inanglarima ve ibadetlerine saygili sekilde

davranilmaktadir (Giinay, 1999).

Estetik Davramslar: Insanlarin yasamin siirdiirdiigii konuttan ve kentteki estetik
durumdan rahatsizlik hissetmekte ve daha estetik duruma getirmek igin

cabalamaktadir.

Paylasilan bir sehirde hayatini siirdiirmek, kentlilik bilincini gelistirmek acisindan
onemlidir.  Bir sehrin insaninin yasadigi sehre ait oldugunu hissetmesi, onu
gelistirmesi ve korumasi, sehrin yeniden ingas1 ve yonetimine katilmasi olanaklidir.

Insanlarin durumlarini kontrol etmeleri daha kolaydir.

Tiirkiye'de kentlesmeyle ilgili sorunlardan kaynaklanan yogun bir giindem
bulunmaktadir. Kirsal yerlesim yerlerinden kentlere go¢ eden insanlari bu sorunlardan
sorumlu olarak gérmek veya gostermek sadece yanlis degil, saldirgan davranislar da
icermektedir (Yalgin, 2010). Sorunun bir kismi kente gogle gelen insanlar iken, digeri
ve daha da Onemlisi, kuskusuz, 1950'i yillardan bu yana iktidarlarin ve mahalli
idarelerin kentlesme siirecinde uyguladiklar1 hatali uygulamalardan kaynaklanmakta

oldugu sdylenebilir.

2.4. Kent Teorileri

Glinlimiize kadar kentlerin olusumu ve olusum siireci lizerine bir¢ok teorisyenin
calismalar1 bulunmaktadir. Kent teorilerinin en bilinen arastirmacilart Henry Pirenne,

Weber, Emrys Jones, Arnold Toynbee ve Henri Lefebvre'dir.

Pirenne (1994) kenti, ekonomik kurumlar agisindan degerlendirmeye calismis ve
batidaki sehrinlerin tarihini analiz etmistir. Ayn1 yaklasimi ticaret ve teknolojik olarak
sehirlerin (antik ve modern) evrenselligini ortaya koyarak belirtmistir. Prenne’ye gore
kentin kurulmasinda burjuvanin ve kollektif bir rgiitlenmenin 6nemini vurgulayarak
gerekliligini One slirmiistiir. Yazar, Orta Cag'da burjuvazinin yarattigi kentler ve
orgiitler araciligiyla bati medeniyetinin 6zelliklerini sistematize etmistir. Batililarin

dinsel ozelliklerini anlatan modeli tanimlamistir. Diger uygarliklarda bulunmayan bu
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ozellikler, Orta Cag'dan itibaren Bati'nin 6zgiinliiklerini ekonomik, siyasi, toplumsal

ve hukuki olarak ortaya koyma agisindan énemlidir (Pirenne, 1994).

Weber, ekonomik ve politik organizasyona odaklanmis ve sehir kavramini insanlarin
ekonomik olarak tarimdan daha fazla ticaret yaptig1 yer olarak adlandirmistir (Weber,
2000). Siyasal anlamda Weber; sehirlerin goreli 6zerkligine odaklanmistir. Bu iktisadi
ve politik faktorlerin bir araya getirilmesiyle ideal sehrin olusturulabilecegini ileri
siirdii. Weber'e gore; Kent, feodal sistemden kapitalist sisteme gegmede 6nemli bir yer
manasinda sivil haklarin ve kapitalist girisimcilerin olustugu bir yer olarak énemlidir

(Weber, 2000).

Jones ise sehir terimini agiklayabilmek i¢in endiistriyi kullandig1 goriilmektedir. Jones,
endiistrinin tiim toplumsal etkilesimlerin gelisiminde bir unsur olabildigini ortaya
koymaktadir. Jones, kentleri iki sinifta incelemektedir. Birinci grupta sanayi kenti
beyannamenin ana unsurudur. Bu yaklasima gore endiistri 6ncesindeki kentler birinci
grupta, endiistri kentleri ise ikinci grupta yer almaktadir. Sjoberg topluluklar: ilkel
toplumlar, feodalitenin oldugu toplumlar ve sanayi-kent toplumlar1 olmak {izere ii¢
sekilde simiflandirmistir. Jones'a gore endiistriyel olguya dayali bu yaklasima gore
kentlesme asamasi doguda ilk kentlerin ortaya ¢ikmasiyla baglamis ve antik Yunan
yerlesimlerini de i¢ine almistir. Roma doneminin kentlesmesi, Romanin ¢okiisii ve
Batida kent yasaminin yoklugu; 19. yiizyilda Avrupa'da ortaya c¢ikan sehirler,
Ronesans sehirlerinin gelismesine yol acan bir siire¢ almistir. Jones'a gore, Bati
sehirleri, gelisimlerinin farkli taraflarini agiklayan degisik sokak, ev ve arazi kullanim
bicimlerine sahiptir. Bu noktadan hareketle Bati1 Kenti'nin birdenbire meydana ¢ikan
degil, endiistrilesmeye kadar stirekli bir gelisim i¢inde oldugu belirtilmektedir (Jones,

1990).

Toynbee; olaya farkli bir noktadan yaklagmistir. Toynbee Onceki diisiiniirlere
gelecekteki diinya kenti kategorisini de One siirmiistiir. Sonu¢ olarak sehirler
geleneksel sehirler ve mekanize kentler seklinde ifade edilmektedir. Geleneksel
kentler endiistri oncesindeki kentleri agiklarken mekanize sehirler endiistrilesmis ve

yiiksek teknolojik donanima sahip sehirleri anlatmaktadir (Mumford, 2007).

Kent literatiiriinde “kentsel patlama” kavrami kentlerin tarihi gegmisinde Toynbee’nin

inceledigi bir konudur. Toynbee, arastirmasinda dogadaki farkliligi belirlemeye
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dayandirmigtir. Toynbee, endiistriyel olaylarin olusturdugu “mekanize kenti”;

geleneksel kentin mirascist olarak gérmektedir.

Lefebvre; kenti, belli iiretme ve miibadele iliskilerinin bir islevi seklinde olusan bir
orglit biciminde goriir. Lefebvre, kent mekaninin kapitalist sistemde nasil olustuguna
ya da metalastirildigina dair bakis agilart onermektedir. Lefebvre Marx’in goriislerini
savunmasa da kenti bu yaklasima gore yonetmistir. Kentin dogrudan bir tanimini
vermese de koloni, is boliimii, terimlerle kentin aciklamalarin1 yapmistir. Lefebvre,
kentsel halki endiistrilesmenin egemen kilindig1 bir toplum olarak belirtmistir.
Lefebvre’ye gore kapitalist diizenin nasil olustugunu ve bu asamada olusan tezatliklar
analiz etmek Onemlidir. Lefebvre (1991), sehir planlamasi ve sehir planlamasinin
kapitalizm tarafindan kullanilan stratejik faktorler oldugunu savunmaktadir. Lefebvre,
oncelikle kapitalist sistemdeki miilkiyetle ilgili iligkinin isleyisini ve glindelik yasamin
mekan degisikligi ile dogrudan iliskisi oldugunu ifade etmektedir. Lefebvre'in tiim bu

aciklamalari, kentsel fenomenin evrensellik seviyesine ulagmaktadir.

2.5. Kentsel Doniisiim Kavrami

Yirminci asirda kentlerin devamliligini saglayacak temel yaklasim, eski, harap ve
kay1ip kentsel bolgelerin yeniden yapilandirilarak onarilmasi seklindedir (Holscher ve
Frantzeskaki, 2021). Kentsel doniisiim siirecinin ¢ok boyutlu dogasi, yani kentlere yeni
bir bakis acistyla bakilmasi, temel amaglar, yaklasimlar ve yontemler agisindan
farkliliklar, farkli kavramsal tanimlamalara yol agmistir. Sisman ve Kibaroglu (2009)
kentsel doniistimii, detayl1 ve biitiinsel bir yapiyla bir alanin ekonomik, fiziksel, sosyal
ve ¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini temin etme girisimi seklinde
aciklamaktadir. Kentsel doniisiimii kent dokusunun ve kentin altyapilarinin eskidigi,
zamanla yiprandig1 durumlarda ihtiyaca uygun olarak yenilemeye veya diizenlemeye

dayanan bir uygulamadir.

2.6. Kentsel Doniisiimiin Amac ve Hedefleri
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Fiziki, sosyal ve iktisadi imkanlar dogrultusunda kentin yeniden doniisiimiinde basarili
olunabilmesi i¢in, planlamanin dogru yapilmasi, uygulanacak yontemin, gerekceleri

ve yiikiimliiliiklerin belirlenmesi gereklidir.

Kentsel doniisiim, mevcut kaynagin etkin ve verimli kullanimi1 yoluyla fuzuli kentsel
genislemeyi Onlemek i¢in stratejiler sunarak kentteki alanlarin en etkili sekilde
kullanilmasini amacglamaktadir (Koktiirk ve Koktirk, 2007). Kentsel doniisim
projeleri, sehirdeki farklilasan gereksinimlere gore fiziki sartlari iyilestirmeyi, sosyal
bozulmay1 onlemeyi ve ekonomik degerini yitirmis ¢okmiis kentsel bolgeleri geri
kazanarak deprem riskini Onlemeyi, kentsel mekan kalitesini artirmay1r ve ayni
zamanda g¢evreye karsi giivenli alanlar yaratmayi amaglamaktadir (Ernsten, 2021;

Ustiin, 2014).

2.7. Kentsel Doniisiimiin Boyutlar:

“Kentsel doniisim” sadece bir mekansal planlama seklinde degerlendirilemez.
Doniisiim, uygulama alanina, gereksinimlere ve kentsel doniisiimiin ¢esidine gore
degisiklik gosterebilmektedir (Ozden, 2016). Projeler kentsel déniisiimiin fiziki ve
cevresel, sosyal, iktisadi, kiiltiirel ve idari boyutlarini iceren ¢ok genis uygulamalar

icermektedir (Basarir, 2010; Mikelsone vd., 2021).

2.7.1. Kentsel Doniisiimiin Fiziksel Boyutu

Kentsel doniisiimdeki fiziksel boyutla anlatilmak istenen; projeleri somutlastiran olgu,
kentsel doniisiimiin temel Ogesi olarak adlandirilmaktadir. Halkin refahi ve hayat
kalitesini ve ekonomik gelisme durumunu ortaya koyan kentsel doniisiimiin ana
ogesidir (Evans vd., 2021; Ozden, 2008). Kentsel doniisiimiin fiziki boyutlar1 ve
amagclar1 asagidaki gibi 6zetlenebilir (Ozden, 2010):

e Kentsel doniisiim projelerinin, kamusal alanlari, yollari, dogay1 ve ortaya ¢ikan
bolgeleri igeren biitiinsel kapsamli projeler olmasi gerekir.

e Tasarimda hicbir seyi ihmal etmeden en kiiciik ayrintilara dikkat edilmelidir.
Projeler, toplumun tamamini olusturan gengler, yaslhlar, engelliler, ¢ocuklar ve
aileler dahil tiimiiniin ihtiyac¢larim1 giderecek bicimde uygulanmalidir.

e Giincel gereksinimleri karsilayabilecek peyzaj alanlart kullanilmali ve siirekliligi

temin edilmelidir.
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e Taylor'a (2006) gore kentsel doniisiimiin fiziksel amaglart su sekilde siralanabilir:

e Bolgedeki altyap1 eksikliklerini gidermek ve sosyal tesis ve tesisler olusturmak,

e Trafik sorununu ortadan kaldirmak,

e Dogal afetlere kars1 fiziki ¢cevre kalitesini artirmak,

e Kentsel alanlarin etkin kullanima,

e Gereksiz kentsel genislemenin ortadan kaldirilmasi,

o Kentsel yapiyr olusturan bircok unsurun degistirilmesi ihtiyacina ¢oziim
bulabilmeli,

e Sosyal dislanmanin ve toplumsal dislanmanin en aza indirildigi projeler aidiyet
duygusunun yayilmast,

o Kentsel doniisiimiin fiziksel amaclari arasinda kente estetik bir goriiniim

kazandirilmasi ve kamusal alanlarin yaratilmasi yer almaktadir.

Kentsel dontlisiimiin fiziki boyutunu ve ulagmak istenilenleri 6zetleyecek olursak;
Amaci bolgedeki altyapidaki eksiklikleri gidermek, ulasimdaki sorunlar1 ¢ozmek,
saglam ve saglikli yapilarin olusturulmasi, hayat kalitesinin artirilmasia yonelik
projeler iiretilmesi ve siirekliligini saglamaktir. Amaci, insan merkezli mekanlar ve
yasam bolgeleri olusturmak, ¢evre kalitesinin diistiigii alanlarda kaliteyi artirmak ve

bu faaliyetleri uygulamaya gecirmektir (Akkar, 2006).

2.7.2. Kentsel Doniisiimiin Ekonomik Boyutu

Kentsel dontistimde iktisadi boyut; kentlerdeki insanlarda hayat sartlarinda, gelirde,
yasam kosullarinda, farklilasmalar goriilebilmektedir. Bu adaletsizlikleri minimuma
indirmek ve firsat esitligini garanti altina almak, kentsel doniisiimiin iktisadi
hedeflerinden biridir (Gorgiilii, 2005). Ekonomik boyutu ile kentsel doniisiimiin ana
hedefi; sehirlerdeki istthdam seviyelerini ve firsatlarini iyilestirerek ve halkin
yagsamdan memnuniyetini ve kalitesi artirmaktir (Turok, 2007). Kentsel doniisiimiin
ekonomik hedefleri, bolgedeki ve cevresindeki insanlar i¢in istthdam imkanlarini

yetkinliklerini gelistirerek ve birliktelik duygusunu tesvik etmektir.

Kentsel doniisiimiin iktisadi hedefleri:
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Bir alan "yenileme alan1" ilan edilmeden 6nce bu alanla ilgili maliyet-fayda analizinde

ortaya cikabilecek maliyet ve kiralar gosterilmelidir (Keles, 2016).

Bolgeler iistii iktisadi dengesizliklerin azaltilmasi, Ekonomik yasamin istihdamin ve
ticari alanlarin canlandirilmasi, Sehirde baris1 ve hayat kalitesini artiran ekonomik
kalkinma hedeflerineulasmak, Basarili iktisadi kalkinma modellerini olusturarak
kentsel refah1 ve yasam kalitesini artirmak, Yatirim yapan firmalarin kente gelmesini

saglamaktir (Taylor, 2007).

Kentsel doniistimiin iktisadi boyutu ile amacglanan kentsel doniisiim yapilan bolgenin
istihdam imkanlarimi iyilestirmek ve bu bolgelerin kalitesini ve sayisini artirmaktir.
Karar alma siirecinin mekanizmasi kentsel niifusu, Sivil Toplum Kuruluslar1 (STK),
onlarin katilimini ve temsilini i¢ermektedir. Karar alma siireclerine katilim c¢ok
onemlidir. Doniisiim alanlarinin isleyisi ve sayisinin artirilmasi Oncelikli hedefler

arasindadir (Gibson ve Kocabas, 2010).

Iktisadi boyut dikkate alinip gelistirilen kentsel doniisiim uygulamalarinda sehirde
yasayanlara ve c¢evresindekilere is imkanlart saglanmalidir. Bu is imkanlar
saglanirken, sehir ve cevresindeki insanlarin durumu, bilgileri ve becerileri gibi

faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Kentteki refahin ve hayattaki kalitenin artisina yonelik bir perspektifte ekonomik
sistemde etkili olabilecek faaliyetlerin uygulanmas: hedeflenmelidir. Kentsel
dontisiimde iktisadi acidan kentin Bolge ekonomisini harekete gecgirmek, istthdami
artirmak, kente canlilik, verimlilik kazandirmak, pazari yonlendirmek ve

sekillendirmek gibi hedefler belirlenmelidir.

2.7.3. Kentsel Doniisiimiin Sosyal-Kiiltiirel Boyutu

Kentsel doniisiimiin toplumsal boyutu: Kentsel doniisiim siirecinde fiziksel boyut
Onem arz etse de slirecin basarisini belirleyenlerden biri kentsel dontistimiin toplumsal
yanidir (Sarag, 2014). Mekanlarla birlikte kisiler de sekillenmekte ve degismektedir.
Kentteki insanlarin egitim, sanat, spor faaliyetleri, hayatlar1 boyunca yapmak zorunda
olduklar1  faaliyetlerdir. ~ Bunlar  kentsel = donilisiimiin  toplumsal  yanini
ilgilendirmektedir. Kentsel doniisiim projeleri bu gostergelere gore yapilandirilir

(Turok, 2004).
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Kentsel doniisiimiin toplumsal boyutu, bireyin egitim, spor, saglik, sanat ve kamu
hizmeti gibi gerekli 6n kosullara sahip olup olmadigi ile ilgilidir (Komiirciioglu, 2012;
Zippelius, 2021). Bolge halkinin projelere katilimi ve temsili, gruplarin ve
kolektiflerin karsilikli giiven, is birligi ve kiiltiirel cesitlilik bilinci gelistirmelerine
yardimci olur (Kashi vd., 2021; Kandaloglu, 2013). Kentsel doniisiimiin toplumsal
boyutu, kisinin katilimi, kendisini ger¢eklestirmesi, mevcut sartlar ve imkanlari
dikkate alarak kentteki insanlarin gereksinimlerini karsilar ve sorunlarina yardimci

olur (Ertas, 2011).

Kentsel doniisiim projeleri, detayli bir vizyonla gelistirilen uygulamalardir. Halkin
egitim diizeyi, saglig1 ve gelir seviyesi dikkate alinan temel unsurlardir. Ayrica gog
hikayesi ve insanlarin beklentisi de dikkate alinmasi gereken diger konulardir (Orug

ve Giritlioglu, 2008; Saracg, 2014).

Yaman'a (2014) gore kentsel dontigiimiin kiiltiirel hedefleri kentlerdeki kiiltiirel
mirasin gelecek nesillere aktarilmasini garanti altina almak, kentsel doniisiimii tesvik
etmek ve ekolojik, tarihsel ve kiiltiirel dgerlerin korunmasini saglamaktir. Kiiltiirel ve
tarihi zenginliklerin korundugu ve yasatildigi doniistiiriicli uygulamalar, kentteki tarihi

ve kiiltiirel degerlerin gelecege aktarilmasinin saglanmasidir (Kiling ve Celik, 2009).

Kentsel dontistimiin farkli tanimlari, farkli ¢6ziim 6nerileri, kiiltiirel ve sosyal hedefleri
ile amaglananlar ise insanlarin toplumsal iliskisini gelistirmek, suca karigma oranlarini
azaltmak ve vatandaslarin egitim, kiiltiir, sanat ve spora baris ve giivenlik ortaminda

aktif katilimin1 garanti altina almaktir.

2.7.4. Kentsel Doniisiimiin Yasal-Yonetsel Boyutu

Kentsel doniisiimiin yasal-idari boyutunda kentsel doniisiim taleplerinde en ¢ok
problem yasanan konulardan biri de hukuki durumlardir (Ustiin, 2009). Kentsel
donilisiim projelerinin uygulanmasi i¢in ilgili yasalarin Ortiismesi veya birbirini
tamamlamas1 ¢ok biiylik onem arz etmektedir. Kanunla diizenlenmedigi takdirde
yenileme uygulamasinin verimli ve etkili bir bigimde uygulanmasi zordur (Sadioglu

ve Ergoniil, 2020).

Kentsel doniisiim projelerinin yasal dayanagi yoksa uygulanmasi zor hatta imkansiz

olacaktir (Famid ve Kavacik, 2019). Kentsel doniisiim projeleri uygulamaya
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konulurken projeler birbiriyle uyumlu veya kabul edilebilecek diizeyde olmalidir

(Inam ve Salal1, 2021).

Kentsel doniisiim siirecinde 6zel miilk sahipleri ile sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
hususlar g6z oOniline alindiginda, diizenleyici uygulamalar, darbogazlari ortadan
kaldiracak maddeleri igermeli, buna hazirliklt olmali ve birbirini tamamlamalidir.
Onemli bir nokta da projelerde gorev paylasimmin ¢ok énemli olmasidir. Bu gorev
dagilimim1 kurmay1 basaran iilkeler basarili bir sekilde performans gostermislerdir
(Ozden, 2016). Kentsel doniisiim projeleri yasal ilkelere uygun olarak diizenlenmeli
ve birbiriyle g¢elismemelidir (Aydinli ve Turan, 2012). Dolayisiyla, bu projeler

asagidaki ozelliklere sahip olmalidir.

e ¢ sorumluluklarin bilincinde olan sistematik bir organizasyonun olmasi,
e Zamanin sartlarina tepki gosterilebilmeli, stratejik amaglara sahip olunmali ve
stirece nasil miidahale edilecegi bilinmeli,

e Idari kisim, déniisiimde faaliyeti yoneten birim olarak tutarl ve kararli olmalidir.

Kentin doniistimiinde yasal-idari boyutla uygulanacak projelerin birbiriyle
celismemesi, verimli bir sistemle Ortlisen veya tamamlayan projeler olmasi
gerekmektedir. Cagin ihtiyaclarim1 karsilayan yasalarla verimliligi artirmayi
hedeflemelidir. Tiirkiye’de 6306 sayili yasa ile kentsel doniisiim siireci bir disiplin

cercevesinde yiiriitiilmektedir.

2.8. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel doniisiimdeki ¢alismalar birbirlerini  izleyen sathalardan meydana
gelmektedir. Gegmisten itibaren kentlerin toplumsal ve iktisadi yapilarina gore her
cagda pekcok doniisiim metodu ortaya cikmistir. Ulkenin kosullarindaki degismeler
ve teknolojik yasamdaki gelismeler, kentsel doniisiimde pekc¢ok farkli yontemin

kullanilmasina neden olmustur (Yaman, 2012).

2.8.1. imar Haklarimin Toplulastiriimasi

Kentsel dontisiimde kullanilan metotlardan biri de imarla ilgili alanlama haklarin
birlestirilmesi uygulamasidir (Goksu, 2002). Bu yontem, pargali miilkiyet haklarinin
toplanmas1 ve biitiinsellestirilmesi ilkesine dayanir. Bu metotta projelerin bir

mutabakatla olusturmasi gereken gelir dagilimi ilkesine dayanmaktadir. Bu yontemin
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amact; Imar hakkimin parselasyon seklinde ayri ayri kalmadan projelerle
biitiinlestirilmesinin  saglanmas1 s6z konusudur (Goksu, 2016). Uygulama,
kamulastirma perspektifinde kamuyla 6zel sektor 1is birlikleri kapsaminda

gergeklestirilir (Esentiirk, 2009).

Yani kamulastirilarak baslatilan tasarim safhalarinin yasal yollara bagvurmadan
uzatilmasi, imarla ilgili haklarin sosyallestirilmesi ve proje ile dogacak degerin
paylasimi i¢in hak sahibi olanlarla anlasmaya gidilmesi olarak tanimlanmaktadir

(Yaman, 2012).

Kentsel doniisiim projelerinde meydana gelen sorunlar, arsa miilkiyet haklarinin ve
miilkiyetin miras yoluyla par¢alanmasinin devam etmesinden kaynaklanmaktadir.
Doniistimiin saglikli bir sekilde uygulanabilmesi i¢in bu tasinmazlarin kendilerine
yaklasilarak veya mal sahipleriyle anlasarak entegre edilmesi miimkiindiir. Projenin
yaratacagi degerleri paylagsmak icin hak sahipleriyle anlagmaya varilmasi ¢ok
onemlidir. Izlenen bu imar haklarmin toplulastirilmasi metodu, imar hakkinin parsel
bazinda projelerle birlestirilmesiyle deger yaratilmasi ve bu degerin kamu ve 6zel
sektdr ortakliginda paylasilmasi anlamina gelmektedir. Ozellikle riskli bolgelerin,
olasi deprem alanlarinin ve ¢o6kme riskli kisimlarin tahliyesi ve giivenli alanlar

olusturulmasi i¢in kullanilan bir yontemdir.

2.8.2. imar Haklarimin Aktarimi (Transfer)

Imar haklarinin aktarilmasi haklarmn farkli bir projeye devredilmesi veya bu haklarin
teminat hakkina dontstiiriilmesi bi¢iminde ifade edilmektedir (Yaman, 2012). Bu
durumda devir, doniigiimiin yapilacagi bolgede bulunan ve korunacak yap1 haklarinin
farkli bir projeye devredilmesi veya bu haklarin donistiiriilmesi seklinde
gerceklesebilir. Sistem, hak sahibi olanlarla yapilan bir anlasmaya dayanmaktadir.
Hak sahibi, arsada sahip oldugu hakkini, saptanan deger mukabili bir sertifikayla
tasfiye edebilecegi gibi farkli bir projede de kullanabilir (Mataraci vd., 2017).

Menkul kiymete doniistiiriilebilir imar haklari, sehir merkezindeki veya farkli bir
yerdeki projelerde daha fazla imar hakkina ihtiyaci olan yatirimcilardan devir belgesi
adi altinda temin edilebilir (Kocalar, 2016). Bu metotta arsay1 alip satmak yerine imar

hakkinin devredilmesi sorgulanmaktadir.

2.8.3. Menkullestirme
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Menkul kiymetlestirme, arazi alip satma siireci degil, bankaciligin finans kapitalin bir
pargasi haline geldiginin gostergesidir (Kocalar, 2016). “Menkul” teriminin sozliikteki
anlami, bulundugu ortamdan tasinabilen demektir (Ergiider, 2017). Menkul
kiymetlestirme, bu tanima halel getirmeksizin, tasinmayan gayrimenkuliin taginir hale
dontstiiriilmesi ve likit olmayanlarin likit ve kiymetli evraka doniistiiriilmesi olarak

tanimlanmaktadir

Menkullestirme, “kentsel donilisim” uygulamalarinin bir parcasi olarak, miidahale
alanindaki imar haklarmin sertifika denilen kagitlara doniistiiriilmesi olarak
tanimlanmaktadir. Bu sertifikalar, talep edilen diger imar projelerinde gayrimenkul
edinimi i¢in kullanilabilir ve piyasa kosullarinin saglanmasi durumunda nakde

¢evrilme imkan1 sunar.

2.9. Kentsel Doniisiim Uygulama Sekilleri

“Kentsel doniisiim”, kentteki yapilarin yenilenmesi i¢in ¢ok yonlii uygulamalarin
oldugu bir konudur; fakat kentsel doniistimle ilgili uygulamalarda degisik bakis acilar

ve yontemleri goriilmektedir.

2.9.1. Kentsel Yenileme

“Kentsel yenileme” doniigiimle ilgili planlamanin yapildigi bolgedeki yapinin
tyilestirilmesinin miimkiin olmadig: yerlerde binalarin bir kisminin veya tamaminin

yikilmasidir (Avcioglu, 2016; Dostoglu ve Polat, 2007).

Kentsel yenileme projelerinin ii¢ ana amaci vardir: birincisi, yoksullukla ilgili
ortamlar1 temizlemek (gecekondu temizligi), digeri ekonomik dengesizlikleri ve diger
bolgelerdeki bolgesel metropoller ile yerel sehirler arasindaki bolgesel adaletsizlikleri
ortadan kaldirmak ve {i¢ilinciisii, kentsel merkezlerde hiikiimet binalarinin imkanlarini

artirmaktir (Keles, 2013).

2.9.2. Soylulastirma

Soylulastirma kavrami; Ozellikle sosyo-kiiltiirel olarak bozulmaya ugramis, ¢okmiis

ve dolayisiyla fiziki cevreleri de bozulan bolgelerde tarihi kentsel boliimlerin
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toplumsal yapisinin rehabilitasyonu olarak tanimlanabilir (Bal, 2017; Islam ve

Sakizlioglu, 2015).

Ilerleyen zaman icerisinde soylulasan kentler canliligin1 muhafaza edecek ve degisik
kiltiirlerden ve gelir diizeyinden insanlar gergeklestirilen kentsel doniistim alanlarina
gelecektir (Kayasu ve Yetiskul, 2013). Bu soylulagtirmayla deger kazanacak ve
kaybedecek yerler olacaktir. Bu durum gelir dengesizligine yol acacaktir (Uysal,

2006).

Fiziki ve toplumsal yipranmanin goriildiigii alanlarin yeniden yapilandirilmasi ve
yiiksek geliri olan bireylerin gecim kaynaginin bulundugu ortama gelmesi sonrasinda
sosyal sinif degisikliginin gerceklesmesi ile ortaya c¢ikan durum olarak ifade
edilmektedir (Ceker ve Belge, 2015). Soylulastirmadan sonra eski sakinler, bolgede
fiyat artiglar1 ve yasam kosullarina uyum saglayamayacak bulunduklar1 yerlerden

ayrilmak durumunda kalacaklardir.

2.9.3. Kentsel Koruma

Kentsel koruma uygulamalari, kentin kiiltiire]l mirasini, tarihi eserleri ve bu alanlarda
olusacak diizensiz ve plansiz kosullar iyilestirme c¢abasi olarak ifade edilmektedir

(Sen, 2011).

Kentsel koruma uygulamalari, yapilarin ve yapilarin bulundugu bélgede planl ve
plansiz uygulamalarin 6nlenmesini amaglamaktadir. Tasiyici alanlar bu alanda mevcut
veya planlanmis yap1 ve alanlar ve projeler yer almaktadir (Keles, 2012). Kentsel
koruma ile eski fiziki yap1 ve kosullar yeni cagdas yasama entegre edilerek toplumun
fiziki yapisinin tahribat tarafindan tahrip edilmesi engellenmektedir (Sargin, 2005).
Gecmiste yasanan degisim ve gelismeler, kentsel koruma ve ekonomik kosullarla

iyilesme durumu olarak ifade edilmektedir (Kara ve Goriin, 2010).

2.9.4. Kentsel Yeniden Canlandirma

Yeniden canlandirma yonteminde fiziksel ve ekonomik yasamlarini kaybetmemis
olmalarma karsin farkli faktorler nedeniyle fonksiyonunu yitiren yerlerin yeniden
islevlendirilmesinin hem iktisadi hem de kentsel kazanimlar olusacaktir (Keles, 2012;
Orug ve Giritlioglu, 2008). Baska bir tanimla ekonomik, toplumsal, kiiltiirel olarak

buhranda olan kentin ve kentin boliimlerinin, bu sikintiya sebep olan faktorlerin
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kurtarilarak eski fonksiyonuna ve canlihigna kavusturulmasidir (Ozden, 2001).
Canliligmm1 yitiren bolgelerin yeniden canliliga kavusturulmasidir, dolayisiyla
canliligim yitiren yerlerin eski kullanimlarina uygun olarak restorasyonu yapildiginda

bolgedeki iktisadi canlilik tekrar kazandirilacaktir.

2.9.5. Kentsel Yeniden Yapilandirma/Gelistirme

Yeniden gelistirme, mevcut binalarin yikilmasi ve bu bolgenin yeni bastan agilmasiyla
neticelenir. Kentsel gelisim projesinin uygulanmasi sirasinda, mahallelerin yikilmasi
ve yeniden insa edilmesi ile fiziki bir degisimin yani sira toplumsal bir doniisiim
meydana gelmektedir. Bu pahali bir metot olmasina ragmen, genellikle

elestirilmektedir.

2.9.6. Kentsel Rehabilitasyon

Rehabilitasyon, harap olmus, islevini yitirmis alanlarin eski islevine yeniden
kazandirilmasi ve yeniden degerlendirilmesi i¢in 1slah ¢aligsmalarinin yapilmasi olarak
ifade edilmektedir (Agikalin vd., 2001). Ozden'e (2008) gore rehabilitasyon tamaminin
ya da bir boliimiiniin islevlerini tam manada yerine getiremedigi hallerde mevcut
durumdan kurtarmak, eski canlilik ve yeniden ¢aligabilirligini saglamak ve eskiyen
yapilara yapilan diizenlemelerle deger katmak seklinde agiklanmaktadir (Zeybekoglu,
2008). Rehabilitasyon siirecinde sehrin yapisini tehdit eden ve kent yapisina aykiri

alanlar restore edilerek eski fonksiyonlar1 tekrar kazandirilmaktadir (Tekeli, 1982).

2.9.7. Kentsel Yeniden Uretim

Ingilizce ‘deki “Urban Regeneration” teriminin karsilig: olarak "kentsel doniisiim"
dilimize girmistir. Bu da sehirlerde fonksiyonunu yitirmis dezavantajli mahallelerin
bastan yapilandirilmasi1 ve yonetilmesi anlamina gelmektedir (Kayacan, 2011).
Kentsel yeniden iiretim kavrami, dilimizde daha c¢ok kentsel doniisiim manasina
gelmektedir. “Kentsel yeniden tliretim” bir kasaba, sehir veya kasabanin kendiliginden
gelismesini 6nlemek ve bu gelismeyi model almak i¢in yerlesim islevleri ile arazi
kullanim1 arasindaki iligskiyi iceren ileriye doniik bir kamu eylemi tiirii olarak

tanimlanmistir (Ertas, 2011).
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2.9.8. Entegrasyon

Kent kimligini korurken, yerel niifusu siirecin haricinde birakmadan mevcut yeni
yapilarin ilavesi ve onlar1 bolgeden g¢ikarmadan katilimer siireglere dahil edilmesi

stirecidir (Yaman, 2011).

2.10. Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 ve Finansmani

Kentsel doniisiim siirecinin karar alma ve uygulanmasi safhalarina ilgili kesimlerin
katilmasi, ayrica bagka siireglere de aktif katiliminin saglanmasi gerekmektedir.
Kentsel doniisiimiin uygulanmasi sathasinda proje iiyesi olanlar ile halk arasindaki
iletigimin ve geri bildirimin 6zenli bir sekilde yonetilmesi saglanmalidir (Atadv ve
Osmay, 2007). Iletisim ve geri bildirim siireglerinde e-postalar, toplantilar, réportajlar,
sunumlar ve halka ac¢ik forumlar gibi gesitli iletisim mekanizmalarinin aktif olarak
yonetilmesi gerekir. Kentsel donilisiim bdlgelerinin uygulanmasi sathasinda dikkat
edilmesi gereken c¢aligmalar alanin niteliklerine ve gayrimenkul yapisina gore
farkliliklar gosterebilmektedir (Aydinli ve Turan, 2012). Diinya genelinde ve
Tiirkiye'de bagvurular incelenirken projedeki ortaklarin gorevlerini zamaninda

tamamlamamasi, uygulamada sorunlara sebebiyet verecektir.

Kara'ya (2007) gore gayrimenkul degerleme durumu; Komisyonlarinin teskil edilmesi,
komisyonca taginmazlarin degerlerinin tespiti, sahiplerin tespiti, malikler ile
uzlagsmaya gidilmesi, gayrimenkul devrim siire¢lerinin uygulanmasi, taginmaz
durumunda anlagsma yapilmamasi, kamulastirma islemlerinin uygulanmamasi, kentsel
dontisiim bolgeleri i¢in sosyal farkliliklarin ve toprak esitsizliklerinin giderilmesi i¢in
kentsel, jeolojik, altyapi ve g¢evre projelerinin hazirlanmasi, saglikli, gilivenli,
yasanabilir ve kentsel alanlarin olusturulmasina doniik ¢calismalarin yapilmasi, kentsel
doniistim bolgesinin (yerlesim bolgesi, tarihi bolge, yesil bolge vb.) kullanimini
saglamak, bolge sakinlerinin ihtiyaglarin1 karsilamak i¢in devrini yapmak ve

kullanima agmak (Kara, 2007) olarak tanimlanmaktadir.

Kentsel doniisiimiin talepleri biitiinciil bir yaklagimla ele alinmalidir. Ortakliklar,
katilim ilkeleri ve doniigiim siirecinin tasarimu ile dikkatli takip edilmesi gereken bir
siirectir. Ayrica projelerin verimliliginin artirilmasi i¢in yatirimei olabilecek kisi,
sirket ve kurumlarin bu bolgeye getirilmesi gerekmektedir. Bu ii¢lii dengeden yola

cikarak “coziim” liretmek i¢in katilimci bir planlama yaklagimi benimsenmelidir. “Her
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duruma uygun” yerine “uygun” durumlara hedefleme yapilmalidir (Atadv ve Osmay,
2007). Fiziksel, sosyal ve ekonomik doniisiim faktorleri arasindaki siiregler iyi analiz
edilmeli, baglantilar ve silire¢ler 1yi tamimlanmali, bireysel inisiyatiflerden

kaginilmalidir.

2.11. Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiimiin Aktorleri

Beswick (2001) kentsel doniistimde rol alan unsurlar1 kamu kurumlari, 6zel sektorler,
gontlli orgiitler ve yerel aktorler biciminde gruplandirmistir. Ayrica, Avrupa
Belediyeler ve Bolgeler Konseyi (CEMR) de kentsel doniistimdeki aktorleri asagidaki
uzmanlik alanlaria gore siniflandirarak bes gruba ayirmistir.

e Merkezi ve yerel yonetim yOnetsel manada etkilidirler.

e Ozel sektdrdeki yatirimeilar, banka kuruluslari, kooperatif drgiitleri, uzmanlar
ve ingaat yapan sirketler finansal mana etkinlige sahiptirler.

e Siyasi parti Orgiitleri, akademik kurumlar, STK’lar gibi kurumlar ideolojik
olarak etkilidirler.

e Mahallinde yasayan vatandaslar, sosyo-kiiltiirel caligma yapanlar ve yerel
meclisler (Belediye ve il Ozel Idare Meclisleri) toplumsal ve kiiltiirel manada
etkilidirler.

e Bu siireclere disaridan destek veren profesyoneller ve akademik kadro

uzmanlik anlaminda etkin olmaktadir (Ozden, 2008).

2.11.1. Yerel Yonetimler

Iktisadi idari bilimler alaninda sdz edilen “yerinden yonetim” yerel yonetim ya da
mabhalli idareler ayni anlamlara gelen kelimelerdir (Keles, 2000). Ademi
merkeziyet¢iligin siyasi ve idari olmak iizere iki anlami vardir. Siyasi yerellesme
kavrami; Bolgesel idari yapiy1 temsil eder, idari ademi merkeziyetgilik kavrami yerel
topluluklar, yani ademi merkeziyet¢ilik kavramina katilir (Nadaroglu, 2001). Belirli
bir bolgedeki halkin ortak ihtiyaclarini kargilamak i¢in kurulan bdolgenin halki
tarafindan oyla secilen, gorevleri ve ylikiimliiliikkleri kanunlarda agikg¢a belirtilen kamu

hukukuna tabi organlar olarak tanimlanmaktadir (Kalagan ve Ciftci, 2012).

Kaynagint Anayasa’nin 127. Maddesinden alan Belediyeler, 5393 sayili Belediye

Kanunu ile Tiirkiye'de kentsel doniisiimiin uygulanmasi safhasinda en etkin olan
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kurumlardir. Bu ¢er¢cevede mahalli yonetimler, doniisiimiin gerceklesecegi bolgeyi
taniyan aktorler olduklart i¢in kentsel projenin uygulanmasinda Onemli bir yere

sahiptir (Geng, 2008).

2.11.2. Belediyeler ve Biiyiiksehir Belediyeleri

5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun 69. Maddesi ile belediyelerin kentsel doniisiimle
ilgili gorevleri bolgede korunmasi gereken alanlar hari¢, sehirdeki konut ve
diikkanlarin yap1 ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla diizenli kentlesmeyi temin
etmek, belediyede ve g¢evre alanlarinda caligmalar yapmak, bu alanlarda parsel ve
altyap arazisi tiretmek ve tarim bolgeleri ve konutlar i¢in arazi liretmek. Biiyiiksehir
belediyesi tarafindan olusturulan ve yonetilen alanlar ile esgiidiim i¢inde konut {iretme
ve satma, kamulastirma ve takas gibi diger islemleri yapma ve ortak projeler yliriitme
hakkina sahip olmak, cografi ve kentsel bir alan olusturmak, yollar, meydanlar,
bulvarlar, yollar ve anayollar yapmak, kiiltiir ve tabiat varliklarini, tarihsel dokuyu ve
kentin tarihi ac¢isindan 6nemli olan yerleri ve fonksiyonlari korumak, bakimini ve

onarimini gergeklestirmektir.

5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi ise “kentsel doniisiim ve gelisim proje
alanm1" olarak belirlenecek alanlarin, "imarli veya imarsiz", "lizerinde yap1 olan veya
olmayan", belediye veya miicavir alan sinirlar i¢erisindeki tiim alanlar1 kapsamast;
cok biiyiik alanlarin biiyliksehir belediyeleri ve diger belediyeler tarafindan "kentsel
doniisiim ve gelisim proje alam" olarak belirlenebilmesine imkan saglamaktadir.
"Imarl1 veya imarsiz" tanim, yiiriirliikteki planlarda kentsel gelismeye acilmamis

alanlarin da "kentsel doniisiim ve gelisim proje alan1" olarak tanimlanabilecegini ifade

etmektedir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu'na gore Biiyiiksehir Belediyelerinin
Planlama ve Kalkinma alanindaki temel gorevleri; Biiyiiksehir belediyelerinin
uygulamalarin1 denetlemek, diizenleyici plan ve bu planlarda yapilacak degisiklikleri
oldugu gibi onaylamak veya degistirmek, projeleri sirket tarafindan hazirlanacak ana
diizenleyici plana uygun diizenleyici planlarin uygulanmasin1  denetlemek,
uygulanmayan imarla ilgili planlar bir yil i¢inde uygulamaya koymak, belediyelere
verilen yetkileri uygulamak, Biiyliksehir Belediyesi tarafindan olusturulan ve

yonetilen bolgelere iligkin yetkilendirme ve kontrol islemlerini yiirtitmek, cografi ve
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kentsel bilgi sistemini olugturmak, caddelerin yapilmasi, kiiltiir ve tabiat varliklarmnin,
tarihsel dokusunun ve kentsel tarihi acisindan 6nem arz eden yerlerin ve islevlerin

korunmasi, bakimi ve onarimini gergeklestirmektir.

Biiyiiksehir Belediyelerinin kentsel doniisiim projelerine iligskin olarak ise “2851 Sayili
Kanun’un 2.maddesi; 5366 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Dair
Kanun”, biiyiiksehir belediyelerinin “kentsel doniisiim” konularinda yetki sahibi
oldugu tasdikini icermektedir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) sinirlar1 i¢indeki
Il Cevre Planlarinda yapilabilecek degisiklikler icin onay yetkisinin oldugu
goriilmektedir (Eraslan, 2007).

2.11.3. Toplu Konut idaresi (TOKI)

Anayasamizda “konut hakki” 57. maddede diizenlenmistir. “Devlet, kentlerin
ozelliklerini ve c¢evre kosullarim1 dikkate alan bir gelisme kapsaminda konut
gereksinimini karsilamak i¢in tedbirler alir hilkkmii bulunmaktadir. Ayrica Devlet
sosyal konutu destekler. Devletin direk olarak konut piyasasinda olmasi sart degildir.
Ancak devlet, 6zel sektorii bireyleri i¢in ayricalikli kilmak i¢in veya 6zel sektoriin
icinde bulundugu durumlar géz oniine alindiginda, konut iiretimine kadar dogrudan
miidahale edebilir. Devlet mevcut konut stoku yetersizse de 6nemli olan halkin
barmmma sorununu ortadan kaldirmak ve Ongoriilen projelere destek olabilmektir

(Y1lmaz, 2016).

TOKI, kentsel doniisiim siirecinde kamu kurumlar: adina yiiriitiilecek projeler i¢inde
yer alir ve doniisiim projelerinde aktif rol oynamanin yani sira, kamu tesebbiisii

ekonomisini kanunla kendisine verilen rollere gore yapar (Giir, 2016).

2.11.4. Ozel Sektor

Ozel sektdr kamu kurumlarina gore hizli aksiyon alabilmesi, uzmanlik ve profesyonel
yaklasimi sonucunda kentsel doniisiimiin kalitesi de artmaktadir (Haksever, 2019).
Projelerin uygulanmasindaki basarilar1 sebebiyle 6zel kuruluslar kentsel doniistimde
onemli bir konumdadir. En 6nemli amaglarindan biri kar elde etmek olmakla beraber
vatandasin isteklerinin en 1yi bicimde yerine getirilmesi i¢in ¢aba sarf etmektedirler.
Doniistim projelerinin uygulanmasinda kamudan daha etkin durumda olmasi

projelerin hizlandirilmasini saglamaktadir.
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Kentsel doniisiim projelerinde merkezi ve mahalli idareler maliyetlerin azaltilmasi ve
projedeki riskleri paylasmak gayesiyle 06zel sektor kuruluslarina gereksinim
hissetmektedir. Ozel sektoriin de bu risklere goze almasi igin vergi indirimi, kira
yardimi, biirokratik islemlerin hizlandirilmas1 gibi kolayliklarin = saglanmasi
gerekmektedir. Gereken kosullar1 tagityan 6zel kurumlar kentsel doniisiimde projelerin
gerceklestirilmesine katki saglamaktadir. Dontlistimdeki 6zel kuruluslar yiikleniciler,

gayrimenkul firmalari, miihendislik sirketleri, 6zel girisimcilerden olusmaktadir.

Ozel sektoriin kentsel doniisiim projelerindeki rolii kentsel doniisiimle ilgili yasalarda
diizenlenmis olup “Gayrimenkul ve 6zel hukuk kurumlari veya tiizel kisileri” olarak
tamimlanmustir. Bunlar; Insaat sirketleri, gayrimenkul yatirim fonlar1 ve gayrimenkul

yatirim sektoriindeki sirketlerdir (Aslan, 2007).

Ulkemizdeki kentsel déniisiim projelerinin finansmani, gegmisteki devlet gelenegi ile
yakindan baglantili bir durum olan kamu sektorii ile yapilmaya calisilmig, ancak
giinimiizde gerceklesen sosyo-kiiltiirel degisimler nedeniyle kentsel alanlarda 6zel

sektore gereksinim duyuldugu (Kalagan, 2012) sdylenebilir.

Kentsel dontlistimde o6zel sektor; “Doniisiim projelerinde 6zel kurumlarin rolil
projelerin gerceklestirilmesine imkan verecek niteliktedir. Genellikle projeler mahalli
ve merkezi hiikiimetler tarafindan finanse edilmediginden 6zel sirketlere gereksinim
duyulmaktadir. Projenin biiyiik bir kisminda gerekli kriterleri saglayabilen kuruluglar
projeye hakimdir. Siiriikleyici ve yol gdsterici bir gérev iistlenirler”. Ozel sektoriin
kentsel doniisiim projelerine dahil edilmesi ¢ok 6nemlidir. Ozel sektdrii kentsel
dontistime dahil etmek ic¢in projelerin 6zel sektor i¢in cezbedici hale getirilmesi

gerekliliginin oldugu sdylenebilir.

2.11.5. Malikler, Halk Katilim

Kentsel doniisiim siirecinde aktorlerin karar alma siireglerine aktif katilimi ve bu
stirecin demokratiklesmesi ve doniisiime katilmas1 agisindan oldukg¢a 6nemlidir. Proje,
projelerin gecis doneminin siiresidir, bunlar kentsel doniisiim i¢in 6nemli detaylardir.
Uygulanacak projeler ihtiya¢lar dogrultusunda olmalidir. Yerel katilimda temsil kismi1
onemlidir. Bu siiregler 1yi analiz edilerek, yetkilendirme is birligi i¢inde yapilmalidir.
Mahalli idarelerin kentsel doniisiimde 6nemli rolleri bulunmaktadir. ihtiyaglarin

belirlenmesi ilk olarak uygulanmasi gerekenler arasindadir. Bu siire¢ iyi analiz
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edilmeli ve en zayif kesimler aleyhine kararlara yol agmamalidir. Kentsel doniisiim
projelerinin aktdrleri ne olursa olsun toplumsal fayda 6nemlidir. Halkin beklentilerinin
goz ard1 edildigi projeler kabul gormemekte ve saglam bir temele sahip
olamamaktadir. Projede basrol kim olursa olsun, gerekirse karma, saglikli, ekonomik

ve yasanabilir yapilandirilmis mekanlar olugturulmalidir (Kaya, 2009).

Yerel halk ve kullanicilar kentsel doniisiim siirecindeki alinan kararlardan direk olarak
etkilenebilen aktorlerdir. Kentsel doniisiim toplumlar ilgilendiren bir konudur. Bu
nedenle kentsel doniisiimiin yapilacagi yerdeki yerel halka bilgi verilmesi énemlidir.
Kullanicilarin kentsel doniisiim siirecinden sonra hangi 6zellikte bir miilke sahip
olacaklar1 ve hangi imkanlardan yararlanacaklarini bilmeleri énem tasimaktadir.
Kentsel doniistimdekinin aksine bagka insaat projelerindeki kullanicilar insaatin
bitiminde ya da planlar yapildiktan sonra da saptanabilmektedir. Fakat kentsel
donitisiim uygulamalarin kullanicilar ve onlarin beklentileri 6nceden bilindiginden
stirecin baglangicindan itibaren kullanicilarin katilimi ile projelerin gerceklestirilmesi

basari elde edilmesinde katki saglamaktadir.

2.11.6. Diger Kuruluslar

Kentsel dontisiimde goniillii sekilde faaliyette bulunan STK, genellikle danismanlik
islevi goren {lniversiteler, meslek odalar1 gibi kurumlardan olugmaktadir. STK
kamuoyunun nabzini tutmasi agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu manada kentsel
doniisiim projelerinde STK’lar danismanlik, halk: bilgilendirilmesi ve arabuluculukla
ilgili roller iistlenmektedir. Toplumsal bir dinamik olan STK’larin kentsel doniisiime
katiliminin saglanmasi halkin beklentilerinin duyurulmasinda ve projenin bagarisinda
onem tasimaktadir. Universitelerdeki ilgili boliimlerde gdrev yapan otorite
pozisyonundaki akademisyenlerin kentsel doniisiimle ilgili goriislerinin alinmasi
projelerin gelistirilmesinde etkili olabilmektedir. Konuyla ilgili uzmanlarin bilgisine

basvurulmasi projelerin kalitesini ve basarisin1 olumlu olarak etkilemektedir.
2.12. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Finansman Modelleri
2.12.1. Gayrimenkul Sertifikas1 Modeli

Gayrimenkul sertifikalari, ikincil piyasalarda paraya ¢evrilebilen ve tasarruflarin konut
maliyetindeki artislara oranla muhafazasini saglayan bir modeldir (Aypek, 2012).

Gayrimenkul sertifikalari, gayrimenkul projelerinin finansmani agisindan oldukca
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onemlidir. Bu baglamda tasarruf sahipleri, miilkii satin almadan projenin degerine
ortak olurlar (Koroglu, 2016). Bir evin tamamini alamayan veya birden fazla projeye
yatirim yapmak isteyen yatirimcilar i¢in gayrimenkul sertifikalarina iliskin hiikiimler
cok onemlidir. Bu c¢er¢evede yatirimcilar diledikleri metrekarelerde ve dilerlerse
konutlar1 satin alabileceklerdir. Birka¢ projeye yatirim yaparlar, bu sertifikalardan

gerekli miktarda alirlarsa, insa edilen miilkiin bagimsiz bir boliimiine sahip olabilirler.

Gayrimenkul sertifikalari, insa edilecek veya yapim asamasinda olan gayrimenkul
projelerinin finansmaninda kullanilmaktadir. Bu baglamda gayrimenkul sertifikalari
kiictik tasarruflar1 ingaat sektoriine yonlendirerek yatirimlarin ger¢eklesmesini garanti
altina almaktadir. Ayn1 zamanda yoksullarin kiiciik birikimleri insaat sektdriine
yonlendirilerek konut alimi kolaylastirilmaktadir. ihracci ile iletisime gecerek,
ellerinde bulunan menkul kiymetlere karsilik gelen bagimsiz dilimin sahibi olurlar.
Tapu sahipleri bagimsiz boliimiin miilkiyetini talep etmezler veya bagimsiz boliim igin
yeterli belgesi yoksa, bagimsiz boliimiin satisindan elde edilen satis tutar1 belge

sahiplerine dagitilir (Koéroglu, 2016).

Gayrimenkul sertifikalari, ihragcilar, yatirimeilar ve gayrimenkul sektorii tarafindan
kullanilmaktadir. Bahsedilen parcalar i¢in bir¢ok avantajlari vardir. Bu karlar,
thraggilar icin bir finansman kaynagi ve yatirimcilar i¢in bir gayrimenkul getiri ortagi
olarak goriile bilmektedir. Ayn1 zamanda bir ortam yaratilmasina da katkida bulunur
ve kentsel doniisiim projelerinde alternatif bir finansman sekli olarak da degerlendirilir

(Doganer ve Ozdemir, 2017).

Gayrimenkul sertifikalari, konut veya isyeri gibi yatirim projelerinin maliyetinin
finansmanini saglamak i¢in olusturulmus bir sistemdir. Gayrimenkul sertifikalari, yeni
kurulus projelerinde ve 6zellikle kentsel doniisiim projelerinin finansman siireglerinde
kullanilabilmektedir (Mollaahmetoglu ve Akgali, 2018). Doniisiim oncelikli konut
ithtiyacina cevap veriyorsa, yatirirmin amacinin geride kalmasi daha uygun olur, kentsel
dontistimiin eski sahipleri icin minimum hatta hi¢ maliyet olmadan ger¢eklesmesini

saglamak gerekir.

Kentsel doniisiimiin ana gayesi olarak konut gereksiniminin karsilanmasi oldugundan
yatirnm amact ikincil olarak kalmaktadir. Bu sebeple doniisiimde eski konutlarin
malikleri i¢in en diisilk maliyetle gerceklestirilmesi noktasinda ¢aligmalar yapilmali

ve “gayrimenkul sertifikas1 modeli” de bu bi¢imde uygulanmalidir. Bu model
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sonucunda eski konutlarin malikleri, proje yiiklenicileri, firmalar ve devlet kazang elde
etmelidir. Aksi takdirde gecmisteki gibi gayrimenkul sertifikalar1 beklenen ilgiyi
gormeyebilir (Koroglu, 2016).

2.12.2. Gayrimenkul Borsas1 Modeli

Resmi Gazete’nin 19/07/2013 tarihli ve 28712 sayili yayimi ile borsalarin kurulusuna
iliskin ilke ve esaslar1 diizenlemek iizere borsalarin ve piyasa isleticilerinin kurulus,
faaliyet, ¢alisma ve denetimine iliskin esaslar hakkinda yonetmelik 2013 tarihinde
yiriirlige girmistir. So6zlesme yapilan, islem gorecek belge ve menkul kiymetler,
bunlarin sermaye yapilari, kanunlar ¢ergevesinde yiiriitecekleri borsa faaliyetleri ve bu
faaliyetlerin denetimi, faaliyetlerinin ve piyasa isleticisinin geg¢ici ve kesin olarak

durdurulmasi diizenlenmistir.

Gayrimenkul Borsasi’nin  kurulmasiyla, gayrimenkul piyasasina uluslararasi
yatirnmlarin ¢ekilmesi ve kentsel donilisiimiin finansmanina katkida bulunulmasi
hedeflenirken, Borsa Istanbul’un sermaye hacminin artisina ulasilmasi hedeflenmistir.
Sirketin ekonomik yapisi i¢inde yeni is gelistirme ve yonetilen menkul kiymetler
acisindan bir yogunlagsma vardir. Gayrimenkul borsasinin ekonomiye katkilari
Uluslararasi yatirim akislarini hizlandirmak, kentsel doniisiimiin finansmanina katkida
bulunmak, gayrimenkul yatirimlar i¢in alternatif finansman araglar1 6nermek, Tlirkiye
gayrimenkul piyasasinin sermaye doniisiimiinii hizlandirmak, uluslararasi yatirim
fonlarinin {ilkemize gelmesini saglamak, gayrimenkul piyasasindaki risklerin

dagilimin garanti altina alarak yatirimcilarin magdur olmasini 6nlemektir.
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UCUNCU BOLUM
ESENYURT CUMHURIYET MAHALLESININ STRATEJIK
DONUSUMU

3.1. Stratejik Planlama

Stratejik déniisiimde stratejik planlamanin 6nemli bir yeri vardir. Ozel sektdrde oldugu
gibi kamu sektoriinde de stratejik planlama yapilarak kurumlarin sahip olduklari kit
kaynaklarla belirlenen hedeflerin yakalanmasi ve kurumlarin basarili yonetim siireci
ile miikemmellesmesi beklenir. Kurumsal misyon ve vizyon ile temel degerler
belirlenerek eldeki firsatlar ve tehditler analiz edilir ve bu firsatlardan yararlanilarak

tehditlerin bertaraf edilmesi saglanilir (Strateji ve Biit¢ce Baskanligi, 2019).

Belediyeler kamu kuruluslar olarak 5393 sayili kanunun 38. maddesinin b bendine
gore stratejik planlar yapmak ve bu planlara uygun yol haritast belirlemekle
gorevlidirler. Belediye yoneticileri stratejik planlama yaparak bolgenin firsatlarini,
kuvvetli yonlerini gelistirerek zayif yonleri ve tehditleri ortadan kaldirmak suretiyle
5018 sayili Kamu Mali Y6netim ve Kontrol Kanunu’nun 41. maddesi 4. fikras1 geregi

gorev ve sorumluluklarini yerine getirmekle miikelleftirler.

Stratejik Planlarin performans kriterleri belli periyodlarla takip edilir ve siire¢ stirekli
kontrol altinda tutulur. Herhangi bir sebep veya olumsuzluk karsisinda beklenmeyen
sonuglar meydana gelir ise stratejik planin uygulama siireci basarili olarak devam
edebilmesini saglamak icin gerektiginde ilgili plan tekrar yenilenerek planin hedeflere
ulagmasi saglanir. Uygulama siirecinde izleme ve degerlendirmeler, kurumlarin bilgi

ve tecriibe kazanmalarina katki saglayarak stratejik planlarin yenilenmesi saglanilir.

3.2. Stratejik Doniisiimiin Planlanmasi

3.2.1. Mekansal Stratejik Planlama

Ulkenin kalkinma politikasi ile bdlgesel kalkinma stratejilerini mekansal diizeyde
birlestiren, ulasim iliskilerini ve fiziki eksikliklerini dikkate alan, yeralt1 kaynaklarim
tasiyan ve ekonomiye yiizeysel nitelikte olan bolge planlarinin ekonomik ve sosyal

potansiyelini gosteren bir siirectir. Bu siirecin amaci kentin dogal, tarihi ve kiiltiirel
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degerlerini gelistirmek 1/250.000-1/500.000 veya daha yiiksek Olcekli haritalarda
sematik ve grafik dil kullanilarak olusturan ulagim sistemi i¢in mekansal stratejiler ve

kentsel, sosyal ve teknik altyapinin planlanmasidir.

Sektorlerin bolge siralamasina iligskin politika ve stratejiler arasindaki iliskiyi temsil
eden ve gerekli goriilen bolgelerde detaylandirilabilecek haritalar, sektorel ve tematik
raporlarla biitiinlesik planlardir. S6z konusu planlar; iilkemizin hizli ve dengeli
kalkinmasi i¢in ilgili taraflara yol gosteren ve senaryolar olusturan mekansal stratejiler
gelistirmek, yerli ve yabanci sermayeyi tesvik etmek, rekabet giiclinii artirmak,
iletisim, bilgi teknolojileri ve ulagim altyapilarini gelistirmek ve sektorler arasi saglikli
iliskileri gelistirmek amaciyla hazirlanmistir. Ulke diizeyinde Mekansal Stratejik
Planlama politikalarin bolgesel ve yerel potansiyelleri ortaya ¢ikaran, biiyiik olcekli
afet tehlikelerini belirleyen, siirdiiriilebilir ¢evrelerin iiretilmesini saglayan ve sektorel
kararlar ve yatirimlar, saha ve kaynak sec¢imi ile ilgili koordinasyon sorunlarinin nasil
coziilecegine dair rehberlik saglayan kapsamli bir belge olmasi beklenmektedir

(Kalabalik, 2015).

Bu planlar aslinda bilinen sekli ile bolgesel planlara benzedigi de sdylenebilir. Ancak
bolgesel planlardaki tanimda faaliyetlerin ve altyap1 dagilimina vurgu yapilmasina
karsilik Mekansal Stratejik Planlamada daha ¢ok mekan vurgusu ve yer se¢imi onemli

goriilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligin® (MPYY) 4/1 maddesindeki Mekansal
Planlarin taniminda “bolgesel gelisme stratejilerini mekansal diizeyde iliskilendiren,
bolge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel hedef ve stratejileri ile ulagim
iligkileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak degerlendiren planlardir” ifadesi bu

planlarin bolgesel planlardan farkli oldugunu gostermektedir (Kalabalik, 2015).

3.3. Kentsel Doniisiim Stratejisi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Kentsel Doniigiim Stratejik
Belgesinde Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinin Hazirlanmasina Yénelik Ilke ve
Esaslar “Biiyiiksehir belediyeleri, il ve/veya ilge belediyeleri ile 1l Ozel Idareleri’nin
yetki sinirlar1 dahilindeki yerlesim biitiintinde gerceklestirecekleri kentsel doniisiim
uygulamalarina iligkin ana kararlar igeren, iist dlgekli planlarla iligkili, alan esash
doniistime oncelik vererek ilgili yerlesmeye doniisiim uygulamalari acisindan biitiinciil

yaklasim getiren ve uygun Olcekteki haritalar iizerinde doniisiim stratejilerini
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yansitacak kavramsal ¢alismalart belli bir program dahilinde ortaya koyan il ve ilge
diizeyinde hazirlanan kentsel doniisiime yonelik yol haritasi niteliginde bir ¢aligmadir”
seklinde tanimlamistir (CSB, 2019). Bu ¢alisma siireci baglamadan 6nce bir Stratejik
Belge hazirlanarak siirecin kontrollii bir diizlemde sonuglanmasi beklenir. Oncelikli
olarak mevcut kent alan analizleri, yasal dayanak, tasarim ilkeleri, finansal kaynaklar
oncelikli alanlarin belirlenmesi gibi siireclerden sonra yetkili organlar Strateji

Doniisiim Belgesini hazirlayarak kentsel dontisiim baslatilmaktadir.

3.3.1. Kentsel Déniisiim Strateji Belgesini Hazirlamaya Yetkili Idareler

Kentsel doniisiim igin strateji belgesi; Biiyiiksehir veya il/ile belediyeleri ve il Ozel

Idareleri tarafindan hazirlanir ve bakanlhiga sunulur. Bu belgenin icerigi,

1. Biiyiiksehir mahallelerinden, tiim idari sinir dahil olmak iizere il ve il¢e belediyeleri

aracilifiyla, belediye genelinde ve bitisik sinir bolgelerinde olusturulur.

2. Kentsel belediye sinirlart igerisindeki ilge belediyelerinden ilge idari sinirlari
boyunca belediyenin goriisii alinmak kaydiyla kentsel doniisiim strateji belgesi

hazirlanilir.

3. Bucak ve cevresi disinda ise illerin 6zel idarelerinin koordinasyonunda tiim mahalli
belediyelerle is birligi icinde olusturulur. Kentsel doniisiim strateji belgesi, asagidaki

bilgi, belge, analiz ve diger belgeleri i¢eren boliimlerden olugsmalidir.
1. Sehir ¢apinda analiz ve veri toplama,
2 Doniistim alanlarinin 6nceliklendirilmesi,
3. Hukuki zeminin olusturulmasi,
4. Mali yonetimin olugturulmasi,
5. Kentsel doniisiim uygulama takviminin olusturulmasi,

6. Tasarim ilkelerinin olusturulmasi.
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ITIRAZLAR DOGRULTUSUNDA REVIZE EDILEN
11100.000 OLGEKLI ISTANBUL CEVRE DUZENi PLANI

1/100.000 OLGEKLI
ISTANBUL
GEVRE DUZENI PLANI

H

OLCEX: 11100000

TEJANT

Sekil 3.1: Istanbul IMP 2009 Plam

2009 yilinda iBB’nin hazirlamis oldugu 1/100.000 Cevre Plani ile Istanbul’da birgok
noktada Kent Merkezleri olusturulmasi hedeflenmistir. 2009 IBB’nin Cevre Planinda
olusturulmas: istenilen kent merkezlerinden birisi de Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi
mevkii olarak belirlenmistir. IBB Planlarinda MIA olarak belirlenmis olan
Cumhuriyet Mahallesi (Sekil 3.1) Esenyurt Belediyesi tarafindan eski yapilasma
modelinden uzaklagarak, yeniden yapilandirma kentsel doniisim modeli esas
aliarak seckin bir semt olusturabilmek i¢in mahalle ve gevresi bir pilot bolge olarak
doniistiiriilmiistiir. Esenyurt Belediyesi de Cumhuriyet Mahallesi stratejik doniisiim
stirecini, plan da belirlendigi gibi, Cumhuriyet Mahallesi kent merkezini olusturarak
tamamlamistir. Stratejik doniigiimler sadece fiziki doniisiimler olarak adlandirilamaz.
Stratejik doniisiim sonucunda bdlgede sosyal, ekonomik ve kiiltiirel gelisme beklenir.
Tiim bu gelismeler yapilan anket ve miilakatlar sonucunda da Esenyurt Cumhuriyet

Mahallesi’nde olustugu goriilmiistiir.

Bir bolgenin %65°1 imarsiz ve ruhsatsiz yapilardan meydana gelmis ise bu bolge
ruhsatsiz {ist yapilasmadan dolayr kanun geregi riskli alan statiisiine girmektedir.
Esenyurt bundan dolayidir ki 2004 yil1 6ncesi 6306 sayili Kanun geregi riskli alan
statiisiindeydi. Donemin Esenyurt Ilce Belediye Baskanmin 15 Subat 2013 tarihinde
vermis oldugu sdylesisinde, “...Esenyurt Ilgesinin kendilerine devredildiginde 250 bin niifusu

41



ile %5 imarl1 alanin, %95 imarsiz alanin oldugunu. ..”” beyani bolgenin riskli alan statiistinde

oldugunu desteklemektedir (URL-1).

1981 yilindan sonra, Dogu Anadolu Bolgesi’nden Istanbul’a go¢ edenlerin temel gog
sebebi bolgelerinde yasadiklari terdr olaylaridir. 11k etapta, terdr sorunlarindan dolay:
mecburi olarak gd¢ eden bolge insanlari, daha sonra ekonomik ve iktisadi degerler
kazanmaya baslayinca Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgesinden baslayan bu goc
hareketi, bolgesel bir goc hareketi haline gelip adeta bir kentin baska bir kente
tasinmasi sekline evrilmistir. Bu gé¢ hareketlerinin belli bir yoreden olusmasinin temel

sebebi, hemsehrilik iligkileri oldugu sdylenebilir.

5747 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Smirlar1 igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Esenyurt Ilce
Statiisiine Kavusmus, c¢eperinde bulunan Kirag, Yakuplu ve Glrpmar beldeleri ile
birleserek cografi hudutlar1 degisen Esenyurt, Tiirkiye’nin niifus olarak en biiyiik il¢esi

konumuna gelmistir.

2004 yilindan sonra IBB’nin 1/5000 &lgekli imar planlarinin yapilarak imar alanlart
gelistirilen Esenyurt Cumhuriyet Mabhallesi, yatirnm ic¢in yerli ve yabanci
miiteahhitlerin cazibe alanina doniigsmiistiir. Yerel ve merkezi yonetimlerin yakin
iliskisi ve yerel halkin da taleplerinin rant eksenli olmasi sorun gibi goziiken birgok
anlagmazliklari, imar alanlar1 gelistirilmesi neticesinde taraflarin elde etmis olduklar
kazanimlar ile siireci hizli bir sekilde ¢ozlilme zemini getirmistir. Ancak bu bolgede
hak (tapu) sahipleri, miiteahhitler ve kamu gibi tiim taraflar birlikte kazandiklarini
diistiniirken taraflarin bu kazanimlari, ileriki zamanda kente nasil sorun ve tehditler

olusturacagi ongoriilememistir.

3.4. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin Stratejik Doniisiimii

Esenyurt Cumbhuriyet Mahallesi’nin kentsel doniisiimii, IBB’nin 2009 yilinda
hazirlamis oldugu 1/100.000 Cevre plani ile Istanbul’da olusturulmak istenilen kent
merkezlerin bir merkez olma nedeniyle baslamistir. Bolgede, imar alanlarinin
getlistirilmesi  sonucunda yiiksek irtifali yapilar olusturulmustur; yeniden
yapilandirma kentsel doniisiim modeli esas alinarak segkin bir semt olusturabilmek

i¢in mahalle ve ¢evresi bir pilot bolge olarak doniistiiriilmiistiir.
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Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde uygulanan Yeniden Yapilandirma Yontemi gibi
sayilabilecek uygulamalar basinda 1848 Fransanin bagkenti Paris Haussmann kentsel
dontistimii gelmektedir. Fransa’nin baskenti Paris 1848’de koklii bir ketsel degisime
ugramistir. III. Napolyon doneminde Seine Valisi olan Haussmann Paris’teki sagliksiz
konutlarin ve igyerlerinin kdkten temizlenmesini ve o doneme ait yiiksek sayilabilecek
yapilarin yapilmasina karar vermistir. Mimar olmayan Haussmann, mimarlarin kent
icin degil, sadece kentteki binalarin 6n ylizlerinde tasarimin yapilmasi ic¢in gerekli

olduklarina inanmaktaydi.

Ulkenin sorunlarina ¢dziim bulmasi gereken siyasi otorite, Paris’in kentsel
doniigiimiinde siyasi ve radikal bir karar alarak kentin ¢okiintii alanlar1 haline gelmis
tim sokak ve caddelerini yeniden ihya etmistir. Genis bulvarlar, sehir estetigi ve
konforu acisindan 6nemli oldugu kadar askeri savunma ve giivenlik mekanizmalarinin
da olusturulmasma hizmet etmistir. 1840’tan sonra Paris’te baslayan sosyalist
eylemlerin kentin glivenligini saglayan kamu merkezlerine zarar vermemesi i¢in uzun
bulvarlar ve bu bulvarlar1 olusturan duvar gorevinde biiyiik binalar insa edilmistir.
Yiiksek ve yogun imarli yapilar kente bir sinerji katmis ve tiim alt ve iist yapi

hizmetleri insa edilerek saglikli ve giivenli konutlar elde edilmistir.

“Paris’in Kentsel Doniistimii, Haussmann Uygulamalar1” kitabinin yazar1 Michel
Carmona “Gergekten de ¢ok az insan bir sehrin ruhunu bu kadar yiiceltebilmistir” ya
da “Stiphesiz Baron Haussmann, Fransa tarihinin verimli bir doneminde olaganiistii
bir eser ortaya koymustur” (Carmona, 2004) ifadeleriyle kismen elestirilere yer
vermekle birlikte, sonuctan memnun kalarak hayranlik duydugu analasilmaktadir.
Meslektast ve “Paris Modernitenin Bagkenti” kitabinin yazar1 David Harvey’in
bakisini su satirlar Ozetler: “Haussmann Paris’it Bati uygarligina, hi¢ olmazsa
Fransa’ya layik bir bagkent haline getirmek istiyordu. En sonunda yalnizca, sermaye
dolasiminin gergek Imparatorluk giiciine doniistiigii bir kent haline gelmesine yardim
etmis oldu (Harvey 2019).” Burada Harvey ekonomi politigin ¢ok gii¢lii bir etki alani
oldugunu sdyleyerek kentin doniisebilmesi, sadece insan hayalleri ve hatiralarina

mahk(m edilebilecek kadar 6nemsiz olmadigini dile getirmistir.

Paris’te kentsel doniisim gerceklestirilirken sosyal yasam alanlarma da 6nem
verilmistir. Bunun en 1yi drneklerinden biri de Bois de Boulogne’dir. Paris sinirlari
icinde kabul edilen bu etkileyici yesil alanda orman, yiirliyiis yollar1, piknik alanlari,

hayvanat bahgesi, cayirlar, goletler, dereler, ada ve spor alanlari bulunmaktadir.
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Boulogne Ormani 846 hektarlik yiizdl¢timii ile Central Park’tan 3,3 kat, Hyde Park’tan
da neredeyse 6 kat biiyiiktiir.

Bir kentin ekonomik olarak doniisimii aslinda sosyaliteyi de ardindan
siiriklemektedir. Paris 6rneginde olan dini lider Kardinal Malot’un Haussmann
kutlayisini, “Girisimleriniz, misyonlarin1 destekleyen bir tutum igerisindeler. Yoksul
halkin yasam sartlarin1 yiikselterek ve aliskanliklarini degistirerek dolayl bir sekilde
ahlaki sefalete karsi bir miicadele vermis oluyorsunuz. Genis, diizgiin ve aydinlik
sokaklarda insanlar dar, egri biigrii ve karanlik sokaklardaki tavirlarini sergilemiyorlar.
Yoksulun barkina, 15181, temiz havay1 ve suyu getirmekle yalnizca sagligi sokmus
olmuyor ayni zamanda da bu kisilerin kendilerine ¢eki diizen verip temizliklerine
onem gostermeleri icin onlar yiireklendirmis oluyorsunuz (Carmona, 2004)”
sOzleriyle destekledigi goriilmektedir. 2000 yilinda Paris, 1948’de dénemin aydinlari
tarafindan elestirilen yogun imar ve yiiksek yapilarindan ¢ok daha yogun ve ¢ok daha

yiiksek yapilara kavusmaktan kendini alikoyamamustir.

Esenyurt’un 2004 6ncesi sosyal, kiiltlirel ve ekonomik durumuna baktigimizda tam da
1948 Paris Ornegindeki gibi verileri bulmamiz kaginilmazdir. Altyap: eksikligi,
imarsiz riskli alanlardaki sivasiz boyasiz binalar, kohnelesmis karanlik sokaklar, yerel
hizmetler yetersizligi, su¢ merkezlerine donmiis kayit dis1 ¢calisma alanlarinin yi1gim

haline gelmis kent mutlak suretle koklii bir degisime ihtiyacliydi.

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin doniisiimiinde, stratejik bir belge ¢ercevesinde
diizenli bir yol haritasi izlenmedigi goriilmektedir. Bunun baglica sebebi bolgede alan
analizleri yapildiginda arazilerin 50.000m?’lik alt sinira uygun olmadigidir. Esenyurt
Cumbhuriyet Mahallesi kentlesme siireci, parsel bazli ¢calismalarla sonuca ulagsmistir.
Cumhuriyet Mahallesi’nde stratejik doniisiim siireci sonunda bir takim olumlu ve
olumsuz sonuglar meydana gelmistir. Sekil 3.2 bolgenin fiziki doniisiimiind,
olusturdugu sosyal alanlarin boyutunu ve bolgenin tiim degerlerinin doniisiimiine de
onciliik ettigini gdstermektedir. Fiziki yapilarin kentin sosyolojisine zorlayici etkileri
bilinmektedir. Birgok gelismis kent merkezlerinde hizmet veremeyen eglence alanlari

(Bowling gibi) Esenyurt’ta kendine alan bulabilmektedir.
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Sekil 3.2: Esenyurt’un Kentsel Doniisiimii

Sekil 3.2°den de anlagilacag iizere yogunlastirilmis imar uygulamalarinin getirecegi
sorunlar yeni nesil tasarim ve fonksiyonel planlama teknigi ile kente bir sosyal
devingenlik kazandirmaktadir. Bundan dolayidir ki bolgeye klasik yap-sat firmalarinin
aksine daha profesyonel firmalarin siirece dahil oldugu goriilmiistiir. Biiyiik
parsellerde yapilan plan calismalari zor go6ziiken problemleri de ¢ozlime
kavusturmustur. Esenyurt’ta hizli yapilasmanin en biiyiik etkenlerinden birisi de
bliyiik ingaat firmalarinin biiyiik projelere kamu iizerinden toplulastirmalarla girmis

olmasidir.
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Cumhuriyet Mahallesi cografi olarak Esenyurt ilge merkezinden oldukca uzak, daha
ziyade Beylikdiizii mevkiine yakin bulunmaktadir (Sekil 3.3). Cumbhuriyet
Mahallesi’nin konumu geregi yerlesiminin diizliik alani, E5 aksi, g6l ve deniz
mesafesi, hava ve riizgar degerleri ile birlesince ciddi bir cazibe merkezine donmekten
kendini alikoyamamistir. Yap1 firmalarinin kara yonelik olarak aradig tiim kriterler

Cumbhuriyet Mahallesi’nde mevcuttur.

ESENYURT ILTCES] MaeHALLE HAaARIT AAS]

Sekil 3.3: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi Konumu

Bolgede kentsel doniiseme katilan firmalarin en 6nemli avantaji, donemin ilge
belediyesinin doniisiim programina destek vermesi ve ilge belediyesinin insaatlarda
hizli ruhsatlandirma  siirecinin  gerceklesmesinden kaynakli olmustur. llce
belediyesinin kolaylastirdig1 idari yonetisim sisteminde, kentsel donilistim klasik
miiteahhitlik hizmetinden ¢ikip rant ve finansin hareket buldugu sosyal devingenligin
sigrama yaptig1 bir hale donlismiistiir. Bolgenin kentsel doniisiim finansmani, kendi
enerjisini lireterek kendi kent merkezini olusturmus, adeta bir model haline gelmistir.
Ancak, baslangicta yazili bir doniislim stratejisi olmasina ve belli hedefler
belirlenmesine ragmen biitiin hedefler elde edilememistir. Sekil 3.4 Esenyurt ilgesinin
haritasini gdstermektedir. Haritaya gore Esenyurt, ilge dlgeginde IBB’nin arsa taban

alaninda belirlemis oldugu %40 iist sinirin1 agmustir.
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ESENYURT
[ARAZI KULL T ALAN (ha) [ ¥DZDE ()
[AGACLIK ALAN 5 | o011
[AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI 2 005
[ASKER] ALAN 20 | o048
|BELEDIVE HizZmET ALANIT 10 0.25
sos aLan 579 13.69
[DEPOLAMA VE LOJISTIK TESIS ALANI a3 0.78
[EGITIM ALANI 40 0.54
[ENERJI URETIM ALANI 5 012
|GENEL OTOPARK ALANI 1 ao01
IniAuErAuNl ) 0.20
[KAMU HIZMET ALANI 2 0.05
[KUCUK SANAYT ALANI 58 136
[KOLTUREL TESIS ALANI 1 0.03
[MEVCUT KONUT ALANI 1693 40.01
MEYDAN 3 a0z
MEZARLIK ALANI 30 0.71
[PARK VE YESILALAN 40 0.95
[PASIF YESIL ALAN 124 293
ON ALANI 22 053
[SAGLIK ALANI 3 a.07
ISANAY] ALAN 982 23.21
[sosvaL TEsis ALan 1 0.03
[SPOR ALANI 22 052
TARIM ALANI 66 155
ITEKNIK ALTYAPI ALANI 2 0.04
[TIR, KAMYON, MAKINE PARKI VE GARAJ ALANI 1 0.03
TICARET ALANT 155 3.66
[TicaRET KONUT ALANI 243 588
[Ficarer-sanavi acant 70 165
[TURIZM ALANI 5 0.13
OPLAM 4232 100.00

LEJANT
ARAZI KULLANIM
[l AKASYAKIT UE SERMIS ISTASYONL ALANI
I AseER ALAN
AGACLIK MLAN
[ eesove HZMET ALANI
[ eosaan
I CEFOUAMA VE LOSSTIK TESIS ALANI
% NERJ URETIM ALANI

[ koutomer resis aLas
R <0cOx SanAY| LAt

TERNIK ALTYAR ALANI

I T1R. KAMYON. IMAKINE PARK) VE GARAJALANI
B uRiza AL

I TICARET ALANI

TICARET-KONUT ALAN
[ TicaReT-sanaviaLAN
F55] (mADET ALAS

Sekil 3.4: Esenyurt flce Haritas:
Kaynak: URL-2

Tiirkiye nin 2004 yilindan 6nce aligik olmadig1 “rezidans yapi kiiltiirii” bu bdlge igin
erken sayilabilecek bir zaman diliminde hayat bulmustur. 2004 yilinda Istanbul’un
ceperi sayilabilecek bu bolgede, neden bdyle bir yapi kiiltiirii olustugu sorusunun tek
bir cevab1 yoktur. Cok fazla bilesenlerin birlikte meydana getirdigi yeni bir yasam
modeli meydana gelmistir. Esenyurt Belediyesinin hazirlamis oldugu Stratejik planda
belirlenen hedefler ve tehditler asagida yer almaktadir (URL-3).
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Firsatlar;

Esenyurt sinirlart igcinde modern kentlesmeye olanak taniyan toplu konut ve
diger sosyal alanlar1 barindiracak kadar genis bos alan (kamu ve 6zel sahislara
ait alanlar),

Ilgede belediyenin yatirim ve hizmetleri,

Esenyurt geng bir niifusa sahip olusu,

Ticari alanlarin genisligi,

Ilgede sanayi yatirimlari olasilig1 ile ilge gelisiminin ve istihdam yaratilmasinin
artirilmasi,

Belediye ile merkezi hiikiimetin ayni1 siyasi partiden olmasi,

Sanayi yatirimlari,

Sehirdeki aligveris merkezlerinin artmasi,

Konuta yapilan biiyilik yatirimlar,

Havaalanina ve glimriiklere yakinlik,

flge'de yogun sehirlesme,

flge'de kentsel doniisiim olarak &zetlenebilir.

Tehditler;

Vatandaslarin belediyeden beklentisinin yiliksek olmasi,
IETT otobiislerinin giizergahlarmin yetersizligi,
Kentlilik bilincine sahip bireylerin az olmas1 Hizli niifus artis1

[lgenin madde bagimlilig1 noktasinda sorun yasamasi olarak 6zetlenebilir.

Bolge tehditlerinden en Onemlisi olan madde bagimliligi noktasinda, Asicioglu,

Mercan ve Geng (2021)’in Onciiliik ettigi arastirmaya gore eroin tiiketimin en ¢ok

Istanbul’'un Esenyurt, Arnavutkdy, Basaksehir, Avcilar ve Bakirkdy ilecelerinde

kullanildigint belirtilmektedir. Uyarict ve haliisinasyon 6zellikli psikoaktif sentetik

madde metamfetamin kullaniminda ise Beylikdiizii, Esenyurt ve Arnavutkdy ilgeleri

one ¢iktig1 goriilmektedir (Asicioglu vd., 2021).

Yukarida saydigimiz etkenlerden dolay1 bolgede baslangicta sun’i bir cazibe olusmus;

daha sonra ise kentsel doniisiim kendi kendini finanse eden bir yapiya doniismiistiir.

Kendi i¢ ekonomisini olusturmus yerel ve ulusal dlgekte sézii edilen bir hacme

ulasmustir.
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Esenyurt’ta tiim degerler degiserek yeni yap1 stoklarinin kurguladigi ve seklin degerler
tizerimde etkili oldugu bir form olugmaktadir. Sosyal, ekonomik, egitim, kiiltiirel,
siyasal tercihler, yapilagsma Kkiiltiiriniin ortaya koydugu degerler iizerinden sekil

almaktadir.

3.5. Cumhuriyet Mahallesi Stratejik Doniisiimiin Finansman Siireci
Cumhuriyet Mahallesi’nin stratejik doniisiimiin finansmasi baslica dort asamada
oldugu goriilmektedir. Bunlar arsa finansmani siireci, imar alanlarini gelistirme siireci,

ingaat siireci ve pazarlama siirecinden olugmaktadir.

3.5.1. Arsa Finansmam Siireci

Oz kaynaklar finansmani: Bu finansman tiirii firmalar agisindan karli ancak tercih
edilmeyen yontemdir. Bu yontem yapi firmalarinin kendi 6z kaynaklarii kullnarak

direkt arsa satin alinmasi ile saglanmam tam finansman yontemidir.

On satish arsa finansmam: Bu yontem 2004 yilindan sonra bélgede en ¢ok tercih
edilen yontem olmustur. Bu sistemin uygulanabilmesinin oniinii ilge belediyesi
acmustir. Suistimale acik; ancak diisilk arsa maliyeti olusturabilmenin en kolay
yontemidir. Herhangi bir finans kurumuna ihtiya¢ duyulmadan firmanin kendisine fon
kaynag tiretebilmesine imkan1 saglamaktadir. Belediyeler kat ittifaki tapulan ile,
firmalara insaati tamamlanmamis yapilardan bagimsiz boliimlerin satilabilmesine
imkan saglamaktadir. Konut alicilar1 agisindan riskli; ancak alicilarin, “Yiiksek
Teknolojik Rezidans™ yapilart daha ekonomik seviyelerde elde etmelerine imkan

saglayan bir yontemdir.

Kéar ortakhg proje finansmani: Bir yatirnmciya firma tarafindan arsanin satin
aldirilip kérdan pay verilmesi suretiyle arsa temin edilmesi yontemidir. Daha sonra,
sektor dig1 alanlardaki firmalarin, sektore giris yapmaya ¢alismasi yontemi gibi bir
fonksiyon iiretmistir. Boylece karli insaat alanlari, baskaca sektorel firmalar tarafindan

goriillip kendi yatirim alanlarina dogal olarak ilave edilmistir.

Gelir paylasimh arsa finansmani: Yapilacak olan ingaatlarin satis bedelleri
tizerinden karsilikl bir kar oraninda anlasilarak belli bir oranda kardan mal sahiplerine

arsa bedeli 6denmesi yontemidir. Bu yontem ile insaat siirecinde siirekli ve dinamik
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bir kar elde edilebilir. Bu yontem ¢ok kiymetli ve 6zel “Kupon Arsa” diye tarif edilen

arsalarda uygulanan bir yontemdir.

Kat karsihigi yontemin finansmani: Bu finansman yontemi, insa edilecek yapidan,
belli sayida bagimsiz boliimiin arsa maliklerine bedelsiz olarak verilmesidir. Arsanin
kontrolii kismen de olsa mal sahibinin elindedir, dolayisiyla bu yontem arsa sahipleri
acisindan cok riskli degildir. Hak sahiplerinin kismi olarak denetleme ve miidahale
hakk1 vardir. Kat ittifaki kurulmus yapilarin mal sahibi ve alicilar yoniinden bir tapu
ile belgelendirilmesi saglanmaktadir. Bu finansman yonteminde en biiyiik risk hak
sahiplerinin ingaati tamamlanmamis bir konut arsasina sahip olmasidir. Hi¢bir hak
sahibi olamamaktan daha garantili ve risksizdir. Projeden satis yonteminde ise alicilar,

sadece firmanin finans giicline giivenmek zorunda kalmaktadir; bu itibarla daha

risklidir.
Diger Yontemlerle Finansman:
o Kamu kaynaklarindan elde edilen arsalar,

« llge belediyelerinin arsa toplulastirmasindan elde ettigi biiyiik arsalarin kat

karsilig1 olarak verilmesi,
e TOKI’nin rezerv alanlilarindan temin edilen arsalar,

e Cevre ve Sehircilik Bakanligiin tiretmis oldugu arsalar.

3.5.2. Imar Haklarmmn Gelistirme Siireci

Bir kentin kentsel doniistim silirecinde temel olmazsa olmazi planlama ve
projelendirme siirecidir. Bu siirecin ana aktdrleri Cevre, Sehircilik ve Tklimlendirme
Bakanligi, TOKI ve Biiyiiksehir Belediyeleri’dir. Bakanlik ve TOKI ¢alismalar1 daha
ziyade bolgesel ve rezerv alanlar {izerinde yapilirken kentlerde, doniislimiin ana
lokomotif siiriikleyicisi ise belediyelerdir. Calismamizda IBB Esenyurt Cumhuriyet
Mahallesi 6rneklemesi konu alindigi i¢in IBB tarafindan yapilmis plan degisiklikleri
tizerinden incelemelerimize devam etmemiz, daha net sonuglar almamiza katki

saglayacaktir.
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3.5.2.1. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 1/5000 Olcekli Planlama Siireci

IBB Nazim imar Plani; “onayli halihazir haritalar {izerine varsa kadastro durumu
islenmis olan, varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi
parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlariin
gelisme yon ve biiylikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin
¢Ozlimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak iizere 1/2000 veya 1/5000 6lgekte dlizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve

raporu ile bir biitlin olan plandir” (URL-10).
Bu plan ¢aligmalar alti asamadan olugmaktadir:

e Plan Yapilacak Alanin Belirlenmesi

e Plan Verilerinin Toplanmasi

e Analiz ve Sentez Calismasi

e Plan Kararlariin Verilmesi

e Planin Cizilmesi ve Raporunun Hazirlanmasi

e Mecliste Goriisiilmesi ve Onaylanmasi

Planlama ve Projelendirme siireci IBB tarafindan yukaridaki siiregte rutin olarak her
meclis doneminde ¢esitli bolgeler ele alinarak yapilmaktadir. Ancak bu siire¢ cok uzun
zaman almakla birlikte siyasi kamplasmalar sebebi ile Istanbul’un saglikli bir sekilde
sehrin kentlesmesine ¢6ziim olamadig1 gegcmis donem uygulamalarinda goriilmiistiir.
IBB tarafindan 13.04.2013 tarihinde 829 No’lu Meclis Karar1 ile Esenyurt llgesi i¢in
1/5000 Nazim imar Plan genel hiikiimleri EK-4’teki gibi onaylanmustir. Esenyurt
Cumhuriyet Mabhallesini de kapsayan Bolge TEM Giiney Bolgesi diye

adlandirilmaktadir.

[BB’nin 2013 yilinda almis oldugu 1/5000 plan karar1 Esenyurt’ta énceden baglamis
ve 0n satiglarin1 yapmus projelerin yok edilmesi karar1 gibi bir sonug tiretmistir (Sekil
3.6) Bolgede alinmis ruhsat orneklerine ve kullanilan imar emsal degerlerine
baktigimizda Esenyurt kentsel doniisiimiiniin asil finans kaynaginin stratejik olarak

imar alanlar1 gelistirme kaynakli oldugunu gorebiliriz.

Esenyurt’un stratejik doniisiim belgesindeki “Finansal Fon Kaynaklar1”, yazili olmasa
da fiilen imar alanlar gelistirilerek satilabilir alanlarin artirilmasindan saglanmistir.

Bolgede baslayan oncili projeler yerelde bir pazarlama strateji olusturarak 6zgiin
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siireglerini baslatmustir. Ornek olarak inceleyecegimiz asagidaki projelerden Ucra
City, Nevista ve Fi Yap1 gibi projelerin kullanmis olduklari emsal katsayilarinin
olusturmus oldugu deger artisinin finansman giicii, diger finansal kaynaklardan daha
fazla ve ucuz oldugu goriilecektir. S6z konusu bdolge arsalarmmin imar alanlari
gelistirme yapilmadan 6nceki emsal katsayisi (E)=0.20 (bakiniz Sekil 3.5) olan deger

imar alanlar1 gelistirilesi sonucunda E=8,74 degerine ulastig1 goriilmiistiir (Sekil 3.7).

Sekil 3.5: Ornek Arsa imar Durum Belgesi
Bir yap1 yapilirken, yapinin sahip olacagi alan i¢in bazi hesaplamalarin yapilmasi

gerekmektedir. Projenin ger¢eklesecegi arsanin imar plant (Sekil 3.5) géz Oniinde

bulundurularak yapilan hesaplamalar TAKS hesabi ile KAKS (emsal) hesab1 olarak
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belirlenmistir. Bu hesaplamalara dair imar yonetmeligi 14. Maddesine* gére bazi

ingaat alanlar1 dahil edilmemektedir.

TAKS (Taban alan1 katsayisi), bir yapmin taban alaninin arsa alaninin ne kadarina
yapilabileceginin oranini gosterir. Emsal olarak bilinen KAKS (Kat alan1 katsayis1)
ise bir arsaya yapilabilecek toplam net ingaat alanini belirler. KAKS imar plani ve

notlarinda aksine bir hiikiim yoksa net parsel alani1 iizerinden agagidaki gibi hesaplanir:
KAKS = Emsal katsayisi1 x Arsa ylizol¢imu
Ornek Proje: Insaat Ruhsati (bakimz Sekil 3.7)

Insaat alan1 99,706 metrekare olarak ruhsatlandirilan &rnek bir proje 11,404 metrekare
arsa lizerine insa edilmistir. Bu pronin emsal degeri E= 99,706/11,404= 8.74’tiir. Bu
rakam bize projedeki imar yogunlugunu ve satilabilir yap1 alanlarin1 gostermektedir.
Boyle durumlarda projelenin zarar etme gibi bir siirece girmeleri ve ingaat siirecini
uzatmalar1 s6z konusu degildir. Esenyurt bundan dolayidir ki, 8 yilda yaklasik 160 bin

konut iireterek kenti adeta bir kdyden alip kente doniistiirmiistiir.

Fakat bir bolgede yapilacak ingaatlara verilecek emsal, uygulama imar planm
karariyladir. Emsal artis1 da ancak yeni bir plan karart ile miimkiindiir. Yapilagsma
yogunlugu ile niifus yogunlugu da artacagindan yeni niifusun gereksinimi olan
arac yolu, yaya yolu, yesil alan, teknik ve sosyal alt yapilarin artislar1 da yeniden
hesaplanarak mekansal planlar yapim yonetmeligindeki standartlara uygun

olciilerde planlara islenmelidir.

Bagka bir 6rnek olan Ucra City’de® benzer bir plan tadilati yapildig1 goriilmektedir.
E=0,20 olan Giiney TEM bolgesinde kalan Cumhuriyet Mahallesi mevkii

4 Madde 14- taban alani: Bahgede yapilan eklenti ve miistemilata dahil yapilarin tabii zemin
veya tesviye edilmis zemin lizerinde kalan kisminin parseldeki izdiistimiiniin kapladigi alandir.
Ana yapinm disinda kalan binaya ait aritma tesisi ve trafolar, akaryakit pompalar1 ve
tagiyicilar1 hari¢ olmak iizere, yangin merdivenleri, topraga dayali asansor bosluklari,
1s1ikliklar, zemine oturan avlular, i¢ bahgeler, acik havuzlar, pergola, kameriye, iistii agik veya
ortiilii zemin teraslari, bahge duvar1 ve istinat duvart gibi yapilar, kontrol kuliibeleri ile
tamamen topragin altinda kalan otopark, acik otopark, siginak ve tesisat hacimleri ve ana
binadan ayr1 ve topragin altinda kalan yakit depolar1, su depolari, su sarnici ve gri su toplama
havuzu taban alanina dahil edilmez.

5 Esenyurt Belediyesi Ucra City Projesi: Cumhuriyet Mahallesinde diisiik arsa maliyetini
saglayan yiiksek emsal degerleri, adeta projelerin ana finansman kaynagi haline gelmistir.
Baskaca bir yontem Esenyurt’ta “rezidans yap1” finansmanini saglayamayacagi diistiniilerek
uygulama yapilmistir; hizli konforlu, saglikli ve ucuz konut elde edebilmenin en pratik
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projelerinden olan Ucra City’nin imar1 alanlar1 gelistirilerek, yaklasik E=5 degerine
ulasmistir. Ancak bu proje 2013’teki IBB karar1 (Sekil 3.6) ile durdurulmus ve
tamamlanamamustir. Yaklasik 2800 dairelik proje bolgede ciddi magduriyetler

olusturmustur.

yontemi olarak tiim paydaslar tarafindan kabul edilmistir. Yapilan anket ve miilakatlarda da
goriilecegi ilizere tiim taraflarin hizlica anlasabilecegi zemin, imar alanlar1 gelistirilmesi
sayesinde olusacagi beklenmektedir. Tim Esenyurt ta yogun yapilagma hizla artmakta iken
IBB siireci kontrol etme amaciyla bolgeye miidahale etmek zorunda kalmustir. Ancak
miidahale etmede ge¢ kalinmistir.

IBB’nin yapilasma sonrasinda almis oldugu yaptirim karari bolgedeki kentlesme siirecine
gereksiz bir kaos olusturmustur. Sonucta geldigimiz noktada herhangi bir yap1 yikilmamistir,
sadece insanlar magdur edilmistir.

2013 IBB karar1 bolgedeki siireci aksattig1 igin yeni planlar ve plan tadilati yapilamaz gibi
goziikmeye baslayinca doniisiim ve buna dayali yapilagsma siireci tamamen durmustur.
Bolgede kalan bos arsa sahipleri, komsularinin imar alanlar1 gelistirme siirteci sayesinde
kazandiklarim kendileri i¢in hak kayb1 olarak gérmektedirler ve dolayisiyla arsalarini kentsel
dontstime vermemektedirler.

IBB’nin, Esenyurt Belediyesi’nin 2013 6ncesinde ruhsatlandirmis oldugu projelere
miidahalesini gosteren karar asagidadir.
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T.C. =
i ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI %
«;L.,( & imar ve Sehircilik Daire Baskanh@ Imar Miidiirliigi {STANBUL-GYEONGIU
[ st DUNYA KULTUR EXPO 2013
' OB IR AR SAAR 2013

Ry

Say1
Konu :

ESENYURT BELEDIYE BASKANLIGINA

Tigi: a) 25.08.2010 tarih, 5687 sayilt yazimiz.
b) 02.03.2012 tarih, 1271-41310 sayil1 dagitimli yazimz.
¢) 30.03.2012 tarih, 3893-8575 sayili1 Esenyurt Belediye Bagkanlig1 yazisi.
d) 05.11.2013 tarih, 21690/99013 sayil: Esenyurt Belediye Bagkanlig1 yazisi.

Esenyurt Ilgesi, Cumhuriyet Mabhallesi, 1243 ada, 23 parsel sayil yer ile ilgili olarak davaci
taraflarin 01.11.2013 tarih ve 97034 sayili dilekge ile Esenyurt Belediye Baskanligina
bagvurdugu belirtilerek, bagvuruda taginmazlarin ruhsatlarinin 28.08.2008 tarihli imar planina
gore 07.05.2010 tarih ve 2010/8709 sayili ruhsata ait haklanimi kullanmay: talep ettikleri
belirtilerek konu ile ilgili Baskanligimizdan ilgi (d) yaz1 ile goriis istenmektedir.

. 25.08.2010 tarihli ilgi (a) yazimizda; 28.08.2008 tasdik tarihli imar planina gére Istanbul 1.
Idare Mahkemesinin 17.03.2010 tarihli plan iptal kararindan sonra Istanbul Imar Yé6netmeliginin
ilgili hiikiimlerine aykin olarak diizenlenen 07.05.2010 tarih, 8709 sayili yapi ruhsatlarinin iptal
edilip gerekli yasal islemlerin yapilmas: Esenyurt Belediye Bagkanligindan istenmistir.

15.12.2011 tarihinde s6z konusu yere, 14.02.2011 tarihinde yiiriirlige giren imar planina
gore Esenyurt Belediye Bagkanliginca tadilat yap: ruhsati diizenlendigi goriilmustiir.

02.03.2012 tarihli ilgi (b) yazimizda aykinliklan .ifade edilerek, 15.12.2011 tarih
2011/28583 sayili yap: ruhsatinin iptal edilmesi Esenyurt Belediye Baskanligindan istenmistir.

. 30.03.2012 tarihinde, s6z konusu yerdeki ingaatlarin durduruldugu, ilgilisine meri plan ve
istanbul imar Yonetmeligine gore projelerini hazirlayarak yeniden ruhsat almasi durumunda
ingaatina devam edilebilecegine dair -tebligat yapildig1 ilgi (c¢) yaz1 ile Esenyurt Belediye
Baskanliginca tarafimiza bildirilmistir.

15.06.2012 tarih, 1419 karar nolu Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karan ile

O 28.08.2008 tarihli plana gore diizenlenen yapi ruhsatlarmun sarth olarak aym plana gore
islemlerinin yiiriitiilecegi karara baglanarak 14.02.2011 tasdik tarihli plamin plan notlan tadil
edilmigtir.

20.12.2012 tarihinde, yukarida bahsi gegen 15.06.2012 tarihli plan notu tadilatina gore
28.08.2008 tasdik tarihli plan yapilasma hiikiimleri dogrultusunda Esenyurt Belediye
Bagkanliginca soz konusu yere 20.12.2012 tarih, 2012/28291 sayili tadilat yapr ruhsatlan
diizenlenmigtir.

07.10.2013 tarihinde Istanbul 7. Idare Mahkemesinin 2012/2130 E. 2013/1652 K. Nolu
karan ile “ Esenyurt Belediye Baskanligimn 30.03.2012 tarih, 3893 sa)qh islemine iligkin
kisminin iptaline ...” karar verilmigtir.

Yukanda adi gegen Istanbul 7. idare mahkemesinin 2012/2130E. 2013/1652 K. sayili
kararinda ; “... ruhsat alinarak baglanan insaatin ruhsati iptal edilmeden yada ruhsata aykinligt
sbz konusu ise yapi tatil tutanagi diizenlenerek usuliinde teblig edilmeden durdurulamayacag:
hususlan birlikte degerlendirildiginde dogrudan dogruya insaatin durdurulmasina iligkin dava
konusu iglemde hukuka uyarlik goriilmemistir” denilerek dava konusu Esenyurt Belediye
Bagkanliinin  30.03.2012 tarih ve 3893 sayili islemine iliskin kismumn iptal edildigi
anlagilmaktadir.

Sekil 3.6: IBB Esenyurt 2013 Karari
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T.C. =
_ ;@: ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI Q@&
Je Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhg imar Miidiirliigii

 ISTANBUL-GYEONGJU
. DUNYA KULTUR EXPO 2013
TXENESANELALE 201

Konu : Esenyurt. 1243 ada 23 parsel

Yukarida belirtilen siiregten anlagilacag: tizere s6z konusu 23 parsele iliskin olarak
07.05.2010 ve 15.12.2011 tarihlerinde 28.08.2008 tarihli imar planina gore diizenlenen yapi
ruhsatlarinin mevzuata aykir oldugu ve iptal edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Buna miiteakip
olarak 15.06.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli plan notu tadilatinda bahse konu yerin
28.08:2008 tarihli plan haklarma gore ruhsatlandinlabilecegi karara baglanmistir. Yap
ilgililerinin talebi iizerine 15.06.2012 tarihli plan dogrultusunda ilk ruhsata esas olan 28.08.2008
tarihli imar plani haklaria gore Esenyurt Belediyesi’nce 20.12.2012 tarihinde yapi ruhsati
tanzim edilmigtir. Sonug olarak 07.05.2010 ve 15.11.2011 tarihlerinde mevzuata aykin olarak
diizenlenen yap: ruhsatlarindaki yapilagma haklarinin korunmasi miimkiin bulunmamaktadir.

Bilgi alinmas: hususunu rica ederim.

2013 Rt

fmar Md Yrd.

MQQOB Imar Miid.

'

Sekil 3.7: Devam

[BB’nin Esenyurt’ta 2013 karar1 diye adlandirilan miidahale ¢ok ge¢ alinmis bir
karardi. Benzer yiizlerce projenin oldugu bolgede yaklagik 150 bin kisi (50 bin konut)
magduriyet yasamistir. Cilinkii bu projelerin kaba ingaatlar1 bitmis veya tamamen
bitmis projelerdi. Tamami bitmis projelerde rakamsal magduriyet daha fazla
olusmaktadir. Alicilar konut bedellerinin %’lik olarak fazlaca bolimiinii 6demis
oluyorlardi. Ellerinde iskansiz da olsa bir fiziki yap1 olan konutlar1 vardi. Yeni
baslamis yarim kalan projelerde ise rakamsal maliyet daha disiiktiir; ancak hicbir
karsilig1 yoktur. Bu durumla kars1 karsiya kalan firmalar tamamen iflas etmistir.

Alicilar da higbir karsilik alamamistir. Aile dagilmalarina, intiharlara sebep olan bu
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uygulama kamu yerel yoneticilerinin kurumsal kavrayiciliktan uzak miinferit

hareketlerinin sonucu olarak degerlendirilmistir (URL-8).

Ilge belediyesi tarafindan ruhsatlandirilmis ancak 2013’teki IBB kararina istinaden
durdurulan projeler hukuk siirecinde Bolge Idare Mahkemeleri kararlari ile bazi
haklara kavusmus olsalar da iskan, elektrik, su ve benzeri hizmetler i¢in kurumlarla

sOzlesme yapma siireglerinde zorluk yasamislardir.

e e [ g O [T P P
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Sekil 3.8: Ruhsat Ornegi

Asagidaki Sekil 3.8°deki Idari Mahkeme Karar1, Esenyurt Belediyesi tarafindan Sekil
3.7°de ruhsatlandirilmis projelerin onceki emsal kararlari ile projelerinin devamini
saglamigtir. Bu mahkeme karar1 her ne kadar emsal teskil etmis olsa da bolgedeki
yarim kalmis projelerde iptal edilen imar artiglar1 nedeni ile hak sahipleri ve alicilar

acisindan magduriyetler olusturmustur.
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: T.C.

. ESTANZUL
7. TDARE MAHKKRESL
ERASNO ==
KARARNO 1201371657

isbu davakonusu diger islem olan lstanbul Bilyiikpehir Belediye Bagkanli'om 024332072
tarth 8-227599-41910 sayth izlemine gelince;

2577 sl darl Yarglama Usuli Kanunumon 2nei maddesinde tammlanan ipal
davalarima, idarcnin tek yand irade beyaruyls, kigilerin hukuksal durarotarinda depipiklik eydana
geliren etkill ve virliilmes) zomunw iddari iglemler konu séilir.

Kesin ve yiiromtmesi zorunlu olan ve idgri davaya konu odilebileczk iglemnler, idaranin
kamu giciins duyanaralk, tek yan'l irade hoyamyla tesis ottiklerd, huk.k Fizeninde dezisiklik
yapan, bagka bir ifadeyle ilpililerin hukukunw etkileven igiamlerdir.

Duva kotusu edilen 02/03/2012 tarih 8-227592-41010 sayi1 islemin; davaciya ail insast izin
verilen yapl rubsatinen iptal edilmesinin, insaat icin vapi tatil Lnanapr dizenlenmesmm ve ingaat
Taalivetinin dunlurulmasimin Tsianbul Biyikschir Beledivesi trafiadan Escnyurt Belul yesingen
istenilmesine iligkin oldrZu, bu ybniiyle dava lorus: ecilen iglemin Lazirltk mabiyetinde ve g

‘ yaesrava iligkin bir iglem oldugy anlagiteli@indar, kesin ve yering getitilmess zorunlu bir idant
keavar nitzliginde olmayan iglemin, esasnnn inculenebilmesine olangk bulunmamakeadir.

Aciklanan nedenlerle; davanm, Tsenyust Heledive Bagkanli@rmm 30703:2012 tarih ve 3593
sayih islormine iliskin k:semen ipealine, Jstanbul Bigniksehie RBeledive Baskar hai'nm 020372012
tavilh & 22758941910 Sa}"ﬂl islemine il'];s]fill Faminin ise  incelenmeksizin reddine, &ﬁiglda
ddtiunin yapian 21873 TL varzlana giderinin yausmin davall idaredsn alinarak davaciya
verilmesine, kalan yansinm davact dzerinde bizakitmasing, AAUT uyanoea helizlenua 660,00 TL
avikalllk Gerstinin davall idavelerdun ahrarak davaciya verilmesing, yioe AAUT uyanmne
belirlensn 660,00 TL. avukathk {wrstmin davacin alinurak davalt idarclere verilinosine, tstanbul
Diiviikyehir Belsdivesi tarafindan yapilan 66,00 TL Yiirmitmenir Durduralmas Uiraz darel, islem
kabul aldugundan davacidan alimueale daval Tslantng Bivikschir Beledivesi'ne vermesine, vine
Tisenyurl Buledivesi taralindan yapiian 06,20 TL irtaemn Durdoralmas Ttiree Harst, sston
kabul oldugundan davacidan  alinardk davall Fsenyurt Delediyesi'ne vorilmesine, tmdahil
rarafindan vaptlan 44,45 TL yarg:lama gidetiniu davalilacdan almarak midahile verilmosing, artan
posta Ucrelnin kararm kesinlsgmesinden senrd davanya ve mildahile iadesing, kararn tebligin
izloyen gunden itibarco 20 2up icensinde Daniztay'a temylz yolu agk olmak izere, OF1WE0I3
tarthinde ovbirhiiyle karar veriidi.

' Daskan U}"S ) .
sy 3
17910 101114 120472
YARGLLAMA l’}TDF.R_LI:',Ki (IT'IA\.“'ACI] :
Bagvuima [lare 21,15TL /f[
Karar Bara : 21,13 TL Pt
- ’ - R,
¥ .T). Hare - 34,80 TL ey F AP/
vekalet TTarc i 13,65 TL / ‘Bﬁ
Posta Gidern . 250 UL AYE i G
TOPT. &M EIRLA) ~a 7
VARGILAMA GIDERTER 4 P
Basvurma TTane r
Vekalet Tanct s
Uit Gidary
TOPLAM f"‘
I . . —_ 3 e ——— e ——— — ——— s —————
AR B e Bl e vor 8.7 bu e B e ] ks dangive - CTOMKDR « Py TACHM ardait el

Sekil 3.9: Mahkeme Karari

5 Mayis 2017°de Cumhuriyet gazetesi mansetten verdigi haberde 2010°da Ukra Insaat

tarafindan satisa ¢ikarilan ve Aralik 2012°de sirketin iflas erteleme istemesi nedeniyle
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yapimi duran 2 bin 560 konutluk UCRA CITY projesi igin Esenyurt Belediyesi ile
masaya oturan yeni miiteahhit firma iki yilda magduriyet yasayan vatandaslarin

konutlarini teslim etmistir.

Sekil 3.10: Esenyurt Ilgesi Ukra City Projesi

flge belediyeleri kendi belirledikleri yerel bolgeleri igin IBB ile ¢dzemedikleri
sorunlarmi ayrica Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: iizerinden de plan
teklifi yapabilmektedirler. Ancak bu yontem daha ¢ok kamu- ozel is birligi
projelerinde uygulanan bir yontemdir. IBB meclisinden toplu planlarin onaylanmasi
ve planlarin askiya ¢ikmasi cok uzun zaman aldigi i¢in ada bazli degil de parsel bazli

plan degisikligi iizerinden projelerin yirttiildiigii goriilmektedir.

Esenyurt Belediyesi parsel bazli plan ¢alismasi ile imar alanlar1 gelistirme yontemini
uygulamamis olsaydi, kentlesme siirecini kisa siirede tamamlamasi miimkiin
olmayabilirdi. Esenyurt imar alanlar1 gelistirme yontemini ile 2004’ten 2019’a kadarki

zaman diliminde kentin biiyiik bir boliimiiniin yapilagmasini tamamlamastir.

Esenyurt’un komsu ilgesi olan Avcilar, daha eski kentlesmis bolge olmasina ragmen,
kentsel donilisiim siirecinde kayda deger bir yol alamamislardir. Avcilar, 1999
Marmara depreminden en ¢ok etkilenen Istanbul’un bir ilgesidir. 28.000 bina ve
23.000 igyerinin oldugu il¢ede binalarin yaklasik %50°si kentsel doniisiime girmesi
gerekirken 1999-2021 tarihleri araliginda sadece 486 adet binanin Avcilar Belediyesi
tarafindan yikildig1 goriilmektedir. 14.800 binanin ve 5.000’e yakin, isyerinin depreme

dayanikli olmadigi kamu tarafindan tespit edilmisken agir hasarli acil yikilmasi
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gereken 6.000 bina riskli durumdayken Avcilar, kentsel doniistim siirecini 22 yilda %1
seviyelerinde gerceklestirebilmistir. 16 Temmuz 2021 tarihinde Avcilar Belediyesinin
yetkilileri DAMGA gazetesine yapmis oldugu bir aciklamada: “Avcilarda 1500 adet
binanin yerinde doniisiim karar1 verdigi; ancak bunlarin sadece 486 yapinin ingaata
basladig1 diger yapilarin da finansman yetersizligini ve hak kayiplar1 konusundan
dolay1 projeler heniiz hayata gecirilememis” oldugunu ifade etmekte olduklari

gorilmektedir (URL-9).

Deprem riski agisindan doniisiimde Oncelikte olmasi gereken Avcilar, imar
kisitlamalar1 ve imar haklar1 gelistirilmesine karsi olan tutumdan dolay:1 ciddi bir
acmazin igerisinde 22 yil siireyle zaman kaybetmistir. Yaklasik 51.000 bina stoku
180.000 bagimsiz boliim olan Avcilar’da 486 binanin yerinden doniisiime girmesi,
Avcilar’da ne simdi ne de gelecekte sosyal, kiiltiirel ve ekonomik bir katki
sunmayacaktir; aksine Avcilar soysal devingenlikten diisecek, ekonomik zarara
ugrayacaktir. Avcilar’da igyeri sahipleri, yerinden doniisiimden dolayr borglanan
halkin Avcilar kent ekonomisine katkida bulunamadigini islerinin ¢ok diistliglinii

belirtmektedirler (URL-9).

Biiyiiksehirlerde ilce belediyeleri 1/5000 plan yapma ve plan degisikligi yapma
yetkisine sahip degildir. Dolayisiyla Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nde onaylanmak
zorunda olan planlar ve plan degisiklikleri ilgce belediyelerinin ihtiyaglar

dogrultusunda ¢ogunlukla gerceklesmemektedir.

Bu nedenle Esenyurt’un komsu il¢eleri, daha kiymetli arazilere sahip olan Avcilar ve
Biiytikgekmece gibi ilgeler iktisadi olarak Esenyurt bélgesinin c¢ok gerisinde
kalmaktadir. Kira gelirleri, gayrimenkul degerleri, insan hareketleri, yabanci niifus
barindirma, sosyal donati gibi verilere baktigimizda Esenyurt Cumhuriyet
Mabhallesinin, Avcilar ve Biiylikgekmece’nin merkez mahallelerinden acik ara onde

oldugu goziikmektedir.

Projelendirme genel olarak 6zel miihendislik firmalar1 iizerinden yapilmaktadir.
Bolgede ¢ok sayida proje miimesilligi hizmeti veren firmalar mevcuttur. Projeler
bolgenin imar durumlari ile ilgili genel plan notlarin1 bilen ve Ilge Belediyesi’nden

ruhsat alma asamasina kadar tiim islemlerin takip edilmesini listlenmektedir.

Projelendirme finansmani yiiklenici firmalar tarafindan karsilanmasi genel kabul

gérmiis bir uygulamadir. Bolgedeki arsalarin ¢ok 6nemli bir orani, imar alanlari
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gelistirme silirecine tabi olmustur. Bu siire¢ yasal olarak 12 ila 24 ay arasinda zaman
almakta iken il¢e Belediyesi’nin parsel bazli plan tadilatlarin1 Belediye olarak topluca
yapmast siireci hizlandirmistir. Bunun karsiliginda Belediye’ye yiiklenici firmalar bazi
bagis ve hibeleri vermistir. Ilce belediyesi 5393 sayili Belediye Kanunun 15.
Maddesinin (i) bendi hitkkmiine gore almis oldugu bagislar ile yerel halkin kullanimina
sunmak tizere okul, dini tesis, sosyal ve kiiltiirel tesisler, spor alanlari, kaplica, termal

saglik merkezlerini inga etmistir.

Cumbhuriyet Mahallesi’ndeki projelendirme finansmani ve yontemi bolge i¢in 6zellikle
onem arz etmektedir; clinkii projeye deger kazandirilmasi ve iktisadi sonuglar
dogurabilmesinin temeli bolgede tiim taraflar agisindan bu siirece baglanmistir.
Asagidaki Sekil 3.10 Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin kentsel yenileme siirecini

gostermektedir.

Sekil 3.11: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi Kentsel Yenileme Siireci

Kentsel doniisiim en dnemli asamasi olan planlama ve projelendirme, modern ¢agin

yapt diinyasina sunmus oldugu yazilim teknolojileri sayesinde biiyiik artilar elde
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etmistir. Projelerde “gdrsellestirme’” kavrami projenin tanitimi ve 6n satis almasindaki
en onemli etkendir. Bu yontem sayesinde yap1 firmalari, fiziki olarak yapilmamis bir
yapinin tlim gorsellerini miisterilerine sunabilmektedir. Vatandas genel olarak
gormedigi bir yapiyr tasavvur etme kabiliyetine sahip degildir. Eski donemlerde
gorsellestirme sadece 2 boyutta yapilmaktaydi ve cok yetersizdi; ancak 2000’li
yillardan sonra, gorsellestirme kavrami 3 boyutlu yeni bir yazilim ara yiiziinde

konumlaninca, (3D max, vb. gibi) miisteriler tarafindan ciddi kabul géormiistiir.

Bu ylizden projelendirme asamasi, kentsel doniisiimde genel finansal sorunlarin
¢oziildiigi stire¢ haline gelmistir. Yeni teknolojik tasarimlarla, bir insanin sanal olarak
bir yapidaki tiim detaylari gérmesi saglanmaktadir. Miisteri, satin alacagi konutun
icerisinde 3 boyutlu hareketli sahneleri dahi gérebilmektedir. Bu da firmalarin iiriinleri
satabilmesinin ve maliyet finansmanin biiyiilk kismini tedarik etmesine imkan

olusturmaktadir.

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi, yerli ve yabanci yatirimcilar tarafindan tercih edilen
bir bolgedir. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde yerli ve yabanci yatirimcilara konut
satiglarinin ¢ok hizli olmasindan dolay1 yiiklenici firmalarin finansman zorlugu
olugsmamuistir. Bu sonucu, bolgedeki banka yoneticilerinin projelere ¢ok fazla konut

yapim kredisi veremediklerini yapilan miilakatlar sonucunda gérmekteyiz.

Bankaciligin, “mortgage kredileri” formunda, satin almanin kolaylastirildig1 diisiik
faizli konut kredileri, aslinda kentsel doniisiimiin ivmesini olusturan onemli bir
etkendir. Ancak sadece konut kredisi ile kentsel doniisiim yapilabilmesini diisiinmek
de dogru degildir. Imar alanlarin1 gelistirme ydntemi tiim konut kredilerinden daha

etkili olarak bolgede kullanildig1 gortilmiistiir.

Yeni nesil yiiksek yapilarin proje finansmaninda projenin kendisini besleyecek en
temel degerlerden birisi de fonksiyonel ve estetik bir tasarimdir. Istanbul’un kent
merkezlerinden biiyiik halk kitlelerini hareket ettirebilmek i¢in, konut alicilarina
onemli degerler sunmaniz gereklidir. Toplu bir sinerji ile hareket eden bu kitleler,
ilerde memnun olmayacaklar1 bir yogunluk olusturduklarinin farkinda degildiler.
Ancak buna ragmen firmalarin sunmus olduklar rahat, giivenlikli, konforlu bu yeni
hayat formu insanlar1 etkiledi ve daha 6nceden hi¢ gelmek istemedikleri bir semtte

yasamaya baslamislardir. Ik donemlerde (2004-2010) kiiltiirel ¢atismalara sebep olan
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bu kent i¢i gb¢ olaylar1 aslinda her iki sosyal statii sahipleri agisindan da kazanch

olmustur.

Soylulastirma siirecine katkida bulunan yeni semt sakinleri, aslinda kendileri de ucuz
iscilik ve diisiik maliyetli hizmet sektorlii bir hayat tarzi kazanmiglardir. Kentin
merkezlerindeki eski prestijli semtlerin, aslinda yeni kent alani olan Esenyurt
Cumhuriyet Mahallesi’nden fiziki alt ve {ist yap1 agisindan ¢ok daha zayif kaldig
gorilmektedir. Bundan dolayidir ki cazibelerini Esenyurt’a karsi koruyamamiglardir.
Istanbul’un diger semtlerinden Esenyurt’un eglence ve yeme-igme gibi ¢esitli sosyal
alanlarina siirekli bir akismn oldugunu goérmekteyiz. Istanbul’un en biiyiik ve liiks
restoranlari, AVM’leri ve eglence merkezleri gibi mekanlar Esenyurt Cumhuriyet
Mabhallesi’nde hizmet vermektedir. Bunun baslica sebebi, Cumhuriyet mahallesinde
faaliyet gOsteren Restoran, Cafe ve AVM gibi kent merkezlerinde yer alan

esdeslerinden ¢ok daha kaliteli, ucuz ve konforlu olmasidir.

3.5.3. Insaat Siireci

Kentsel doniisiimiin hayat bulmasini karsimiza ¢ikan yeni yapilarla gorsel olarak
algilasak da aslinda sosyal ve ekonomik etkilerini bolgenin insaatlarinin yapilmasi
siirecinde daha derinlikli gormekteyiz. Insaat yapim asamasinda bir siire¢, insaatlarn

yapimi tamamlandiktan sonra ayr1 bir siire¢ meydana gelmektedir.

Insaat yapim asamasinda, insaat ekonomisi ve teknolojisi Tiirk ekonomisinin 286
alanda faaliyet gosteren tedarik zincirlerini hareket ettiren, tilkeye yeni yap1 teknikleri
transfer eden bir lokomotif gorevi gormektedir. Tiirk ekonomisinin biiyiime
donemlerinin, insaat sektdriiniin hareketli oldugu dénemlerde oldugu bilinmektedir.

Tiirkiye’deki sektorlerin GSYH i¢indeki paylari agagidaki tabloda goriilmektedir.
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Tablo 3.1: Sektorlerin GSYH icindeki Paylar1 (2004-2019)

Hizmet ve Toplam GSYH

Yil Tarim Sanayi Insaat . donemlikortalama
Ticaret R
biiyiime
2003-2007 %0.1 %1.7 %0.9 %4.7 %7.3
2008-2009 %0.3 %-0.7  %-0.7 %-0.8 %-1.9
2010-2014 %0.2 %1.8 %0.9 %4.8 %7.7
2015-2016 %0.2 %0.9 %0.4 %3.1 %4.7
2017 1.¢ %0.1 %1.2 %0.4 %3.6 %35.3
2017 2.¢. %0.3 % 1.2 %0.5 %3.3 %35.3
2017 3.¢. %0.5 %2.8 %1.4 %06.9 %11.6
2017 4.¢. %0.3 %1.9 %0.4 %4.7 %7.3
2018 1.¢. %0.2 %1,6 %0.5 %35.1 %7.4
2018 2.¢. %0.0 %0,9 %0.1 %4.6 %35.6
2018 3.¢. %0.3 %0.3 %-0.5 %2.2 %2.3
2018 4.¢. %0.0 %0.0 %-0.6 %-2.2 %-2.8
2019 1.¢. %0.0 %-0.8  %-0.6 %-1.0 %-2.4
2019 2.¢. %0.1 %-0.5  %-1.0 %-0.1 %-1.5

Tablo’ya gore insaat ve emlak sektorleri, ekonomik biiylimenin 6zellikle 2004-2019
yillarinda lokomotif role sahiptirler. Bu sektdrler etkilesim icinde oldugu yan sektorler
ile hem istthdama hem de biiyiikliikleri nedeniyle finans piyasasina etki etmislerdir.
Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-talep dengesi sektoriin  dinamiklerini
belirlemektedir. Ozellikle 2018 yilinda iist noktaya ¢ikan durgunluk, sektdriin Tiirkiye
ekonomisindeki hormonlu boyutunu ortaya koymustur. Oncii gostergelerde dikkate
alian sektor verileri halen sorunludur ama sektdr, biiyiik niifus, kiigiilen aile yapisi,
evlilik yasmin yiikselmesi gibi sosyal, demografik ve ekonomik nedenlerle biiylime
potansiyelini korumaktadir. Tiirkiye genelindeki bu tablo, Esenyurt’un ilge bazl
ekonomisinde de ayni sonuglari dogurmustur. Bu boélgedeki ekonomik canlilik,
finansal hareketliligin temel dinamigi olan ingaat yapim siirecinden kaynaklanmaistir.
Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiylimeye onemli oranda negatif etki
vermektedir. Esenyurt bolgesinde duraklayan konut arzindan dolay1 ayni tablo verileri
ilgede de ekonomik agidan ayni negatif sonuclar1 dogurmustur. Konut fiyatlar1 artisi

baslamis, kiralar artmistir. Vatandaslarin konut elde etmesi zorlagmistir.

Istihdam agisindan baktigimizda ise, insaat sektdriiniin cok dnemli bir sektdr oldugu

Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanligi’nin verilerinden de goriilmektedir (Sekil 3.11).
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Sekil 3.12: insaat Sektériinde Isyeri ve Cahsan Sayis1 Dagihim

Sekil 3.13: Modern Ingaat Yapi Teknigi

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi kentsel doniisiimiinde insaatlar, ¢agdas yap1 teknikleri
ile yapilmistir. Klasik yap-sat miiteahhitligi genel anlamda sahada varlik
gosterememistir. Bunun baslica sebebi, projelerin biiylik 06lgekli projelerden
olusmasidir. Yap-sat miiteahhitler klasik olarak kendi 6z sermayeleri ile ingaat yapan

firmalar iken yeni ylikleniciler genellikle sektor disindaki, yliksek kar istegi olan,
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finansal sistemleri daha dnceden baskaca ticaretlerde kullanmis sanayici, otomotivci

ve tekstilci gibi bagka aktorlerdir.

Biiylik 6lgekli projelerin profesyonel finansal planlama yapmadan yapilabilmesi
miimkiin degildir. Bundan dolayidir ki bolgede kundura, kuyumculuk, elektronik,
tekstil, gibi sektor disindan birgok insaat yatirimcisit goriilmektedir. Bu firmalar

bolgeye bir sinerji katmistir.

Insaatlarm yapimi istihdam acisindan c¢ok sayida calisana fayda verdigi gibi iilke
ekonomisinin de konut satis1 fiyat enflasyonu agisindan ciddi bir fonksiyon iiretmistir.
Tiirkiye’de insaat ekonomisi bir¢ok diinya iilkesinden ¢ok daha giicliidiir. Kiiresel
ingaat firmalariin iilkelere gore dagilimi incelendiginde Tiirkiye diinyada Cin’den

sonra ikinci sirada yer almaktadir (URL-4).

Tirk miiteahhitlik firmalarinca 1972’den Nisan 2022 sonuna kadar 131 iilkede 457,6
milyar dolar degerinde 11.243 projelerin toplam bedeli 457 milyar dolarin tizerindedir
(Sekil 3.13). Fakat, son yillarda Tiirkiye’de gelismis olan miiteahhitlik ve teknik
miisavirlik hizmetleri yurticinde ve yurtdisinda kiiresel kaynakli ekonomik
sorunlardan kaynakli olarak 6nceki yillara gore diismiistiir. 2012-2013 yillar1 arasinda
30 milyar1 asan projeler, bir donem gerileyerek 2021 yilinda tekrar artmistir. Sektor
temsilcilerine gore enerji fiyatlarindaki regililasyon beklentileri, Tiirk miiteahhitlerini
enerji ihracatgis1 pazarlardaki insaat faaliyetine yonlendirmektedir. Dolayisiyla, s6z
konusu pazarlarda Tiirk miiteahhitlerinin is hacmi diinya dlgeginde 6nemli ivmeler
kazanarak enerji sektorii igerisindeki insaat varligmmi diinyaya kabul ettirmistir.

(KPMG, 2019).
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Sekil 3.14: Tirk Yurtdis1 Miiteahhitlik Hizmetleri Toplam Proje Bedelleri

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlig1, 2022.

Tablo 3.2’ye gore Tiirk miiteahhitlerinin yurtdist projelerinin 6zellikle Rusya ve
Bagimsiz Devletler Toplulugu’nda yogunlastig1 ayrica Ortadogu ve Afrika’da dnemli
varlik gostermeye bagladig1 goriilmektedir (Tablo 3.2).

Tablo 3.2: Tiirk Yurtdisi Miiteahhitlik Hizmetlerinin Ulkelere Gére Dagilim

ULKELERE GORE DAGILIM (1972-2022)

Ulkeler Toplam Proje Bedeli ($) Pay (%)
Rusya Fed. 95.284.992.524 20,8%
Tiirkmenistan 49.919.955.267 10,9%
Irak 31.643.208.831 6,9%
Libya 29.509.485.555 6,4%
Kazakistan 26.990.333.268 5,9%
S. Arabistan 24.342.568.339 5.3%
Cezayir 20.059.960.282 4.4%
Katar 19.079.130.754 4.2%
Azerbaycan 16.080.346.041 3.5%
BAE 12.569.697.531 2.7%
Diger Ulkeler 132.142.326.427 28,9%
Toplam 457.622.004.819 100%

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhigi, 2022.
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En cok proje iistlenilen sektorlerin dagiliminda ise ilk 5 siraya bakildiginda, konut ve
rezidans projeleri %13,7’lik pay ile ilk sirada yer alirken, karayolu/tiinel/koprii, ticaret

merkezleri, enerji santralleri ve havalimanlar1 diger siralar1 paylagsmaktadir.

Tablo 3.3: Tiirk Yurtdisi Miiteahhitlik Hizmetlerinin Ulkelere Gére Dagilim

SEKTOREL DAGILIM (1972-2021)

Ulkeler Toplam Proje Bedeli ($) Pay (%)
Konut 62.625.586.318 13.7%
Karayolu/Tiinel/Koprii 60.717.561.090 13.3%
Enerji Santrali 39.100.370.426 8.5%
Ticaret Merkezi 33.838.483.952 7.4%
Havaliman 30.214.538.224 6,6%

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlig1, 2022.

Tiirkiye’nin diinya seramik piyasasinda otorite olabilmesinin Oniinii acan aslinda
oncelikli i¢ piyasa talepleri olmustur. Insaat iiretimi siireci ve arz fazlas1 olan yapi
stoklar1 Istanbul’da ve iilkenin baskaca kentlerindeki konut fiyatlarini balans etmistir.
Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi gibi birgok mahallenin stratejik doniistimii hizl
insaatcilik {izerinden tamamlamis olmasaydi belki de Istanbul’'un daha merkezi

yerlerinde bir konuta ulasabilmek hayal olabilirdi.

Alternatif konutlarmn fazlaca arz1 istanbul’da konut fiyatlarimi diisiirmiistiir. 2020 ve
2021 yillar itibari ile meydana gelen pandemi siirecinde ve yatay biiylime stratejisi
neticesinde kisith ingaat arzindan dolayr konut fiyatlarinda %300°e varan artiglar ve
buna bagli olarak %300’e varan kira zamlar1 meydana gelmistir. Konut edinme orani
asgari tlicrete indeksi 100 aydan 250 aya c¢ikmustir. www.sahibinden.com satis
platformu konut satis degerleri ve TUIK asgari iicret verileri dikkate alindiginda bu

aritmetik cok net goriilmektedir.

Stratejik doniisiim, ekonomi politik dengeleri balans ederek hane halkt memnuniyetini
olusturmakta iken Tiirkiye genelinde yatay biiylime stratejisi devreye girerek yeni bir
siirece baglanmistir; ancak Istanbul’daki yatay biiyiime alanlarinin kent merkezine
olan uzakliklar gidis doniis trafikleri, yiiksek fiyatl akaryakita dayali ulasim giderleri,
bireysel ara¢ kullanim orani, yiiksek maliyetli hayat standardi gibi bir¢cok sorunu

baslatmustir.
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Esenyurt’un yakin bolgeleri olan Silivri, Catalca gibi bolgelerde arazi fiyatlari salgin
(Covid-19) doneminde ortalama %300 oraninda artis gostermistir. Ailelerin geng
nifuslarinin yasam tercihinden c¢ikmis miistakil konutlar, altyapi eksiklikleri ile
bogusmaktadir. Genis araziler ilizerine yapilmaya baslanan miistakil konutlarin temel

giderlerinin ¢ok yiiksek oldugu da bilinmektedir.

Yatay biiylimenin getirecegi yeni yerlesim alanlarindaki en 6nemli sorun giivenlik
sorunudur. Miistakil konutlarin giivenligini saglamak bireysel c¢oziimlerle cok
maliyetli ve de yetersizdir. Ayrica biiylik villa site projelerinde olan konutlarda ise
konut edinme veya kiralama ¢ok daha yiliksek maliyetlerle kazanilmaktadir. 5 milyon
TL’den baslayan konut fiyatlari, 5 bin TL’ye varan site aidatlari ayrica bir ekonomik
maliyet olusturmaktadir. Ortalama gelir seviyesindeki vatandaslarin yatay mimari
tiriinlerini elde edebilmesi ¢ok zorlagmistir. Buna dayali olarak da konut sahipleriyle
bir¢ok sitenin yonetimi mahkemelik olmustur. Medyada da haber olan bir¢cok konut

sitesi mevcuttur.

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi stratejik dontigiimii sayesinde mahalle sakinleri birgok
hizmet ve konforu ¢ok daha diisiik maliyetlerle kazanmaktadir. Bunu saglayan temel

unsur dar alanda yliksek katli konutlar oldugu bir kez daha 6ne ¢ikmaktadir.

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin kentsel donilisiimii yeniden yapilandirma
formundadir. Bolgenin biiyiik eski yap1 stoklar1 bulunmamaktayd: olan yapilarda
kolayca yikilmistir; ancak arazilerin c¢ok degerlenmesi boélgenin konumundan
kaynaklanan bir etkendi. Arsa sahipleri 6zel veya kamu kurumlar1 ¢ok daha etkin
sonuglar ve yiiksek katma degerler elde etme egilimindeydi. Burada karsilarina ¢ikan
onemli bir ¢ikis kapisi yiiksek kat irtifalarina ve TAKS (Emsal) degerlerine ulasmak

olacakt1 ve boyle de oldu.

Yatay biiyiime diisiik yogunluklu imar stratejisi ingaat maliyetlerinin artmasinda en
temel paradigmadir. Yiiksek maliyetli arsa yiiksek maliyetli konut {iretir. Hane halki
gelirinin yetersiz oldugu toplumlarda yatay mimariyle konut iiretmek oldukc¢a zordur.
Sonugta yap1 maliyetlerinin 6zel veya kamu tarafindan finans edilmesi gereklidir. Cok
giiclii ekonomisi olan iilkelerde olabilecek c¢oziimler gelismekte olan iilkelerde

uygulanamaz hal almaktadir.

Yatay mimarideki en temel sorunlardan birisi de yetersiz altyapidir. Ulkelerin

ekonomik durumlariyla direkt ilgili olan altyapr yatirimlari, bir bolgenin yatay
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biiyiimesinin en temel ihtiyacidir. Kamu eliyle bolgesel planlarin kagit iizerinde
yapilmis olmasi yatay biiyiime i¢in yeterli degildir. Fizik olarak altyapinin yapilmis
olmasi da gereklidir. Bu bir siirectir. Cok hizli ve ekonomik ¢6ziim olarak goriilemez.
Esenyurt gibi riskli bolgelerin kentsel doniisiimleri icin ¢ok daha hizli ve ekonomik

yontemler gereklidir.

Asagidaki Sekil 3.14’te modern tasarimli akilli yapilarin gorsellerine yer verilmistir.
Insaat sektoriinde yiiksek yapilarin yapilabilmesi bilgi, teknoloji ve malzeme tedariki
gerektirir. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde yapilan insaatlarin yiiksek teknoloji ile
yapildig1 goriilmektedir. Yiiksek yapilarin ilk denemelerinin yapildig: bolgede ayrica
insaat adami yetistirilmesi yoOniinde egitim katkisi olmustur. Bolgede calismis
miihendis, kalfa, usta gibi vatandaslarimiz diinyanin bircok iilkesinde (Arabistan,
Rusya, Almanya, Libya) ¢alisabilmektedirler. Esenyurt bu yoniiyle ingaat sektoriiniin

de bolgesel bir okulu olmustur.
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Sekil 3.15: Modern Tasarimh Akilh Yapilar
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3.5.4. Kentsel Doniisiim Projelerinde Pazarlama Siireci

Kentsel dontisiim projelerinde pazarlama siireci, projenin orijinal formuna uygun bir
stratejiye yoneliktir; ¢iinkii her bolgenin kendisine has 6zellikleri vardir. Son yillarda,
Tiirkiye'nin her yerinde oldugu gibi, Esenyurt’daki insaat sirketleri de yerlesikler ve
yabancilar i¢in satig yonergeleri gelistirmistir. Halihazirda bolgesel bir dis talep
bulunmaktadir. Ancak, Tiirkiye'de birinci siraya tasima istegi, konutun dinamik bir
iriin olarak sirketler tarafindan pazarlanmasiyla ortaya ¢ikmistir. Bir meta olarak

konut, siirekli el degistiren ve bundan kazang elde edilen bir {iriin olmustur.

Giilmez ve Uraz (2010) c¢alismasinda hemen hemen tiim bolgelerde cesitlenen
hanelerin farkli konut ihtiyaclarin1 da beraberinde getirdigini varsayarak, iiretilen
konut yapilarinda hane tipinin etkisini aragtirmigtir. Calismada tiiketicilerin yapiyla
cevre etkilesimlerinde ev tipinin belirleyici bir rol oynadigini ve aile ¢ekirdegine tek
ve bekar gibi seceneklerin alternatif hanelerin farkli ihtiyaclarini karsilayabilecegini

yeni evlerle ortaya koymustur.

Bundan dolayidir ki Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde bulunan projelerde 1+1, 1+0
daire gibi yeni bir mimar1 form geligmistir. Aslinda bu yeni tip konut formu, insanlarin
bireyselligini artirip birlikte yasamin oniline ge¢cmistir. Tiim hizmetlerin bir paket
dahilinde sunuldugu rezidans yapi kiiltiirii geleneksel “Tiirk Aile” modeline olumsuz
etki etmistir. Tiim bu siirecte kiiresellesmenin etkilerine ilave olarak yapi tasarimin

katkis1 da azimsanmayacak kadar fazladir.

Bu rezidans yap1 kiiltiirii kapitalizmin satin alma fonksiyonunun tiim yasam alanlarina
girmesi ile yeni bir aile yasam formu olusturmustur. Bu yeni tip konut formunda,
yeme-igme alanlari, ylizme havuzu, temizlik, giivenlik ve ara¢ hizmetleri gibi tiim
sosyal donati imkanlar1 ile bolge insanlarima ¢ok daha konforlu hizmet alanlari
meydana getirmistir. Bolgede tiim hizmetlerin bir paket dahilinde sunulmasi bdlgenin
genel standardini artirmig ve yasam kalitesini yiikselterek bdlgenin cazibesini
artirmistir. Bolgedeki stratejik dontisiim, fiziki tasarimla birlikte sosyal tasarimi da
etkiledigi goriismiistiir. Boylelikle kentlerin en 6nemli fonksiyonu olan bilgi, kiiltiir ve
hizmet paylasimi kendisini ortaya koyma firsati bulmustur. Esenyurt’ta konut
pazarlama yontemi olarak karma bir pazarlama yontemi uygulanmustir. iktisad: degeri
yiiksek olan bu liriinlerin sadece yasam alani degil, ayrica birer yatirim araci haline

gelmesi saglanmistir.
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Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi yapilasmasinda her alanda teknoloji ve kiiresel
mekanizmalar kullanildig1 gibi, pazarlama asamasinda da modern pazarlama
tekniklerinin ve yontemlerinin kullanildigin1 goriilmiistiir. Kiiresel 6lgekli pazarlama
bolgenin kentsel donilisiim siirecindeki en biiylik finansal kaynagi olmustur.
Tiirkiye’de modern yapilara olan talepler yerli alicalar kadar yabanci iilkelerden de
olmustur. Son yillarda yabancilara yapilan konut satiglarina bakildiginda da bu
taleplerin artig1 goriilmektedir (Sekil 3.14). Yabanci konut satislarinin iilkelere
bakildiginda, Iran ilk sirada gelmektedir. Akabinde sirasiyla Irak, Rusya ve Afganistan
en ¢ok konut satin alan iilkeler olmaktadir. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’ni yogun

olarak yabancilarin tercih etmeleri bolgede yabanci kiiltiiriin hakim olmasina neden

olmaktadir.
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Sekil 3.16: Tirkiye’de Yabancilara Yapilan Konut Satisi
Kaynak: TUIK, 2021.

Dolayisiyla, bolgede farkli dil, cografya ve kiilterlerden olusan insanlarin birlikte
bugiin i¢in sorunsuzca yasadigi1 goriilmektedir. Ancak, bu sorunsuzluk her gegen giin
sorunlu bir alana dogru akmakta ve bdlgedeki yabanci gettolagsmasi goriilebilecek
onemli sorundur. Tiirkiye’de yerli ve yabancilarin konut satin alma sebeplerine
baktigimizda; oncelikle liikks konutlarin (Rezidans) varligi ve kent yasam formunun

rahatlig1 6ne ¢ikmaktadir.
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Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin kentsel doniisiim pazarlama siirecinde asagidaki
baslica yedi yontem uygulanmistir. Bu yontemler ile ilgili detayli bilgiler asagida

verilmistir.

3.5.4.1. Projeden Maket ve Gorsel Yaymlar Uzerinden Sati

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde yapilan projelerin 6énemli bir kismi maket ve
gorsel yayin satig sistemi iizerinden olmustur. Projenin yapilacagi arsa lizerinde gegici
bir satis ofisi agilarak projenin 6lgiilii olarak birebir maketinin yapilmasi ve bu maket
lizerinden satig yapilmasi saglanilmistir. Proje satis ofislerinde ayrica 3Dmax v.b gibi
gorsellestirme yazilim programlari ile projelerin canli performans tanitimi yapilarak
konutlarin satis1 yapilmistir. Proje satis ofislerinin gii¢lii mimari tasarimlar sunmasi
alicilarin etkilenmesindeki 6denmli bir adimdir. Proje satis ofislerindeki ii¢ boyutlu
gorsellestirme sahneleri ile gercege ¢ok yakin goriintiiler elde edebilmektedir. Bu
sunum satis ve pazarlamanin kolaylastirilmasi agisindan ¢ok etken yoOntemdir.
Bolgedeki tiim projelerde benzer yontemlerin uygulandigi goriilmiis ve bodlgenin

doniistimiiniin finansmaninda etkili bir faktor olmustur (Sekil 3.16 ve Sekil 3.17).

Sekil 3.17: Konut i¢ Tasarim 3D Modelleme Géorseli
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Sekil 3.18: Maketten Konut Satis1 Ornegi

3.5.4.2. Barter Satis/ Takas

Barter satig yontemi, ¢ift yonlii fayda saglayan, zaman fonksiyonu {izerinden
uygulayicisina gizli karlar elde ettiren, eldeki varliklarin bagkaca bir iktisadi degere

¢evrilmesine imkan saglayan bir ticaret sistemidir (Kirlioglu ve Bagdat, 2016).

Temel paradigmas: lirlin takasi olan barter sistemi, kentsel doniisiim projelerinin
pazarlamasi agsamasinda etkili bir yontemdir. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde
kentsel doniisiim siireci ¢ok sayida barter satis uygulamasi goriilmiistiir. Kentsel
dontisiimde, barter sistemi ingaat malzemeleri ve insaat isgiligi iizerinden

yapilmaktadir. Firmalar bagimsiz boliim karsilig is¢ilik ve yapt malzemeleri takasi ile

bu sistemi ¢alistirmistir.

3.5.4.3. Yerel ve Uluslararasi1 Konut Platformlarindan Satis

Gayrimenkul pazarlayan ¢okuluslu emlak firmalar1 bu satis yontemi ile sanal fuar
alanlari, online proje satig platformlari, yerel ve uluslararasi yayimn yapan ortak havuz

sistemini kullanarak bolgede kentsel doniisiimiin birer aktorii olmaktadir.
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Sekil 3.19: internetten Konut Satis1 Ornegi

3.5.4.4. Konut Fuarlari

Yerel ve uluslararasi konut fuarlarinda tanitim yapilarak konut satis1 yapilmaktadir.
Istanbul Gayrimenkul fuarmi 12 senede 157 binin {izerinde gayrimenkul sektdr
yatirimeis1 ve profesyonelleri ziyaret etmistir. Istanbul Hilton’da her sene Nisan
ayinda gerceklesen Jnr Gayrimenkul Fuari, en son 2018’de 6.755 ziyaretci ile 59 sicak
satisla kapatmistir. 2018 oturum yasasiyla beraber Istanbul Gayrimenkul Fuar1 Suudi
Arabistan, Dubai, Katar ve Kuveyt’ten ziyaret¢i ve alict akinina ugramistir. 2018 yilina
geldigimizde 4000 m2°lik alanda 55 Tiirk, 14 Kérfez, 2 Ingiliz, 2 Amerikan firmasi
yatirimcilarla bulusmustur. 28 Nisan 2018’de Arap -Tiirk zirvesinin en 6nemli konusu

konut satistydi (URL-5).

3.5.4.5. Yerel Emlak Ofisleri Uzerinden Satis

Projeler her ne kadar kentsel doniisiim kapsaminda goriilse bile aslinda her proje bash
basina bir ticari varlik olmaktan ve ticaret kurallarinin tahammiillerinden kendini
alikoyamamaktadir. Kentsel doniisiim aktorlerinden olan yiiklenici firmalar aslinda
siirece sadece kar elde etmek olarak bakmaktadirlar. Siirecteki tiim aktdrlerin
beklentileri farklidir. Kentsel doniisiim projelerinde firmalar genellikle proje odakli

calisan emlak firmalarini tercih etmektedirler. Tiim projeyi bir yetkin emlak firmasiyla
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pazarlayabildikleri gibi ilave baskaca emlak firmalari da sisteme dahil edilebilir.
Biiyiik projelerde genellikle blok yapilar oldugu icin, bloklarin satig paylasimlar
emlak firmalarina taksim edilerek daha hizli satis gerceklestirmeyi planlamaktadir.
Alic1 ve saticilara, anlasilan belli oranlarda komisyon karsiligi hizmet veren emlak
firmalar1 konut piyasalarinin olmazsa olmazidir. Kentsel doniisiimde yerel halkin en
hizli bilgi kaynagi olan yerel emlak firmalar1 konut piyasasinin klasik satis

birimleridir.

3.5.4.6. Vatandashk Hakki Kazanma Uzerinden Konut Satis1

Istisnai olarak, Tiirkiye'de iicretli isi olmayan ancak Igisleri Bakanligi Niifus ve
Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii Karar1 kapsaminda ve belli bir miktarda yatirrm
yapan yabanci uyruklu kisiler ile bunlarin esleri ve 18 yasindan kiiciik ¢ocuklar1 Tiirk
vatandaslig1 kazanabilirler. Bakanlar Kurulunun 11/2/2010 tarihli ve 2010/139 sayili
Karari ile yiiriirliige konulan Tiitk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina fliskin
Yonetmeligin 20. Maddesinin 2. Fikrasinin b bendinde yer alan 250 bin ABD dolar
ibareleri 400 bin ABD dolar1 seklinde degistirilmistir (Resmi Gazete, 2022).
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Sekil 3.20: il ve ilcelere Gore Yabanci Uyruklu Niifusun Dagihim
Kaynak: Yakar ve Siidas (2019).
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Gerekli yatirimlar ve ilgili belgelerin toplanmasi sonucunda gayrimenkul yatirimlari

lizerinden Icisleri Bakanlhig: Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii'ne Tiirk
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vatandaslig1 basvurusu yapilir. Yakin ya da uzak ¢evrede savaslar ve i¢ karigikliklar
gibi birgok faktore bagl olarak farkli nedenlerle gb¢ eden yabanci niifusun artan bir

varligi olmustur.

Tablo 3.4: istanbul’da Yabancilara Konut Satis Istatistikleri

Donem Subat 21 Subat 20 Fark (%)
Arnavutkdy 244 351 -30.5
Atagehir 387 536 -27.8
Avcilar 461 621 -25.8
Bagcilar 319 503 -36.6
Bahgelievler 554 739 -25.0
Bakirkoy 297 381 -22.0
Basaksehir 723 1.198 -39.6
Bayrampasa 174 264 -34.1
Besiktas 169 215 -21.4
Beykoz 41 44 -6.8
Beylikdiizii 783 1.167 -32.9
Beyoglu 199 240 -17.1
Biiyiikgekmece 490 546 -10.3
Cekmekdy 562 600 -6.3
Esenler 166 272 -39.0
Esenyurt 2.234 3.232 -30.9
Eylipsultan 327 513 -36.3
Fatih 256 360 -28.9
Gaziosmanpasa 370 499 -25.9
Giingéren 155 224 -30.8
Kadikdy 667 939 -29.0
Kagithane 349 572 -39.0
Kartal 626 816 -23.3
Kiiclikgekmece 411 674 -39.0
Maltepe 472 689 -31.5
Pendik 752 988 -23.9
Sancaktepe 589 929 -36.6
Sariyer 198 279 -29.0
Silivri 272 365 -25.5
Sisli 268 333 -19.5
Sultanbeyli 251 272 -7.7
Sultangazi 422 657 -35.8
Tuzla 340 543 -37.4
Umraniye 572 1.070 -46.5
Uskiidar 338 431 -21.6
Zeytinburnu 304 335 -9.3

Kaynak: istanbul Istatistik Ofisi 2021.
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Bir yandan "2006 Tasfiye Kanunu" diizenlemeleriyle ilgili eski endiseler devam
ederken, diger yandan yabancilara gayrimenkul satigina iligkin diizenlemeler gibi

celigkili uygulamalara rastlanmaktadir.

Niifus sayimi1 metodunun etkisine ragmen 1990 yilinda yabancilarin sayisi iki yiiz bini,
yabanci uyruklularin sayisi ise bir milyonu agmistir. Bu siire¢, yabanci niifus
verilerinin farkli yontemlerle saklanmasina ragmen gilinlimiizde siirekli artan bir
trendle devam etmektedir. Hem yabanci hem de yabanci niifusun bir milyonu astigi
yeni bir asama yasand1 ve 2016 yilinda ilk kez tilke niifusuna oran1 %1'1 ast1. 2011'den
sonra Suriye'de yasanan i¢ ¢atismalardan sonra Tirkiye'ye kacanlarin ve
siginmacilarin sayisi, Irak, Iran ve Afganistan gibi iilkelerden giivenlik gerekcesiyle
gelenlerin sayisini asmistir. Tiirkiye'nin 2018 itibariyle 1 milyon 200 bini asan yabanci
niifus ile ililke niifusunun %1,5'ine ulasmistir (Yakar ve Siidas, 2019). 2022 yili
itibariyle iilkede 5 milyon 500 bin 690 yabanci uyruklu niifus bulunmaktadir (TUIK,
2022).

Ozellikle Kérfez iilkelerinden gok sayida yabanci, Tiirk vatandashgi elde etmek igin
250 bin dolar degerinde ¢ok sayida gayrimenkul satin almistir (Yakar ve Siidag, 2019).
2018'den sonra ¢ikarilan bu yasa, emlak satis fiyatlarinda keskin bir artisa neden
olmustur. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi, konut alimlar1 ve yabanci yerlesim

acisindan sehrin en islek semtlerinden biri haline gelmistir (Tablo 3.4).

Asagidaki sekilde Subat 2020-2021 yihi itibar ile yabancilara konut satis1 grafigine
yer verilmistir. Subat 2021'de Istanbul’da yabanciya gergeklestirilen toplam konut
satiglart bir evvelki yilin ayni1 periyoduna gore %23 azalmistir. Yabanciya

gerceklestirilen toplam konut satisinin %51'i Istanbul'da gergeklesmistir.
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Sekil 3.21: Yabancilara Konut Satis1 Grafigi (Subat 2020-Subat 2021)
Kaynak: Istanbul Istatistik Ofisi 2021.

Sekil 3.21 Istanbul Esenyurt ilgesinideki kentsel déniisiimiin farkli mahallelerdeki
uygulanmis imar yogunluklarini goéstermektedir. Bu uygulama bolgelerinden Enseyurt
Cumhuriyet Mabhallesi farklilik arz etmektedir (en alt resim). Buradaki kentsel

doniisiim uygulamasindaki taban alaninin kullanim orani diger mahallelerden ¢ok daha
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az yogunlukta tasarlanmistir. Bundan dolayidir ki Cumhuriyet Mahallesinde sosyal

donat1 ve acik alanlar (park, bahge vd.) agisindan daha zengindir.

Sekil 3.22: istanbul Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi Meydam 2021
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DORDUNCU BOLUM

YONTEM VE BULGULAR

4.1. Arastirmanin Amaci

Esenyurt, Istanbul’da kentlesmenin hizli gerceklesti§i sosyo-ekonomik agidan
doniisim gosteren bir ilgedir. Esenyurt Istanbul’da 2021 yili konut edinme
istatistiklerinde ilk sirada yer almaktadir. Bu aragtirmanin amaci Esenyurt Cumhuriyet

Mahallesi’nde stratejik kentsel donilisiimiin finansmani ve sonuglarini aragtirmaktir.

Arastirmalar nicel, nitel ve karma yontemlere dayali ¢aligmalar olarak yapilmistir. Bu
calismada nitel ve nicel yontemler beraber kullanilmistir. Nitel aragtirmanin temel
ozelligi, dogal ortamdaki insanlari, olaylar1 ve varliklar1 incelemesidir. Nitel arastirma
yontemi, tarihsel ¢alismalari, eylem arastirmalarini, vakaya dayali ¢aligmalarini, teori

olusturma ¢alismalarini, etnografik arastirmalari ve fenomenolojik aragtirmalari igerir.

Arastirmamizda nicel yoOntemlerden anketle “yar1 yapilandirilmis goriisme
tekniginden yararlanilmistir. “Yar1 yapilandirilmis goriisme teknigi” arastirmaya
katilan kisilerin saptanan bir konuyla ilgili duygularim1 ve fikirlerini, tecriibelerini
anlatmalar1 istenen bir etkinlik seklinde olarak tanimlanabilir. Katilimcilarla
goriigmeler yapilarak gozlemlenemeyen bilgilere ulasmak hedeflenir (Yildirim ve

Simsek, 2008).

4.2. Smmirhliklar

Arastirma 2020-2021 yillart arasinda elde edilen Cumhuriyet Mahallesi 6rnekleminde
elde edilen bilgilerle sinirhidir. Arastirmanin pandemi donemine rast gelmesi de

calismanin sinirliliklarindan birini olusturmaktadir.

Arastirma Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’ndeki kamu c¢alisanlari, konut sahipleri,
ikamet eden yerel halk, arazi sahipleri, insaat firmalarindaki yoneticilerden olusan

kisiler arasindan segilen 500 kisinin verdigi cevaplarla siirhdir.

4.3. Evren Orneklem
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Aragtirmanin evreninin Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’ndeki kamu ¢alisanlari, halk,
arazi sahipleri, ingaat firmalarindaki yoneticilerden olusan kisiler olusturmaktadir.

Orneklem ise bu kisiler arasindan tesadiifi 6rnekleme yontemi ile segilen 500 kisidir.

4.4. Varsayilanlar
Arastirmaya katilan katilimcilarin gergek algilarin1 yansitarak sorulara cevap

verdikleri varsayilmistir.

4.5. Verilerin Toplanmasi

Arastirmada kentsel donilisiim siirecinde gergeklestirilen siireci ve bolgede yasayan
toplumun siire¢ hakkindaki genel algisin1 belirleyebilmek i¢in dokiiman analizi ile
tarama yontemlerinden biri olan genel tarama modeli kullanilarak yapilmistir. Tarama
modeli, “kisi sayisinin fazla da ondan alinacak bir grup, 6rnek veya drneklem tizerinde

gerceklestirilen taramalardir (Karasar, 2012).

Arastirmada veri toplama araglarindan biri olan miilakatta; kamu calisanlarina yonelik

olarak,

“Belediyelerin kentsel doniisiim uygulamalarinda {istlendigi rol sizce yeterli midir,
yetersiz ise gorev ve sorumluluklarin ifas1 noktasinda yetersizligin nedeni olarak
mevcut kanuni altyap1 gosterilebilir mi?”, “Belediyelere kentsel doniisiim uygulama

stirecinde sizce ilave olarak hangi yetki ve sorumluluklar taninmalidir?”,

Bolgenizde yapilan plan tadilatlarinin sonucunca yogun imar artiglarinin olmasinin ana
sebebi sizce nedir? Bu yogun imar artiglarindan dolay1 bolgenizde herhangi bir kalici
sorun olusmus mudur?”, “Ilgenizde gerceklesmis kentsel doniisiim siirecine

Belediyenizin herhangi bir finansman destegi olmus mudur, olmussa nelerdir?”,

“Bolgenizdeki stratejik doniisiim siirecinde sosyo-ekonomik ve Kkiiltiirel degisim
meydana gelmismidir?”, “Gelmis ise siirecin sonuglarini degerlendirir misiniz”

sorular1 yer almaktadir.
Arsa sahipleri ve hak sahiplerine yonelik olarak;

“Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde ne zaman arsa sahibi oldunuz sahip oldugunuz
projenin bagimsiz bolim sayist nedir, bolgeye gelmenizin temel sebebi neydi”,
“Arsanizda plan tadilat1 yaptirmak i¢in herhangi bir kentsel doniistim siireci beklediniz

mi? Bununla ilgili olarak ytiklenici firmalarla plan degisikligi sartli bir 6n s6zlesme
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yaptiniz m1? Plan degisikliginde yerinden edildiniz mi, edildiyse yeni yerinizden
memnun musunuz?”, “Eski yerlesim alaniniz olan arsaniz iizerinde yogunlastirilmig
yeni yap1 modelinde alisilmis eski yasam pratiklerinizi bulabilmekte misiniz? Projede
kendiniz, yakinlariniz ve/veya eski komsularmiz yasamaya devam etmekte midir?
Olugsan sosyal ve ekonomik sonuglart degerlendirirmisiniz.”, “Cumhuriyet
Mabhallesi’ndeki arsanizin kentsel doniisiime girmesinden kar elde edebildiniz mi?
Elde ettiginiz konut veya isyerlerini sattiniz m1 veya kiraya m1 vermektesiniz. Baskaca

tanidiklariniza bolgeyi tavsiye ederimsiniz.” sorular1 yer almaktadir.

Arastirmanin nicel kisminda kentlesmenin finansmani ile ilgili anket sorulari yer
almaktadir. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’ndeki kamu ¢alisanlari, halk, arazi
sahipleri, insaat firmalarindaki yoneticilerden olusan 500 kisiye anket uygulanmustir.

Olgegin giivenirlik analizi yapilmustir.

Tablo 4.1: Giivenirlik Analizi

Cronbach's

Alpha N of Items

Kentsel Déniisiim Olgegi ,766 24

Sonuglarin giivenirligi rakamsal olarak Cronbach’s Alpha (o) olarak gosterilir ve buna

gore degerlendirilir (Kalayci, 2009).

o degeri, 0,00 <0<0,40 ise Glivenilir degil
0,40 <0.<0,60 ise Diisiik giivenilirlikte
0,60 <0<0,80 ise Oldukga giivenilir
0,80<a<1,00 ise Yiiksek giivenilirdir.

Olgeklerin cronbach alpha degeri 0,60<x<0,80 Araliginda oldugundan istenen

giivenilirlige sahiptir

4.6. Verilerin Analizi

Arastirmada toplanan veriler SPSS 22 programina girilerek kodlanmistir. Sosyo-
demografik sorulara verilen cevaplarin tamimlayici istatistikleri tablo haline
getirilmistir. Olgek sorularinin frekans, yiizde, ortalama, standart sapma gibi
bilgilerine yer verilerek yorumlanmistir. Olgek puant ile sosyo demografik degiskenler
arasindaki farklilagma durumunu arastirmak icin Oncellikle 6lgegin normallik testi

yapilmustir.
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Tablo 4.2: Normallik Testi

Kentsel Doniisiim ol¢cegi
Carpiklik 821
Basiklik 1.334

Carpiklik ve basiklik degerlerinin -1,5 ile +1,5 arasinda olmasi dagilimin normal
oldugunu gostermektedir (Tabachnick and Fidell, 2013).

Yukaridaki tabloda goriildiigii iizere arastirmadaki verilerin carpiklik ve basiklik
katsayilar1 -1,5 ile +1,5 arasinda oldugundan verilerin normal dagilim gosterdigi
goriilmektedir. Bu nedenle bu arastirmada parametrik testler olan anova ve bagimsiz

orneklem t testi hipotez testleri kullanilmastir.

4.7. Bulgular

Bu kisimda nitel ve nicel verilerden elde edilen arastirma bulgularina yer verilmistir.

4.7.1. Nitel Arastirma Bulgulan

Arastirmanin bu boliimiinde Esenyurt Cumhuriyet mahallesindeki farkli kesimlerle

yapilan miilakatlarin bulgular1 yer almaktadir.

4.7.1.1. Kamu Cahsanlarina iliskin Bulgular

Aragtirmaya katilan kamu c¢alisanlar1  “Belediyelerin  Kentsel Doniisiim
uygulamalarinda {stlendigi rol sizce yeterli midir, yetersiz ise goérev ve
sorumluluklarin ifas1 noktasinda yetersizligin nedeni olarak mevcut kanuni altyap1
gosterilebilir mi?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlari asagidaki tabloda

gorilmektedir.

Arastirmaya katilan kamu gorevlilerinden “Belediyelerin Kentsel Doniisiim
uygulamalarinda istlendigi rol sizce yeterli midir, yetersiz ise gorev ve
sorumluluklarin ifas1 noktasinda yetersizligin nedeni olarak mevcut kanuni altyapi
gosterilebilir mi?” sorusuna 10 katilimer ilge belediyelerinin 1/ 5000’lik planlama

stirecine mutlak dahil olmas1 gerektigi, 5 katilimce ise tavsiye niteliginde bilgi vererek
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degil siireci yerelden kurgulayan konumunda olmasi konusunda goriis belirtmislerdir

(Sekil 4.1).

Tavsiye niteliginde bilgi vererek degil siireci
yerelden kurgulayan konumunda olmalidir.

Yerel Belediyeyeler 1/ 5000°1lik planlama
stirecine mutlak dahil olmalidir

10

Sekil 4.1: 1/ 5000’lik Planlama Siireci

Arastirmaya katilanlardan X asagidaki sekilde goriislerini ifade etmistir.

Bir alanmin planlart yapilmadan once ongoriilen insan niifusuna gore bir
calisma yapilir. Planlanacak alanmin oncelikle bir stratejisi belirlenir, bélge
de yasam alanlari ticari alanlar ve sosyal donati alanlar: gibi ana hatlari ile
kurgulanir bolgenin teknik altyapisi jeolojik ve jeofizik etiitlere gore ol¢iiliir
ve eylem baslatilir. Planlama siirecinde il¢e belediyelerinin. 1/1000’lik
uygulama imar plam yapma yetkisi vardir. Ust planlama da 1/5000 planlama
yetkisi IBB ye ait oldugu icin IBB nin vermedigi herhangi bir fonksiyonu
1/1000 planlarda il¢eler kullanamazlar bu hukuki durumdur. Ancak Hukuki
durum ile Real pratigin ortiismedigi bir¢ok bdlge oldugu gibi burada da
ornekleri ¢ok sayida vardir. Istanbul da Sisli, Besiktas, Kadikéy, Atasehir,
Kiiciikcekmece gibi semtler once yapilarin yapildigi ve daha sonra Planin
degistirilerek tersine bir siire¢ yasandigi bilinmektedir. Esenyurt genelinde
ortalama Emsal 2.5 dir. Beylikdiiziinde ortalama emsal ise 2 civarindadir.
Yasal altyapinin yeterli veya yetersiz olmasinin bir onemi olmadig
goriilmiistiir. Hukuki sisteme uygun yapilar degil Yapilara ve planlara uygun
hukuki bir siire¢ tersinden yasanmigtir. 2013 yilindaki IBB karari ile

durdurulan projeler bu yontemle ¢oziime kavusturulmugtur.
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Belediyeler Tiirkiye’de kentlerin iiretim ve gelistirilmesinde ilk sirada gelen yetkili
kurumlardir. Belediyeler, bu yetkilerini 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73.
Maddesinden almaktadirlar. Tlgili maddeye gore “Belediye, belediye meclisi karariyla;
konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlar1, rekreasyon alanlart ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen
kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltlirel dokusunu
korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniistim ve

gelisim projeleri uygulayabilir” denilmistir (Y1lmaz, 2019).

Biiyiiksehir ve ilge belediyeleri arasindaki karmaganin giderilmesi i¢in ayn1 maddenin
devaminda ise biiyiikksehir belediye ve miicavir alan sinirlart iginde doniigim ve
gelistirme projesi yapma yetkisi biiyiiksehir belediyelerine verilmistir. Dolayisyla
kentsel doniisiimiin genis Olcekte hayata gecirilbebilmesi i¢in belediyeler
vatandaslarla anlagsma zemini olusturmus vebiinyelerinde kentsel doniisiim ofisleri
kurmustur. 5393 Sayili Belediye Kanunu ile, belediyeler kentsel doniisiim siirecini

asagidaki gibi uygulamaktadirlar:

e Proje alaninin belirlenmesi ve belediye meclisinde karar alinarak ilan edilmesi,
ilan siirecinde yapilan itirazlarin degerlendirilmesi ve proje alaninin
kesinlestirilmesi,

e Proje alanindaki her tiirlii yapinin tespiti, maliklerinin belirlenmesi;

e Uygulama esaslarinin belediye meclisi karari ile belirlenmesi;

e Belediye enclimenince kamulastirma kararinin alinmast;

e Imar planlama calismalarmin baslatilmast;

e Tasmmmaz sahiplerine duyuru ve tebligat yapilarak uzlagsma goriismelerine
davet edilmesi;

e Uzlagsma saglanan malikler ile tapu devir islemlerinin yapilmasi ve borg-alacak
O0demelerine baglanmasi, planlama siirecinin tamamlanmas1 ve uygulama
etaplarina gecilerek konut ihalelerinin yapilmasi,

e Uzlasilamayan malikler icin yarg: siirecinin baglatilmasi;

e Miilkiyet sorunlarinin ¢6ziilmesi,

e Tamamlanan konutlarin hak sahiplerine teslim edilmesi gereklidir (Yilmaz,

2019).
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Stratejik kentsel doniisiimiin basarilabilmesi i¢in ilge Belediyelerinin 1/5000’lik
planlama siirecine mutlak dahil olmalar1 gerekmektedir. Bu sayede yerel yonetimlerin
stratejik kentsel doniisiim siirecindeki rolii ve etkinligi artacaktir. Kentlesme Stireci

daha planl ve istenilen sekilde gerceklesecektir.

Arastirmaya katilan kamu ¢alisanlarinin “Belediyelere kentsel doniisiim uygulama
stirecinde sizce ilave olarak hangi yetki ve sorumluluklar taninmalidir?” sorusuna
katilimeilarin 11°1 “Kentsel doniisiim siirecini basarilabilmesi i¢in yerel yonetimlerin
kesinlikle 1/5000 planlama siirecine dahil olmalar1 gerektigini” belirtmis, 4 katilimc1
ise “Merkezi idare ile yerel yonetimim ortak bir calisma gurubu kurup ona gore

calisma yapmasi gereklidir” cevabini vermistir (Sekil 4.2).

Merkezi idare ile yerel yonetimim ortak bir
¢aligma gurubu kurup ona gore calisma
yapmasi gereklidir

Kentsel doniisiim siirecini bagarilabilmesi igin
yerel yonetimlerin kesinlikle 1/5000 planlama
stirecine dahil olmalar1

0 2 4 6 8 10 12

Sekil 4.2: Merkezi Idari ile Yerel Yonetimler Arasindaki Koordinasyon -X

Aragtirmaya katilanlardan X

Belediyeler kentsel doniisiim siirecinde bugiin itibariyle ashinda yeterli
degildir. Kentsel doniisiim stirecini basarilabilmesi icin kesinlikle 1/5000
planlama siirecine dahil olmalari gereklidir. Kentsel doniigiim, teknik
olmaktan ziyade aslinda siyasal bir siirecin yonetimidir. Kentsel doniisiimii
mimarlik ve miihendislik yaklagimiyla ¢ozmek dogru degildir. Bolgede
vasayan toplumun sosyal ve kiiltiirel yapisimi en iyi yerel yonetimler
bilmektedir. Bundan dolay1 yerel yonetimler olmadan kentsel doniisiim

diistintilemez. seklinde goris bildirmislerdir.

Aragtirmaya katilanlardan Y;
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Belediyelere olmazsa olmaz, merkezi idare ile yerel yonetimim ortak bir
calisma gurubu kurup ona gore ¢alisma yapmast gereklidir. 1/5000 plan
yapma stirecine il¢e belediyelerinin katkist ve dahli belli bir ¢alisma
standardina yazili olarak kavusturulmasi gereklidir. Calisma usul ve
esaslarimin alt bir fikra ilave edilerek bu standart saglanmalidir. seklinde

goris bildirmislerdir.

4.7.1.2.  Arsa Sahipleri ve Hak Sahiplerine iliskin Bulgular

Arastirmaya katilan arsa ve hak sahiplerinin “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinden
arsa edinmenizin temel sebebi neydi” sorusuna 5 katilimei “Gelismekte olan bir bolge

olmas1” 10 katilimei ise “Karl bir yatirim olmas1” cevaplarini vermislerdir.

Karli bir yatirim olmast

Gelismekte olan bir bolge olmasi

0 2 4 6 8 10

Sekil 4.3: Merkezi Idari ile Yerel Yonetimler Arasindaki Koordinasyon- Y

Arastirmaya katilanlardan A; “Eski planlari bilmiyorum plan tadilati yapilip
yapilmadigini bilemiyorum ancak boélgenin yatirim i¢in ¢ok karli olacagini duydum
bende bu yiizden Arsa aldim projemiz 326 Daire 42 diikkandir” seklinde goriis
bildirmistir.

Esenyurt Ilcesinde arsa m? birim fiyat1 Eyliil 2017°de 3000 TL iken 2021 y1l1 agustos
ayinda 4889 TL olmustur (URL-6). Arsa yatirimlarinin yatirnmeiya ciddi oranda kar

sagladig goriilmektedir.

Arastirmaya katilan arsa ve hak sahiplerinin “Eski yerlesim alaniniz olan arsaniz

tizerinde yogunlastirilmis yeni yapt modelinin Sosyal ve ekonomik sonuglari
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degerlendirirmisiniz?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar1 asagidaki

sekilde goriilmektedir.

Bolgenin ekonomik kalkimmasina katki 9
saglamistir
Konut fiyatlarini diigiirerek konut aluimini
kolaylagtirmistir.
Soylulagtirmaya yol agmustir.
0 9 10

Sekil 4.4: Merkezi idari ile Yerel Yonetimler Arasindaki Koordinasyon - Z

Arastirmaya katilanlardan B; “Sosyal olarak bolgeye bir yapinin kazandirilmasina ve
cok sayida insanin konut edinmesine faydasi oldugunu diisiiniiyorum. Konforlu bir
yasam alani sunan projemiz aslinda Istanbullun diger semtlerine gére ¢ok ucuz

sayilabilecek seviyededir ” seklinde goriis bildirmistir.

Arastirmaya katilan arsa ve hak sahiplerinin “Cumhuriyet Mahallesindeki Arsanizin
kentsel doniisiime girmesinden kar elde edebildiniz mi ve bagka tanidiklariniza bolgeyi
tavsiye ederimsiniz.?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar1 agsagidaki

sekilde goriilmektedir.
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Kar ettim ve mantikli bir se¢im yaptigima
inannryorum, bagkalarma da tavsiye ederim

Oldukga kar elde ettim ve tanidiklarima
yatirim yapmalarini tavsiye ederim

Biiyiik oranda kar elde ettim ve tanidiklarima
yatirim yapmalarini tavsiye ederim

Sekil 4.5: Yatirnmer Memnuniyeti Sonugclar:

Arastirmaya katilanlardan C; “Kar elde ettim ben bir yatirimci olarak devlete vergimi
vererek bu tiir alanlara yatirim yapmaktayim. Konutlari ¢ogunlukla sattim ancak

isyerlerini iyi kira geliri oldugu i¢in kiraya vermekteyim” seklinde goriis bildirmistir.

4.7.1.3.  Esnaflara iliskin Bulgular

Arastirmaya katilan bolgedeki esnaflarin “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesine isyeri
actiniz burada igyeri agmaniza sebep olan etkenler nelerdir?” sorusuna verdikleri

cevaplarin frekans dagilimlar agagidaki sekilde goriilmektedir.

Bolgenin kazangh bir yatirim olmasi

Yabancilarin fazla ve niifusun yogun
olmas1

Rekabetin az ve kar marjinin yiiksek
olmasi

Hizl kentlegsen modern binalarin oldugu
bir bdlge olmasi

0 1 2 3 4

Sekil 4.6: Cumhuriyet Mahallesinde Isyeri ve Yatirnmlar1 Ceken Unsurlar
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Arastirmaya katilanlardan F;

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde 2007 yilinda bir diikkan satin almak igin
gelmistim. Benim Avrupa da Restoranlaruim vardi 2004 yilindan sonra
Tiirkiye’'den aldigimiz  duyumlar Ekonomik bir canlanma olusacagi
yontindeydi. Biz oncelikle bir siire bekledik ancak daha sonra Tiirkiye’yi
Avrupa basmmindan da izledigimiz kadariyla yatirim yapabilecegimiz
iilkelerin basina koyduk. 2007 de Esenyurt a gelip 1000 m? bir diikkan satin
aldim. Bu diikkdn bir Rezidansin Ticari katinda ve konum olarak da Cadde
lizerindeydi. Fransa da 1000 m® alan, caddelerde bir diikkan olarak bulmak
¢ok zor hatta imkdansiz gibi bir sey. Benim Fransa’daki Restoranlarimin en
biiyiigii 200 m? Italya da ve Almanya da ki Restoranlarimin da metrekareleri
asagi yukari benzer biiyiikliikte. Yeni bir yapumin altinda ciddi bir insaat
dekorasyonu yapabilme firsati veren yeni tasarimli binalarda isveren olarak
keyifle bir Restoran actim. Satin alma bedeli olarak 3 milyon Tl odedim 1
milyon Tl de dekorasyon giderlerine harcayarak bu Restorana sahip oldum.
O donemde dolar paritesi 1.8 gibi seydi. Satin aldigim dénemde 2 milyon

Euro odemistim. Seklinde goriis bildirmistir.

Aragtirmaya katilan bolgedeki esnaflarin “Esenyurt daki isyeriniz dogru ve kazanch
bir yatirim oldu mu??” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar1 asagidaki

sekilde goriilmektedir.

yatirim kazang orani agisindan bu bdlgeyi
Oneririrm.

Yaptigim yatirimdan ¢ok daha fazlasini
kazandim

Evet dogru ve kazangli bir yatirim oldu

o 1 2 3 4 5 6 1 8

Sekil 4.7: Cumhuriyet Mahallesi Yatirimcilar1 Acisindan Iktisadi Sonuclar
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Arastirmaya katilanlardan F;

Su ana kadar biz bu igyerinden 2 kez Diikkana odedigimiz maliyeti fazlasiyla
geri aldik. Su anda ki Diikkan degeri de yaklasik 35 milyon TL dir yani 3.5,
milyon Euro ¢ok karl bir isyeri oldu Biz Avrupa’da bu karlar: elde etmemiz
miimkiin degil. Avrupa da béyle bir mekan 50 yiul da kendi parasini zor
kazamir. Burada 5 yilda ¢ok rahat kendisini amorti etmektedir. seklinde goriis

belirtmistir.

Aragtirmaya katilan bolgedeki esnaflarin “Soru: Bolgede yasayan yerli yabanci yogun
niifus i¢in ne diisiiniiyorsunuz?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar

asagidaki tabloda goriilmektedir.

Insanlar ve isletmeler bélgeyi sosyo
ekonomik agidan cazip bulduklari i¢in tercih
etmektedirler.

Isletmeleri olumlu yonde etkilemekte miisteri
portfoyii artmaktadir.

-

64 66 68 7 12 14 16 18 8

Sekil 4.8: Isyeri Sahiplerinin Bolgeyi Tercih Etme Nedenleri

Arastirmaya katilanlardan G;

Yogun niifus ve yogun binalar bizim igin miisteri demek. Biiyiik yapilarin
varligi da mekanlarin saghikli tesis yapmamiza olanak saglyor. Istanbul’da
eski semtlerde bir¢ok yer baktim ancak dogru diiriist bir mekan
vapabilecegimiz bir diikkan bulmak ¢ok zor. Baca sorunu, havalandirma
sorunu, iskan ve Ruhsat sorunu eski semtlerde bir bela. Yeni mekanlar ancak
boyle semtlerde yapilabilmekte. Ciinkii bu tarz Kentlesmelerde yeni binalar

¢ok daha teknik ve altyapt acisindan imkanli imal edilmekte. Bahgesehir de
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ve Etiler de subemiz var ancak en kiiciik mekdan maalesef Etiler de ki
mekdanimiz. Benim bircok miisterim Istanbul’'un merkezinden buraya
gelmektedir. Baglangicta boyle bir Restoran burada fazla liix olur mu diye
diistinmiistiik ancak ileriki zamanlarda rakip firmalarin mekanlarina gore
¢ok geride kaldigimizi gorerek dekorasyon yapmak zorunda kaldik. Burasi
inanimaz bir yer. Diinyanin her yerinden insanlarin bulustugu bir yer olmus.
Biz mekanmimizin oniindeki Vale hizmetlerini satarak dahi ¢ok ciddi gelirler
edebildik. Bu inanilmaz bir piyasa. Bizim vale hizmetimize dahi yilltk 120 bin
Tl édeyerek firmalar otopark hizmeti vermekteler. Kapinin éniinii satiyyoruz
boyle bir kazang hi¢hbir yerde yok. Restorantimizda 45 kisi ¢alismaktadir.
Vale icin ayrica 8 kisi ¢calismaktadir. Bu bizim ¢alisanlarimiz disinda baska
bir firmaya da istihdam saglamis oluyor. Restoran hizmeti bu tarz
yabancilarin yogun oldugu bolgelerde Turizmin en énemli lokomotifidir.
Turizmden ayri diistiniilemez. Bizim gibi 6l¢ekli bolgede yaklasik 300 tane
Restoran oldugunu duydum. Pandemi siirecini ¢ikarirsak tiim donemler ¢ok
iyi is yaptik. Bolgenin sorunlart hakkinda ¢ok fazla bir problem olacagini
diistinmiiyorum. Neden derseniz sorunlu yer olsa neden insanlar ¢ok yogun
bir sekilde hala buraya tasinmaya ¢alisiyor. Stirekli konutlar satiliyor yeni
mekanlar agilryor. Cumhuriyet Mahallesi mevkii ne baktigimizda genel

kronik bir sorun oldugunu diigiinmiiyorum. Seklinde goriis belirtmistir.

2008-2018 yillar1 arasinda Istanbul’un ait niifus artis hizi yillik ortalama %1,73
olurken ayn1 donemde Esenyurt’un yillik niifus artis hiz1 %9,10 olarak gerceklesmistir
(TUIK, 2020).

4.7.1.4. Bolgede Yasayan Toplum Bireylerine Iliskin Bulgular

Aragtirmaya katilan bolgede yasayan toplum bireylerinin “Bolgede yasamay tercih
etmenizin temel sebebi nedir?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar

asagidaki tabloda goriilmektedir.
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Sosyal donat1 imkanlarimin fazla olmasi

Kiralarin ve daire fiyatlarinin uygun olmasi

Ekonomik ve sosyal agidan cazip bir bolge
olmast

Benimle ayni iilke vatandaglarinin yogun
yasadig1 bir bolge olmasi

Sekil 4.9: Cumhuriyet Mahallesinin Yatirimei ve Kiracilar Tarafindan Tercih

Edilmesinin Nedenleri

[ranl1 bolgede yasayan bir kisi; “Ben Iranlaymm bolgeyi tanimiyordum Iran’da
problemlerimiz meydana gelince 2016 yilinda Tiirkiye ye gelmeye karar verdim. Daha
onceden buraya gelmis tanidiklarim vardi onlarin tavsiyesi iizerine daire satin aldim

seklinde goriis belirtmistir.
Misirl bolgede yasayan bir vatandas;

Bélgede yasamay: tercih etmemizin temel sebebi Is imkanlarinin olmasiydi.
Is ilanlarina baktim. Ben Arapc¢a Tiirkce Terciimanim bélgede ¢ok sayida
Arap firmasun oldugunu gordiim ¢ok sayida ilan mevcuttu. Daha énce Fatih
bolgesinde yasayip hem de orda ¢alismaktaydim Ancak Esenyurt da ¢ok
sayida Arap Export, Import firmasimin oldugunu ilanlarda fark edince buraya

tasindim ve burada ise basladim. Seklinde goriis belirtmistir.

Arastirmaya katilan bolgede yasayan toplum bireylerinin “Bolgeye hangi
kaynaklardan bilgi sahibi olarak yerlesmeye karar verdiniz?” sorusuna verdikleri

cevaplarin frekans dagilimlar agagidaki sekilde goriilmektedir.
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Internetten arastirarak bilgi sahibi oldum

Esenyurt’ta yasayan arkadaslarimdan bilgi
aldim

0 2 4 6 8§ 10 12

Sekil 4.10: Miiteahhitlerin Konut Pazarlama Siireclerinde One Cikan

Yontemler

[ranl1 bélgede yasayan bir kisi; “Iran’da oldugum donemde Esenyurt da yasamaya
baslamis arkadaslarim vardi onlardan 6grenerek geldim. Otele kalmaktansa 1+1 daire

satin aldim.” seklinde goriis belirtmistir.

Arastirmaya katilan bolgede yasayan toplum bireylerinin “Bolgedeki ve Binanizdaki
sosyal donat1 ve hizmet alanlar sizce yeterli midir?” sorusuna verdikleri cevaplarin

frekans dagilimlar agagidaki sekilde goriilmektedir.

Sosyal donatilar ve hizmet alanlar1 artirilabilir.

Sosyal donatilar ve hizmet alanlar1 kesinlikle
yeterlidir.

Sekil 4.11: Bolge Halkinin Sosyal Donati1 Alanlarin1 Degerlendirmesi
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[ranli bélgede yasayan bir kisi; “Bizim binada her seyimiz var yiizme havuzu, spor
salonu, restoran, otopark benim ihtiya¢ duydugum c¢ok énemli bir eksik géremiyorum”

seklinde goriis belirtmistir.
Misirh bolgede yasayan bir kisi;

Ben esyali bir Rezidans dairesinde kalmaktayim. Bu Rezidansin dairelerinin
yvarisina yakint Homeoficce olarak kullanilyyor. Ben 27. katta oturuyorum.
Ayni binamn 3.katinda bir ihracat ofisinde ¢alistyorum. Internet yeterince
hizli bizim isimiz i¢in ¢ok onemlidir. Rezidansin kendine ait otoparki var,
yiizme havuzu var spor salonu var Market evimizin altinda. Restoranlar ¢ok
yvakimimizda burada her sey elinin altinda trafik ¢ekmeden her ihtiyaciniza
yiiriime mesafesinde kavusabiliyorsunuz. Giivenlikli bir Binadayim 24 saat
giivenlikte olmak insani rahatlatiyor. Ben Misirda kendi iilkemde bu kadar

gtivende oldugumu diisiinmiiyordum. Seklinde goriis belirtmistir.

En kisa zamanda bolgeden bir gayrimenkul
almay1 diigiiniiyorum

Bolgeden gayrimenkul satin almak akillica bir
yatirimdir

Bolgeden satin alinan gayrimenkuller zamanla
deger kazanmaktadir.

Sekil 4.12: Cumhuriyet Mahallesi Konut Yatirnmcilarinin Goriisleri

Arastirmaya katilan bolgede yasayan toplum bireylerinin “Bodlgeden satin almis
oldugunuz konut yahut isyerleri zamanla iktisadi deger olusturmakta midir?”” sorusuna

verdikleri cevaplarin frekans dagilimlari asagidaki tabloda goriilmektedir.

[ranl1 bolgede yasayan bir vatandas; “Iyi ki almisim aldigimda 27 bin dolar dedim.
Su anda 75 bin dolar degerindedir. 5 yildir oturuyorum eger ben kiralik daire tutsaydim
27 bin dolar param kiraya gitmis olacakti. Cok karli benim i¢in” seklinde goriis

belirtmistir.
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Misirli bolgede yasayan bir kisi; “Ben kiradayim ama en yakin zamanda bir daire satin
alacagim. Bir¢ok tanidigim arkadaslar daire satin aldilar. Hepsi de daireleri aldiklarina
seviniyorlar. Daire satin alanlarin oturma miisaadeleri daha rahat alinmakta oldugunu

duydum” seklinde goriis belirtmistir.

Arastirmaya katilan bolgede yasayan toplum bireylerinin “Bagskaca insanlara,
tanidiklariniza bolgeyi tavsiye eder misiniz?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans

dagilimlar1 asagidaki sekilde goriilmektedir.

cok sayida tanidigima tavsiye ettim

Evet kesinlikle tavsiye ederim

0 2 4 6 8 10

Sekil 4.13: Cumhuriyet Mahallesinde Yasayan Yerli ve Yabanci Halkin Bolge
Hakkindaki Degerlendirmeleri

[ranl1 bolgede yasayan bir vatandas;

Cok sayida arkadasima tavsiye ettim ve bizim binada kendi itilkemden hatta
sehrim den 270 aile yasamaktadwr.” Misirlt bélgede yasayan bir kigi; “Ben
burada ise bagladiktan sonra ¢ok sayida arkadasima da is buldum ve buraya
tasinmasina vesile oldum. Fatih bolgesinde eskiden iyi bir ortam vard: biz
yabancilarin yasamasi agisindan Fatih onemli bir merkezdi. Esenyurt
Cumhuriyet mahallesini taniyinca Fatih bélgesinin buraya goérve kiyas dahi
edilemeyecek seviyede hem pahali hem de yetersiz imkanlara sahip oldugunu
fark ettim. Bundan dolayr tamdigim tiim arkadaslarima Esenyurt u tavsiye
ediyorum. Burada kendimi yabanci hissetmiyorum. Cok sayida iilkem

vatandasi ile karsilagmak imkanina sahibim. Bolgedeki AVM lerde her seyi
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bulmak miimkiin. Burada yayin yapan bir MISIR TV dahi var. En onemlisi
buradaki yerel halk bile bize yabanci gibi davranmuyor. Ciinkii her giin
yvabancilarla yillarca karsilasan toplum artik bizi kabullenmis durumdadir”™

seklinde goriis belirtmislerdir.

Tiirkiye’de 58 ilden daha fazla niifusa sahip olan 20 mahalleli Esenyurt’ta birgok
mahalle Suriye’den iran’a, Uganda’dan Afganistan’a kadar birgok iilkeden Tiirkiye’ye
siginan gogmenlerin gettosu oldu. Kendi giizellik yarismalarini yapan Ugandalilar,
diigiin salonunu ibadethaneye doniistiiren Nijeryalilar, liiks dairelerde yasayan Araplar

Esenyurt’u neredeyse her giin Tiirkiye’nin giindeminde yer almaktadir.

4.7.1.5. Bolgedeki Bankacilara iliskin Bulgular

Arastirmaya katilan bolgedeki bankacilarin “finansal iriinler nelerdir?” sorusuna

verdikleri cevaplarin frekans dagilimlart asagidaki sekilde goriilmektedir.

Devam eden projelerde banka olarak hakkedis
iisliine uygun firmanin ig bitirme...

Bitmis ingaatlarin satilmasi ile kredi
finansmani1 saglanmaktadir.

Insaat1 Devam Eden Projelere belli oranlar ile
ticari kredi sunulmaktadir.

Bolgede is yapan proje firmalarina Konut
kredisi sunulmaktadir.
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Sekil 4.14: Bankalarin Kentsel Doniisiimde Konut ve Isletme Finasman

Modelleri

Bolgedeki bankacilardan H;

Bolgede is yapan proje firmalarina Ticari ve Konut kredisi olarak kredi
vermekteyiz. Bu projelerin bitmesi 6n sartt yoktur. Baslamis projelerin veya
bitmig projelerin herhangi bir Mahkemeye konu degilse genel olarak finans
saglayacagimiz miisteri kategorisindedirler. DIP adiyla sundugumuz, Insaati

Devam Eden Projelere belli oran lar ile ticari kredi sunmaktayiz. DIP adi
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altinda da Bitmis insaatlarin satilmast ile ayni sekilde kredi finansi
saglamaktayiz. Burada aradigimiz temel kriter, Firmanin satis pesinatlarinin
bankamiza yatirilmasidir. Devam eden Projelerde de biz banka olarak
hakkedis tisliine uygun firmanin is bitirme performansina yonelik kredilerin
¢oziilmesini saglamaktayiz. Firma miisterilerden almis oldugu nakitleri de
bankamiza yatirarak fonlamayr daha diisiik oranlarla yapmamiza yardimci
olmaktadir. Firmanmn tiim satislarindan. Elde ettikleri nakitleri hemen
harcamadiklar i¢in onlarda bizim bigim bir nevi fon kaynagidir. Seklinde

goriis belirtmistir.

Arastirmaya katilan bolgedeki bankacilarin “Bolgedeki, finansal destek sagladiginiz
projelerdeki kredilerin geri doniisiimiinde herhangi bir sorun yasadiniz mi1?” sorusuna

verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar1 asagidaki sekilde goriilmektedir.

Baskaca alanlarda kullandirilan fon
kaynaklarina gére genel olarak konut
kredilerinde kredi riski diistiktiir.

Genel olarak konut kredilerinde geri doniisiim
endeksi yiiksektir
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Sekil 4.15: Konut Finansmanindaki Kredilerin Geri Doniisiim Endeksi

Bolgedeki bankacilardan J;

Genel olarak konut kredilerinde geri doniisiim endeksi yiiksektir. Aileler
konut kredilerinde odeme hassasiyeti gostermektedir. Baskaca alanlarda
kullandwrdigimiz fon kaynaklarina gore Konut kredileri riskleri ¢ok daha
diistiktiir. Ayrica Banka konuttaki deger artislarindan dolay: siirekli finansal
fonunu garanti altinda tutmaktadir. Ipotekli satiglar kanuni olarak Bankaciy

korumaktadir. Seklinde goriis belirtmistir.
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Arastirmaya katilan bolgedeki bankacilarin “Kamunun, miisterilerinize sundugunu
finansal fonlara katkis1 var midir?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans dagilimlar

asagidaki sekilde goriilmektedir.

Afet alaninda olsun veya olmasin can ve mal
giivenligini tehdit iceren her mevcut konum
kentsel doniisiim ¢ercevesinde finansal
kaynak saglanmaktadir.

“Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi” olarak ¢ikan 6306 sayilt
kanun kapsaminda finansman saglanmaktadir.

Sekil 4.16: Kamu Yoneticilerinin Kentsel Déniisiim ile lgili Cevaplar

Bolgedeki bankacilardan K;

Kentsel Doéniisiim Finansmani, Tiirkiye genelinde “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi” olarak ¢ikan 6306 sayui kanun kapsaminda
baslatilan Kentsel Doéniisiim ¢alismalarinda gerekli finansman destegini
saglamak iizere olusturulan bir finansman tiiriidiir. Mevcut kanuna gére, afet
alaminda olsun veya olmasin can ve mal giivenligini tehdit iceren her mevcut
konum kentsel doniisiim c¢ergevesinde degerlendirilmeye alinmaktadir.
Mevcut kanun kapsaminda, ilk olarak iilkemiz genelinde deprem afet riski
oncelikli olan bolge ve meskenlerdeki yapilarin yikilmasi ve yerine deprem
afet yonetmelige uygun modern yapilar yapimasi planlanmaktadir. Kentsel
Doniisiim sahasinda olan ve riskli yapi raporunu alan binalar, projelendirme
siirecinde yasa geregi BSMV’den muaf olacaktir. Konut ipotegi ile
kullandwrilan  konut insaat ve giiclendirme kredileri ve ticari islem
kapsaminda degerlendirilen projeler, KKDF’den muaf olacaktir. Kredi
kullanarak viskli yapilarimi yaptirmak veya bagska yerden konut/isyeri
edinmek isteyen hak sahipleri bagimsiz boliim basina 200 Bin TL 've kadar
(5’ten fazla bagimsiz boliim icin maksimum [ Milyon TL) kullandiklar:
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kredide asagidaki avantajlardan yararlanabilmektedirler. Konutta yillik %4
(aylik %0.33), is yerinde de yillik %3 (aylik %0.25) kar payr desteginden

yvararlanmaktadir. Seklinde goriis belirtmistir.

Arastirmaya katilan bolgedeki bankacilarin “Bolgedeki bankanizin islem yogunlugu
ve hacmi diger bolgelere gore nasildir?” sorusuna verdikleri cevaplarin frekans

dagilimlar asagidaki sekilde goriilmektedir.

Bolgede talebi kargilamak i¢in diger semtlere
gore daha fazla banka subeleri agilmistir.

Bolgedeki bankanizin iglem yogunlugu ve
hacmi diger bolgelere gore daha fazladir.

6,9 1 19 8

Sekil 4.17: Banka Yoneticileri Miilakat Cevaplar:

Bolgedeki bankacilardan L;

Esenyurt Cumhuriyet Mahallesindeki kentlesme den dolayi her ne kadar kredi
satmis olsak da ashinda kentlesme, siirecinden sonra bolgede yasamaya
baslayan niifusun bize saglamis oldugu bir bankacilik trafigi vardir. Biz
yabanci ortakli bir Banka oldugumuz i¢in bu Bélgede de ¢ok sayida banka
miisterimiz oldugu icin asirt bir islem hacmine ve yogunluguna sebebiyet
vermigstir. Yerel miisterilerimle yabanct wyruklu miisterilerimizi ayirmak
zorunda kaldik. Bu yiizden aynmi Mahalle de 3 farkli Banka subesi agmak
zorunda kaldik. Diger semtlerdeki subelerimize gére ¢ok hacimli ve yogun is

yiikiimiiz vardir. Seklinde goriis belirtmistir.

Istanbul Esenyurt banka subelerini bu sayfada gorebilirsiniz. Istanbul ili Esenyurt
ilgesinde 20 farkli bankanin toplamda 49 subesi bulunmaktadir

4.7.2. Nicel Arastirma Bulgulan
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Bu bolimde 500 kisiye nicel arastirma yoOntemlerinden anket uygulanarak

degerlendirilmistir.

4.8.1.1. Sosyo-Demografik Bulgular

Tablo 4.3: Cinsiyet

Frekans Yiizde
Erkek 295 59
Kadin 205 41
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %59 u erkek, %41°1 ise kadindir.

Tablo 4.4: Vatandashk Uyrugu

Vatandashk Uyrugu Frekans Yiizde
T.C. 440 88
Rusya 15 3.0
Irak 10 2.0
[ran 15 3.0
Misir 10 2.0
Suriye 10 2.0
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin cogunlugu T.C. uyrukludur (%88). Digerleri ise Rusya (%3),
Irak (%2), Iran (%3), Misir (%2), Suriye (%2) uyruklarina sahiptir.

Tablo 4.5: Egitim Durumu

Egitim Durumu Frekans Yiizde

Ortaokul 15 3
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Lise 160 32

Iki yillik yiiksekokul 60 12
Dort yillik fakiilte 225 45
Lisansistii 40 8

Toplam 500 100

Arastirmaya katillanlarin %45 ‘1 4 yillik fakiilte, %32 si lise, %12 si 2 yillik

yiiksekokul, %8 1 lisansiistii  mezunudur.

Tablo 4.6: Cahstig1 Pozisyon

Calistig1 Pozisyon Frekans Yiizde
Kamu veya 6zel sektor calisani 220 44
Arsa sahipleri ve hak sahipleri 55 11
Insaat firmalar1 sahipleri ve yatirimeilart 50 10
Bankacilar 15 3
Bolgede yasayan Esnaf veya toplum bireyleri 160 32
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %44’ kamu veya 6zel sektor ¢alisani, %11 1 arsa sahipleri
ve hak sahipleri, %10 u Insaat firmalar1 sahipleri ve yatirrmcilari, %3 ii bankacilar,

%32 si bolgede yasayan esnaf veya toplum bireyleridir.

Tablo 4.7: Yasamilan Konut Tipi

Yasamilan Konut Tipi Frekans Yiizde
Rezidans ¢ok katli yiiksek yap1 255 51
Az katli bitisik nizam yap1 65 13
Az katli site i¢i yap1 70 14
Cok katl site i¢i yap1 110 22
Toplam 500 100
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Arastirmaya katilanlarin %51 1 rezidans ¢ok kath yliksek yapilarda, %13 i az katl
bitisik nizam yapilarda, %14 1 az katl site i¢i yapilarda, %22 si ¢ok kath site i¢i

yapilarda yasamaktadir.

Tablo 4.8: Sosyal Donati

Sosyal Donat1 Varhgi Frekans Yiizde
Hayir 95 19
Evet 405 81
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %81 i “Yasadiginiz bina da otopark veya sosyal donat1 olarak

Havuz fitnes Center, Restoran gibi hizmetler verilmektedir.” sorusuna “evet”, %19 u

ise hayir cevabini vermistir.

Tablo 4.9: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde Yasama Siiresi

Yasama Siiresi Frekans Yiizde
1-3 y1l 50 10
4-6 y1l 185 37
7-9 yil 150 30
10+ y1l 115 23
Toplam 500 100

Aragtirmaya katilanlari %10 u 1-3 yil, %37 si 4-6 yil, %30 u 7-9 yil, %23 i 10+ yil
Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde yasamaktadir.

Tablo 4.10: Aylik Gelir Durumu

Aylik Gelir Durumu Frekans Yiizde
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3500 TL’den az 20 4

3500-5000 TL 85 17
5001-6500 TL 100 20
6501-8000 TL 55 11
8001-10000 TL 70 14
10000 TL tizeri 170 34
Toplam 500 100.0

Arastirmaya katilanlarin aylik geliri %4 niin 3500 TL’den az, %17 si 3500-5000 TL,
%20 sinin 5001-6500 TL, %11 1 6501-8000 TL, %14 {iniin 8001-10000 TL, %34 {iniin
10000 TL tizeridir.

Tablo 4.11: Miilkiyet Durumu

Miilkiyet Durumu Frekans Yiizde
Kiraci 155 31
Miilk Sahibi 345 69
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %311 kiraci, %69 u miilk sahibidir.

Tablo 4.12: Esenyurt Cumhuriyet Mahallesini Tercih Nedeni

Tercih Nedeni Frekans Yiizde
Lokasyonun uygun olmasi 115 23
Miilk fiyatlar1 ve kiralari uygunlugu 180 36
Yabancilarin yogun oldugu bir bolge olmasi ve
benimle ayn1 uyruktan insanlarla birlikte yasama 20 4
istegim
Gelismeye acik bir bolge olmast 90 18
Ailemden kalma konut olmasi sebebiyle 95 19
Toplam 500 100
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Arastirmaya katilanlarin %231 lokasyonun uygun olmasi, %36’s1 miilk fiyatlar1 ve
kiralarin uygunlugu, %4’ yabancilarin yogun oldugu bir bolge olmas1 ve benimle ayni
uyruktan insanlarla birlikte yasama istegi, %18’1 gelismeye agik bir bolge olmasi,
%19’u ailemden kalma konut olmasi sebebiyle Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde

yasamayi tercih etmistir.

Tablo 4.13: “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde caddeler yeterince genis mi?”

Frekans Yiizde
Hayir 90 18
Evet 410 82
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin  %82°si  Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde caddeler

yeterince genis oldugu, %18 1 ise olmadig: seklinde goriis belirtmistir.

Tablo 4.14: “Kentsel yenilemede yerinizden edilip baska bir semte tasinmak

zorunda Kkalirsaniz bunu kabul eder misiniz?”

Frekans Yiizde
Hayir 400 80
Evet 100 20

Aragtirmaya katilanlarin %80°1 Kentsel yenilemede yerinizden edilip baska bir semte
tasinmak zorunda birakilirsa bunu kabul etmeyecegini, %20’si ise kabul edebilecegini

belirtmistir.

Tablo 4.15: “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi sosyal kiiltiirel ve ekonomik

yonden kendine yetebilen bir kent olabilmis midir?”

Frekans Yiizde
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Hayir 95 19
Evet 405 81
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %81°1 Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi sosyal kiiltiirel ve
ekonomik yonden kendine yetebilen bir kent olabildigi, %19’u ise olamadig1 seklinde

gorls belirtmistir.

Tablo 4.16: “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde her hizmeti ucuz ve kaliteli

temin etmek miimkiindiir?”

Frekans Yiizde
Hayir 65 13
Evet 435 87
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %87’s1 Esenyurt Cumhuriyet mahallesinde her hizmeti ucuz
ve kaliteli temin etmenin miimkiin oldugu, %13l ise miimkiin olmadig1 seklinde

gorislerini ifade etmistir.

Tablo 4.17: “Planh kentlesme sonucunda Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde

sosyal donatilar artmistir”

Frekans Yiizde
Hayir 50 10
Evet 450 90
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %90°1 planli kentlesme sonucunda Esenyurt Cumhuriyet

mabhallesinde sosyal donatilar arttigini, %10°u ise artmadigini ifade etmistir.
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Tablo 4.18: “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesine yerlesmesini baskalarma

tavsiye eder misiniz?”

Frekans Yiizde
Hayir 55 11
Evet 445 89
Toplam 500 100

Arastirmaya katilanlarin %89’u Esenyurt Cumhuriyet Mahallesine yerlesmesini

baskalarina tavsiye edebilecegini, %11°1 ise etmeyecegini belirtmistir.

Tablo 4.19: “Bolgenizdeki Kentsel doniisiim siireci sonucunda asagidaki

seceneklerden hangi secenek sizce siireci dogru ifade etmektedir”

Frekans Yiizde

Sosyo Ekonomik kiiltiirel kazanimlar elde etmis modern bir

kent meydana gelmistir. 210 2
Insan ve Arag yogunlugu artmis, yasanilmasi zor bir kent

meydana gelmistir. & .
Yabancilarin yasadigi bir kent merkezi meydana gelmistir. 40 8
Yerli ve Yabancilarin ortak yasam alanlarint paylastigi

gelismis modern bir kent olugsmustur 22 »
Toplam 500 100

Aragtirmaya katilanlar Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde kentlesme ile ilgili olarak
%A42’s1 Sosyo Ekonomik kiiltiirel kazanimlar elde etmis modern bir kent meydana
geldigini, %5’i Insan ve Arag¢ yogunlugu artmis, yasanilmasi zor bir kent meydana
geldigini, %81 Yabancilarin yasadigi bir kent merkezi meydana geldigini, %45°1 Yerli
ve Yabancilarin ortak yasam alanlarini paylastigi gelismis modern bir kent olustugunu

ifade etmistir.

4.8.1.2. Tammlayic Istatistikler
Tablo 6.20 Olgek sorularimin tanimlayict istatistiklerini X’e gore siralamaktadir.

Kentsel doniisiim algis1 dlgeginde en fazla katildigi “Kentsel doniisiim siireci kent
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giivenligini artirmaktadir.” ifadesidir (X:4,50). En diisiik katilima sahip olan ise “3.

Kentsel yenilemede hak sahipleri finansal kaynak olarak mevcut konutlarinin m

olarak kiigiiltiilmesini tercih etmelidir.” ifadesidir.

Tablo 4.20: Ol¢ek Sorularinin Tamimlayici Istatistikleri

2

Min

Maks.

X

SS

13.Kentsel doniisiim siireci kent giivenligini
artirmaktadir.

2.00

5.00

4.50

0.59

8.Eski binalarda dnceden kazanilmig olunan imar
haklarinin sonradan yapilan imar degisikliklerin
den etkilenmemesi gereklidir

1.00

5.00

4.45

0.91

16.B6lgenizde ¢ok sayida yabancinin yasamasi,
hayat pahalilig1 olusturmakta ve yerel halkin
konut ihtiyaglar1 temin etmede zorluklar
yasamasina sebebiyet vermektedir.

1.00

5.00

4.43

0.71

22 .Belediyeler kentsel doniisiim projelerinin hizl
hayata gecirilmesi i¢in miiteahhitlere mevzuat ve
biirokratik islemlerde gereken esnekligi
saglamalidir.

2.00

5.00

4.43

0.57

2.Kentsel yenilmede kamu eliyle imar artisiyla hak
sahiplerine finans saglanmasi hak sahiplerine ek
bir maliyet getirmeden kentsel doniisiimden
yararlanmalidir

1.00

5.00

4.35

0.82

14.Kentsel doniisiim ve yenileme toplumda yeni
bir ortak yasam kiiltiiriinlin olusmasina katki
sunmaktadir.

1.00

5.00

4.34

0.79

9.Kentsel doniisiimle birlikte yenilenen kent
alanlar1 sosyal kiiltiirel ve ekonomik kazanimlar
elde etmelidir.

2.00

5.00

4,33

0,57

12.Kentsel doniisiim ve yenileme metropol kent
kiiltliriinii yeniden formatlamaktadir

2,00

5,00

4.31

0.64

23.Kentsel doniisiim siirecinde riskli yapilar Devlet
tarafindan {icretsiz belirlenmeli ve doniisiim
siireci  baglatilmalidir.

2.00

5.00

4.30

0.59

17.Bolgenizde yasayan yabancilarin yerel kiiltiire
etki etmesi sonucunda gelecek nesillerin yabanci
kiiltiirlerin etkisinde biiyiimesine sebebiyet
verecektir.

1.00

5.00

4.29

0.71

24 Kentsel yenilemede saglanan kira yardimi
yetersizdir ve artirilmasi gerekmektedir.

2.00

5.00

4.28

0.67

Tablo 4.20: Ol¢ek Sorularimin Tanimlayic Istatistikleri (Devami)

Min Maks.

X

SS
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20.Deprem den dolay1 hasar goérmiis yapilarin
Devlet tarafindan kullanim1 engellenmeli ve
acilen yikilmalidir.

2.00

5.00

4.27

0.66

11.Kentsel doniisiim ve yenileme, Tiirkiye’de
insaat endiistrisinin gelismesine katk1
saglamaktadir.

1.00

5.00

4.26

0.69

21.Belediyeler kentsel yenileme ada bazinda
master planlarin1 hazirlayip kentsel doniisiim
yatirimlart i¢in bolgelerini cazibe merkezi haline
getirmelidir.

1.00

5.00

4.24

1.07

4.Kentsel Doniislim siireci arsa sahiplerinin rant
beklentisine doniismiistiir

2.00

5.00

4.20

0.65

10.Kentsel yenileme alanlarinin hizli bir siiregte
tamamlanmasi i¢in rant getirisi olmalidir.

1.00

5.00

4.12

0.75

15.Yabanci yatirimcilar finansal giigleri sayesinde
yerel halkin yagam alanlarina miidahale ettiginden
yabanci yatirimcilara kisitlama getirilmelidir.

1.00

5.00

3.72

6. Kentsel doniisiim ve yenilemede yeterli arsa
pay1 olmayan binalarin sahipleri kendi
imkanlariyla konutlarini yaptirmalidir

1.00

5.00

3.21

1.20

5.Kentsel doniisiim ve yenilemede hak sahipleri
magdur edilerek hak kayiplarina ugratilmaktadir.

1.00

5.00

3.20

1.21

18.Yabanci niifusun Kentinizde yogunlagmasini
ileriki zamanlarda toplum da sosyal kiiltiirel ve
ekonomik bir Gettolagsmaya dogru gitmesine nasil
bakiyorsunuz.

1.00

5.00

3.19

1.50

7.Mevcut yapilarin 6nceden yapilmis Ruhsatsiz
alanlar1 da kazanilmis hak olarak kentsel
yenileme siirecine dahil edilmelidir

1.00

5.00

2.87

1.61

19.Ulkemizde konut finansman icin yeterince
secenek vardir.

1.00

5.00

2.65

1.05

1.Kentsel Yenilemede hak sahipleri kendi finansal
imkanlariyla mevcut yapinin yikilmasin ve
yerine yeni yap1 yapilmasini saglamalidir.

1.00

5.00

2.08

1.26

3.Kentsel yenilemede hak sahipleri finansal
kaynak olarak mevcut konutlarinin m2 olarak
kiictltiilmesini tercih etmelidir.

1.00

5.00

1.78

1.22

4.8.1.3. Hipotez Testleri

Kentsel doniisiim alg1 6l¢eginin cinsiyete gore farklilagma durumunu aragtirmak igin

yapilan bagimsiz Orneklem t testi sonucunda anlamli bir farklilik saptanmamistir

(p>0,05).
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Tablo 4.21: Kentsel Déniisiim Olcegi - Cinsiyet -T Testi

N X Ss t p
Erkek 295 3.85 0.40
1.726 .085
Kadin 205 3.79 0.33

Tablo 4.22: Kentsel Doniisiim Ol¢egi - Medeni Durum - T Testi

N X Ss t p
Evli 360 3.84 0.38
1.020 308
Bekar 140 3.80 0.35

Kentsel dontisiim algi 6l¢eginin medeni duruma gore farklilasma durumunu arastirmak
icin yapilan bagimsiz 6rneklem t testi sonucunda anlamli bir farklilik saptanmamistir

(p>0,05).

Tablo 4.23: Kentsel Doniisiim Olcegi - Egitim Durumu - Anova Testi

Egitim Durumu N X Ss F p
Ortaokul 15 3.5833  .03521
Lise 160 39010 .44881
Iki y1llik yiiksekokul 60 3.7465 .32159
8.824 .000
Dort yillik fakiilte 225 3.8509 .29574
Lisansiisti 40 3.5833 .44106
Toplam 500 3.8250 .37449

Kentsel donilisiim algr Olgeginin egitim durumuna goére farklilasma durumunu
arastirmak i¢in yapilan anova testi sonucunda anlamli bir farklilik saptanmistir
(p<0,05). Degiskenlerin kendi aralarinda farklilasma durumlarini saptamak i¢in levene
testi sonucunda varyanslar homojen olmadigindan (p<0,05) tam hane testi

kullanilmastir.
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Tablo 4.24: Tamhane Testi

Ort. Fark Std. Hata p

Lise -317717  .03663  .000
Iki y1llik yiiksekokul -.16319" .04250  .003
Ortaokul — - ®

Dort yillik fakiilte -.26759 .02171  0.000
Lisansiisti 0.00000 .07033  1.000

Ortaokul 317717 .03663  .000

Lise Iki y1llik yiiksekokul 15451 05461  .052
Dort yillik fakiilte .05012 .04059 915

Lisansiistii 317717 07824 .001

Ortaokul .16319° .04250  .003

Iki yrillik  Lise -.15451 05461  .052
yiiksekokul Daért yillik fakiilte -.10440 04596 228
Lisansiistii .16319 08116  .391
Ortaokul 26759° 02171  0.000

Dort yillik  Lise -.05012 .04059 915
fakiilte  Iki yillik yiiksekokul .10440 04596 228
Lisansiistii 26759° 07247  .006
Ortaokul 0.00000 .07033  1.000

Lisansiidl ;ise -317717 07824 .001
Iki yallik yiiksekokul -.16319 08116  .391

Dért yillik fakiilte -26759° 07247  .006

Tamhane testi sonucunda degiskenlerin kendi aralarinda anlamli farkliliklar
saptanmistir (p<0,05). Lise mezunlarinin kentsel doniisiim 6lgegi puan ortalamasi

digerlerinden daha yiiksektir.

Tablo 4.25: Kentsel Doniisiim Olcegi - Pozisyon - Anova Testi

N X Ss F p

Kamu veya 6zel sektor ¢aligant 220 3.78 0.37
Arsa sahipleri ve hak sahipleri 55 3.66 0.31
Ingaat firmalar1 sahipleri ve yatirimeilari 50 3.82 0.26
11.521 .000
Bankacilar 15 3.58 0.09
Bolgede yasayan Esnaf veya toplum bireyleri 160 3.96 0.41
Toplam 500 3,83 0,37
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Kentsel donilisiim 6l¢eginin pozisyona gore farklilagmasini tespit etmek amaciyla
yapilan anova testi sonucunda anlamli farklilik saptanmistir (p<<0,05). Degiskenlerin
kendi aralarinda farklilasma durumlarini saptamak i¢in levene testi sonucunda

varyanslar homojen olmadigindan (p<0,05) Tamhane testi kullanilmistir.

Tamhane testi sonucunda degiskenlerin kendi aralarinda anlamli farkliliklar
saptanmistir (p<0,05). Bolgede yasayan esnaf veya toplum bireyleri kentsel doniisiim

Olcegi puan ortalamasi digerlerinden daha yiiksektir.

Tablo 4.26: Tamhane testi

Std.
Ort.Fark Hata
Arsa sahipleri ve hak sahipleri 12879 .04828 .086
Kamu veya 10saat  firmalansahipleri — ve 43,50 4460 998
5zl sekibr yatirimcilari ]
Bankacilar 20076 .03442 .000
galisani Bolged n Esnaf veya toplum
olgede yasaya veya topiuim - 19075* 04044  .000
bireyleri
Kamu veya 6zel sektor ¢alisani -.12879  .04828 .086
Arsg . Ingaat  firmalar1  sahipleri  ve _16136° 05575 045
sahipleri ve yatirimcilar
hak Bankacilar .07197  .04800 175
sahipleri B.olgede' yasayan Esnaf veya toplum _30054° 05248 000
bireyleri
i ¢ Kamu veya 6zel sektor calisani .03258  .04460 998
f?rfizlan Arsa sahipleri ve hak sahipleri 16136° 05575 045
o Bankacilar 23333" 04429 .000
sahipleri ve Bolged n Esnaf veya toplum
yatirimeilari olgede yasayan bsnal veya topiu -.14818"  .04912 .030
bireyleri
Kamu veya 6zel sektor caligani -20076" .03442 .000
Arsa sahipleri ve hak sahipleri -.07197  .04800 175
Bankacilar 10$@at  firmalansahipleri  ve  ,y3aa 1409 g0
yatirimcilari
B.olgede' yasayan Esnaf veya toplum _38151° 04010 000
bireyleri
Bolgede Kamu veya 6zel sektor calisani 18075° .04044 .000
yasayan Arsa sahipleri ve hak sahipleri 30954 05248 .000
Esnafveya Insaat firmalart  sahipleri  ve 14818° 04912 030
toplum yatirimcilari
bireyleri Bankacilar 381517 .04010 .000
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Tablo 4.27: Kentsel Déniisiim Olcegi - Yasanilan Ev - Anova Testi

N X Ss F P
Rezi k katl yliksek
ezidans ¢ok katl1 yiiksek yap1 )55 371 0.24
Az katli bitisik nizam yap1
65 4.04 0.40 30.819 000
Az katli site i¢i yap1 70 3.75 0.39
Cok katli site i¢i yap1 110 4.02 0.46
Toplam 500 3.83 0.37

Kentsel doniisiim Olgeginin yasanilan mekana gore farklilasmasini tespit etmek
amactyla yapilan anova testi sonucunda anlamli farklilik saptanmistir (p<0,05). Az
katli bitisik nizam yapida oturanlarin kentsel doniisiim Olgegi puan ortalamasi

digerlerinden daha yiiksektir.

Tablo 4.28: Kentsel Doniisiim Olcegi — Sosyal Donat1 —Anova Testi

N X Ss t p
Hayir 95 4.03 0.46
5.045 .000
Evet 405 3.78 0.34

Kentsel dontisiim 6lgeginin “Yasadigiiz bina da otopark veya sosyal donati olarak
Havuz fitnes Center, Restoran gibi hizmetler verilmekte midir.” Sorusuna gore
farklilagsmasini tespit etmek icin kullanilan bagimsiz 6rneklem t testi sonucunda
anlaml farklilik saptanmistir (p<<0.05). Hayir cevabin1 verenlerin kentsel doniisiim

puan ortalamasi evet diyenlerden daha yiiksektir.
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Tablo 4.29: Kentsel Doniisiim (")lg:egi — Mahallede Yasama Siiresi - Anova Testi

N X Ss F p
1-3 yil 50 3.88 0.52
4-6 y1l 185 3.85 0.38
7-9 y1il 150 3.80 0.25 1.258 .288
10+ yil 115 3.79 0.43
Toplam 500 3.83 0.37

Kentsel donilisim 06lgeginin  “Kag¢ yildir Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde
yasamaktasiniz” sorusuna gore farklilasmasini tespit etmek i¢in kullanilan bagimsiz

orneklem t testi sonucunda anlamli farklilik saptanmamuistir (p>0,05).

Tablo 4.30: Kentsel Doniisiim Olcegi - Ayhk Gelir- Anova Testi

N X Ss F p
3500 TL’den az 20 3.63 0.04
3500-5000 TL 85 3.94 0.47
5001-6500 TL 100 3.92 0.40
6501-8000 TL 55 3.93 0.28 7.839  .000
8001-10000 TL 70 3.74 0.33
10000 TL tizeri 170 3.74 0.34
Toplam 500 3.83 0.37

Kentsel dontigiim 6lgeginin aylik gelire farklilasmasini tespit etmek amaciyla yapilan
anova testi sonucunda anlaml farklilik saptanmistir (p<0,05). Degiskenlerin kendi
aralarinda farklilagma durumlarini saptamak icin levene testi sonucunda varyanslar

homojen olmadigindan (p<0,05) tamhane testi kullanilmistir.
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Tamhane testi sonucunda degiskenlerin kendi aralarinda anlamli farkliliklar
saptanmistir (p<0,05). 3500-5000 TL aylik gelire sahip olanlarin kentsel doniisiim

puan ortalamas1 digerlerinden daha yiiksektir.

Tablo 4.31: Tamhane Testi

Ort.Fark Std. Hata p

3500-5000 TL -31127° 05152 .000

3500 001-6500 TL —.29583: .04095 .000
TL den ap -0301-8000 TL -.30303 .03881 .000
8001-10000 TL -.11905 .04001 057

10000 TL iizeri - 11152° 02764 .001

3500 TL’den az 31127 05152 .000
3500. 3001-6500 TL 01544 06441 1.000
5000 T 6501-8000 TL 00824 06307 1.000
8001-10000 TL 19223 06381 045

10000 TL iizeri .19975" .05688 .009

3500 TL’den az 29583" .04095 .000
5001 3500-5000 TL -.01544 06441 1.000
6500 TL _0301-8000 TL -.00720 05477 1.000
8001-10000 TL 17679 05563 026

10000 TL iizeri 184317 04751 .002

3500 TL’den az .30303" .03881 .000
6501 3500-5000 TL -.00824 06307 1.000
2000 TL -2001-6500 TL 00720 05477 1.000
8001-10000 TL .18398 .05408 013

10000 TL iizeri 191517 .04569 .001

3500 TL’den az 11905 .04001 057

2001 3500-5000 TL -.19223: 06381 .045
10000 T -5001-6500 TL -17679° 05563 026
6501-8000 TL -.18398 .05408 013
10000 TL {izeri .00753 04671 1.000

3500 TL’den az 111527 02764 001
3500-5000 TL -.19975" 05688 .009

1og(z)gﬁTL 5001-6500 TL 18431° 04751 002
6501-8000 TL -.19151 04569 001
8001-10000 TL -.00753 04671 1.000

Kentsel doniigiim dlgeginin “Yasadiginiz Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde kiraci
mi1? Miilk Sahibi misiniz?”” Sorusuna gore farklilasmasini tespit etmek i¢in kullanilan

bagimsiz 6rneklem t testi sonucunda anlamli farklilik saptanmamaistir (p>0,05).
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Tablo 4.32: Kentsel Doniisiim Ol¢egi —Kiraci/Miilk Sahibi-Anova Testi

N X Ss t p
Kiraci 155 3.78 0.40
-1.606 .109
Miilk Sahibi 345 3.84 0.36

Kentsel doniistim 6l¢eginin “Neden Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde yasamay1
tercih ettiniz?” sorusuna gore farklilasmasini tespit etmek amaciyla yapilan anova testi
sonucunda anlamli farklilik saptanmistir (p<0,05). Degiskenlerin kendi aralarinda
farklilasma durumlarini1 saptamak i¢in levene testi sonucunda varyanslar homojen

olmadigindan (p<0,05) tamhane testi kullanilmistir.

Tablo 4.33: Kentsel Doniisiim Olcegi — Mahalleyi Tercih Nedeni - Anova Testi

N X Ss F p N

Lokasyonun uygun olmasi
115 3.8931 48770

Miilk fiyatlar1 ve kiralarin uygunlugu 180 3.8183 .28546

Yabancilarin yogun oldugu bir bolge
olmast ve benimle ayni1 uyruktan
insanlarla birlikte yagama istegim

Gelismeye agik bir bolge olmasi 90  3.8958  .44851

Ailemden kalma konut olmasi sebebiyle 95  3.8250 .26731

20 3.7083 .25109 4.514 0.001

Toplam 500 .37449

Tamhane testi sonucunda degiskenlerin kendi aralarinda anlamli farkliliklar
saptanmigtir (p<0,05). “Gelismeye agik bir bolge olmasi” cevabini verenlerin kentsel

doniisiim puan ortalamasi digerlerinden daha yiiksektir.
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Tablo 4.34: Tamhane Testi

Std.
Ort.Fark Hata
Miilk vﬁyatlarl ve kiralarin 07483 05001 774
uygunlugu
Yabancilarin  yogun oldugu bir
Lokasyonun bolge olmast ve benimle aynt  jo 0e 47505 99
uveun olmast uyruktan  insanlarla  birlikte
ve yasama istegim
Geligsmeye agik bir bolge olmasi -.00272  .06560 1.000
Allemden kalma konut olmasi 18040° 05311 008
sebebiyle
Lokasyonun uygun olmasi -.07483  .05021 .774
Yabancilarin yogun oldugu bir
Miilk fiyatlar ve 008 olmast ve benimle aym 5005 (5004 561
Kiralarm uyruktan  insanlarla  birlikte
uveunludu yasama istegim
yeunug Gelismeye acik bir bolge olmasi -.07755 .05184 .771
A1lemden kalma konut olmasi 10557° 03471 026
sebebiyle
Yabancilarin Lokasyonun uygun olmasi -.18478  .07225 .129
yogun oldugu bir Miilk fiyatlart1 ve kiralarin
bolge olmasi ve  uygunlugu [ 007g00004 561
benimle ayni Gelismeye agik bir bolge olmasi -.18750  .07340 .129
uyruktan .
insanlarla birlike  “lemden kalma konut olmas, ~00439 06249 1.000
yasama istegim sebeblyle
Lokasyonun uygun olmasi .00272 .06560 1.000
Miilk vﬁyatlarl ve  kiralarin 07755 05184 771
uygunlugu
Gelismeye acik Yabancilarin yogun oldugu bir
bir bolge olmast bolge olmas.l Ve bemmle. WO 18750 07340 .129
uyruktan insanlarla  birlikte
yasama istegim
Allemden kalma konut olmasi 18311° 05466 010
sebebiyle
Lokasyonun uygun olmasi -.18040°  .05311 .008
111/Iullll<nluVflilya‘[larl ve  kiralarin _10557° 03471 026
Ailemden kalma e £ < - :
konut olmast 1tS)(.:albancﬂlann yoguri) o}dligu bir
. Olge olmasi ve benimle ayni
sebebiyle uyruktan  insanlarla  birlikte .00439  .06249 1.000
yagama istegim
Gelismeye agik bir bolge olmasi -18311°  .05466 .010
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Tablo 4.35: Kentsel Doniisiim Olcegi - Cadde Genisligi Yeterli Mi? - T Testi

N X Ss t p
Hayir 90 3.79 0.30
3.389 .001
Evet 410 4.00 0.59

Kentsel dontisiim 6l¢eginin “Yasadiginiz Esenyurt Cumhuriyet Mahallesinde caddeler
yeterince genis mi?” sorusuna gore farklilasmasinmi tespit etmek i¢in kullanilan
bagimsiz Orneklem t testi sonucunda anlamli farklilik saptanmistir (p<0,05). Evet
cevabini verenlerin Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi yle ilgili kentsel doniisiim algisi

daha yiiksektir.

Tablo 4.36: Kentsel Doniisiim Olcegi - Yer Degistirme - T Testi

N X Ss t p
Hayir 400 4.01 0.51
-4.221 .000
Evet 100 3.78 0.32

Kentsel doniisiim 6lgeginin “Kentsel yenilemede yerinizden edilip baska bir semte
tasinmak zorunda kalirsaniz bunu kabul eder misiniz?” sorusuna goére farklilasmasin
tespit etmek i¢in kullanilan bagimsiz 6rneklem t testi sonucunda anlamli farklilik
saptanmistir (p<0,05). Hayir cevabini verenlerin Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi yle

ilgili kentsel doniisiim puan ortalamasi daha yiiksektir.

Tablo 4.37: Kentsel Doniisiim Olcegi —Kendine Yetebilme — T Testi

N X Ss t p
Hayir 95 3.79 0.28
3.05 0.002
Evet 405 3.98 0.61

Kentsel doniisiim 6lgeginin “Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi sosyal kiiltiirel ve

ekonomik yonden kendine yetebilen bir kent olabilmis midir?” sorusuna gore
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farklilagmasini tespit etmek icin kullanilan bagimsiz 6rneklem t testi sonucunda
anlamli farklilik saptanmigtir (p<0,05). Evet cevabini verenlerin Esenyurt Cumhuriyet
Mahallesi yle ilgili kentsel doniistim kentsel doniisiim puan ortalamasi digerlerinden

daha yiiksektir.
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BESINCIi BOLUM

SONUC VE ONERILER

Bu tezin amaci Istanbul Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin kentsel doniisiimiinde
karma finansman ydntemlerinin etkilerini ve bolgede agirlikli olarak uygulanan imar
alanlar1 gelistirme yonteminin bdlgenin ¢ok hizli kentlesme siirecine saglamis oldugu
katkilar1 incelemektir. Ayrica, bu finansman yontemlerinin sonucunda kentte olusan
fiziki formun insan ve toplum yagsami lizerindeki giincel ve gelecekte ortaya ¢ikmasi

beklenen firsat ve sorunlari incelemektir.

Esenyurt ilgesi 2004 yili dncesi ve sonrasi olarak iki donemde incelenebilir. Bu iki
donem arasindaki en temel fark ise, Esenyurt’un 2004 yil1 6ncesi donemde ¢ok yiiksek
oranda ruhsatsiz ve iskansiz yapilagmaya sahip iken 2004 yil1 sonrasinda imar alanlari
gelistirilerek ruhsatli ve iskanli bir kentlesmeye gidilmesidir. 2008 yilinda ¢ikarilan
5747 sayili kanun ile Biiyliksehirlerdeki ilkkademe belediyelerinin tiizel kisiliklerinin
kaldirilmasi sonucunda buralara bagli olan arazileri yakin ilge belediye arazilerine
baglanmistir. Bu kanun degisikligi Gilirpinar ve Kira¢ gibi eski beldeler kismen
Esenyurt ilgesine baglanmasi sonucu Esenyurt ilgesi cok degerli arazilere sahip olma
firsatin1 bulmustur. Esenyurt’un elde ettigi yeni kentlesme alanlar1 onemli bir stratejik
plan dahilinde degerlendirilmesi disiintilmiistir. Bu yeni kentlesme stratejisi
icerisinde carsili, genis caddeli, yiiksek ve az yogunluklu yapilarin oldugu karma
rezidans yapilarin olusturdugu fiziki formu ile g¢evre psikolojisi olugturarak soysal ve

kiiltiirel alanlardaki degisimin saglanmasi dncelikli hedefler arasinda goriilmiistiir.

Esenyurt 2004 yili éncesinde sug kayitlar1 agisindan Istanbul’un en yiiksek verilerine
sahip bir bolge olmaktan ¢ikarak Tiirkiye nin en biiyiik il¢esi ve en yliksek talep goren
bir kent konumuna ¢ok zorlu siireclerden gegerek gelmistir. Bolgedeki yapilagma
yogunlugu fiziksel bir donilisim olmaktan ziyade sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
anlamda bir devingenlige evrilmistir. Kentsel doniistimde miihendislik ve mimarlik
hizmetleri temel 6neme sahip olmasa da bu miihendislik {iriinleri ilerleyen zamanlarda
kentin fiziki yapisina dayali olarak kentin yasam formunu olusturacaktir. Konuyla
ilgili bolgeyi tiim yonleriyle inceleyen sinirli aragtirma olmasi nedeniyle bu tez nem

arz etmektedir.
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Bu tezin 1) Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde stratejik plan dahilinde yapilan
kentsel doniisim bolgenin hizla gelismesini sagladigi, 2) mahallenin kentsel
dontisiimde finansman yontemlerinin etkili oldugu, 3) doniisiimiin mahalleyi yeni bir
cekim merkezi haline getirdigi, 4) yurtdisi ve yurtiginden yapilan gogler sebebiyle hizli
niifus artigi, trafik yogunlugu, giiriiltii ve asir1 niifus yogunlugu gibi sonuglart meydana
getirmistir hipoteslerini test etmektedir. Aragtirmada nitel ve nicel yontemler beraber
kullanilmistir. Nitel arastirmanin temel 6zelligi, dogal ortamdaki insanlari, olaylar1 ve
varliklar1 incelemesidir. Aragtirmada kullanilan 6lgek 500 kisiye uygulanmis ve elde

edilen veriler istatistik program ile analiz edilmistir.

Bolgede yapilan saha calismalar: neticesinde elde edilen sonuclar asagidaki gibi

ozetlenebilir.

e Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nin stratejik doniistimii hizli ve basaril1 bir sekilde
gerceklestigi goriilmiistiir. Bu siire¢ sonucunda bélge, yerli ve yabancilarin en fazla
konut aldig1, gayrimenkuliin degerlendigi, gayrimenkulde dnemli bir cazibeli yatirim
merkezine doniistiigii TUIK konut istatistiklerine de yansimustir (TUIK, 2021).
Tiirkiye’de 2017 yilindan itibaren yillik ortalama 7 milyar dolarlik yabancilara
gayrimenkul satis1 gerceklesmektedir. TUIK (2021) verilerine gore bu satislarda
Istanbul birinci sirada ve Istanbul ilgeleri arasinda da Esenyurt ilgesi ilk sirada
gelmektedir. Esenyurt ekonomisine katilmis olan bu yerli ve yabanci sermaye ilge
ekonomisini ciddi bir sekilde etkilemektedir. Bu etkilemenin sonuglar1 bolgede yerel
halkin menfaatlerine uygun oldugu gibi yerel halk i¢in sorun teskil edebildigi de
goriilmiistiir. Kira artiglar1 ve gayrimenkul deger artislari, hangi tarafta oldugunuzla
alakali olarak hem faydali hem de zararl olabilmektedir. Buna karsin da yerel halkin
onemli oranda istthdamina katki saglamasi da ayrica onem arzetmektedir.

e Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde kentsel doniisiimiin gerceklesmesinde yerel
yonetimlerin biirokratik islemleri kolaylastirmasi, miiteahhitlerin finansmana erigim
olanaklarinin artirilmasi, 6zellikle de imar alanlar1 gelistirme siirecinin igletilmesi,
bolgenin doniisiimii i¢cin gerekli finansal fonlarin ¢ok biiylik bir boliimiiniin siire¢
sonunda meydana gelen fazlaca satilabilir alanlar lizerinden elde edildigi goriilmiistiir.
Bu yontemin uygulanmadigi yakin bir bolge olan Avcilar’in sahip oldugu iktisadi
degerler zinciri olan deniz, gol, liman, karayollari, tiniversiteler, kamu kurum ve

kuruluglar ile hastahanelerin var olmasina ragmen imar alanlar1 gelistirme ve karma
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finansman uygulama yontemleri kullanilmadigr icin 20 yillik bir siirede Avcilar
yalnizca yiizde birlik bir kentsel doniislim oranina ulasabilmistir.

e Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi Kentsel doniisiimii kendi stratejik hedeflerini
belirleyerek hizli bir doniisiim ve yeniden yapilanma siireci yasamistir. Bu siirecin
kendisine ait bir stratejik yol haritast olmasimin yaninda Yeni Sehircilik Akimi bu
stratejinin olugsmasinda kismen etkili olmustur. Cumhuriyet Mahallesi’nin bu stratejik
doniistimii, Yeni Sehircilik Akiminin ortaya koydugu sehircilik manifestosunun tiim
ilkelerine uyamamis olsa da Maltag Erol (2020)’in ifade ettigi gibi biitlinlesik ve kent
merkezli, komsuluk {initelerinin gozetildigi, kent i¢inde araca olan ihtiyacin
azaltildigi, kendi kendine yetebilirlik kazanildigi, karma bir sistemin sosyo-ekonomik
biitiinlesik bir form olusturdugu, sosyallesme hizmet mekanizmalarinin meydana
gelmesi, farkli gelir ve demografik 6zelliklere sahip gruplarin bir arada yasamasinin
saglanmas1 gibi onemli kriterlere sahip olabildigi goriilmiistiir. Dolayistyla, Yeni
Sehircilik Akimi, kentsel biliylimenin ortaya c¢ikardigi olumsuz etkileri en aza
indirmeye calisan insan odakli tasarimlariyla yiiriinebilir ve siirdiiriilebilir bir kentsel
¢evre yaratma cabasinda olan bir harekettir. Bu doniisim sonucunda Esenyurt
Cumhuriyet Mahallesi kent iginde yiirlime mesafesinde egitim, saglik, aligveris ve
eglence alanlarina sahip olabilmistir. Ancak, yeterince genis kaldirim alanlari
birakilmasimna ragmen bisiklet ve engelli yolunun ayrica yapilmayisi bu siirecin
olumsuz taraflarindandir.

e Cumhuriyet Mahallesi bu yeni yiizii ile, Chicago Okulu teorisyenlerinden Wirth
(2002)’in de soyledigi gibi sehri yalnizca kisilere daha fazla istihdam saglayan bir
ortam olmadig1, bunun yaninda insanlara farkli se¢enekler sunabilen bir ¢ekim bolgesi,
iktisadi, politik ve kiiltiirel yasama Onciiliikk eden ve denetleyen bir merkez oldugu,
bolgeye sunmus oldugu fiziki yap1 ve ¢evreyle bir ¢cekim merkezi haline gelmistir.
Bundan dolay1 da siirekli talep edilen ve biiyliyen bir kent olmustur. Lefebvre
(1991)’in sanayii sehri adlandirmasiyla kentlesme de sermayenin kaynaginin sanayi
ekonomisi Uriinii oldugunu belirterek yasamin bu dar alanda form aldigim
sOylemektedir. Esenyurt sinirlar1 iginde olan sanayii bolgeleri (Kirag ve Hosdere)
bolgenin gelismesinde ve biiylimesinde etkin bir rol oynamustir.

e 2009 yilinda IBB’nin hazirlamis oldugu 1/100.000 Cevre Plam ile Istanbul’da
bircok noktada Kent Merkezleri olusturulmasi hedeflenmistir. 2009 IBB’nin Cevre
Planinda olusturulmasi istenilen kent merkezlerinden birisi de Esenyurt Cumhuriyet

Mahallesi mevkii olarak belirlenmistir. Esenyurt Belediyesi de Cumhuriyet Mahallesi
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stratejik doniisiim siirecini, plan da belirlendigi gibi, Cumhuriyet Mahallesi kent
merkezini olusturarak tamamlamistir. Stratejik doniisiimler sadece fiziki doniistimler
olarak adlandirilamaz. Stratejik donilisim sonucunda bolgede sosyal, ekonomik ve
kiltiirel gelisme beklenir. Tiim bu gelismeler yapilan anket ve miilakatlar sonucunda
da Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde olustugu goriilmiistir.

o Kentlerdeki hizli kentlesme ve go¢ beraberinde bazi sorunlar1 da getirmektedir.
Esenyurt’a farkli lilkelerden gd¢ eden insanlarin nedeniyle meydana gelen sorunlarin
baslicalari, uyusturucu madde kullanimi, yabanci gettolagsmasi, sosyal ¢evre uyumu,
ideolojik ¢atisma, bolgede konut enflasyonu ve hizmet fiyatlar1 artiglar1 gibidir.
Yerelde kroniklesen sorunlar ise, ana akslardan bdlgeye ulasimda yogun trafik,

bolgesel kalabaliklik ve giiriiltii seklindedir.

Bu caligmanin sonuglar1 neticesinde yeni kentsel doniisiim alanlar ile ilgili kentsel

doniisiim stirecinin aktdrlerine asagidaki tavsiye ve Oneriler sunulabilir.

e Kentsel doniisiimde yerel yonetimler stratejik planlar hazirlamalidir.

e Yerel ve merkezi yonetim kentsel doniisiim siirecini birlikte planlamali ve siireci
kolaylastirici bir yaklasimla yiiriitmelidir.

e Temelde doniisiime riza gosterecek hak sahiplerinin en az maliyetle kentsel
doniislim siirecine dahil olmasi saglanmalidir.

e Kentsel doniislimde siyasi rant saglamak icin kisa vadeli politikalardan
vazgecilmelidir.

e Kentsel doniistimde proje iireten ve uygulayan firmalarin finansmana ulagmalari
kolaylastirilmalidir. Yabanci sektor disi finansal fon kaynaklarinin piyasaya
girisleri kontrollii olmalidir. Aksi durumda vahsi kapitalizmin satin alma giicii,
soysal ve ekonomik sorunlar olusturmaktadir.

o Kentsel doniisiimde siyasi otoriteler kentsel barinma hakkini 6n planda tutarak
insanlarin yasayabilecekleri miilk edinmeleri i¢in farkli tip ve modellerde konut
tiretim modelleri gelistirmelidirler.

e Kentsel doniisiimde basarili olan iilke 6rnekleri incelenmeli ve varsa farkli
finansman yontemleri gelistirilmelidir.

e Kentsel doniisiimde arsa finansman maliyetlerini azaltmak i¢in imar alanlari ile
ilgili gelistirme planlar1 yapilmalidir.

e Kamu eliyle gelistirilmeyen biitiinsel imar alanlar1 diger aktorler tarafindan

biitiinsel planlarin disinda gelistirilerek icinden ¢ikilamayacak sorunlarin
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olugsmasina engel olunmalidir. Planlamanin biitiinsel diisliniilmesi ve yapilmasi
kamu eliyle saglanmalidir.

Imar alanlar1 gelistirme sonucunda meydana gelecek rantin kamu payi
alimmalidir.

Deprem riski olan bolgelere oncelik verilerek bu bolgerin doniistimii i¢in finansal
kaynaklarin  ¢esitlendirilmesine ve maliyetlerin  diisiliriilmesine  6nem

verilmelidir.
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EK-2.Anket Ornegi

Degerli Katihmcilar

Bu anket, kentsel yenileme projelerinde

Cumhuriyet Mahallesi’nde kentsel

donilistimiin finansmani ile ilgili siz degerli katilimcilarin goriislerini almak icin

hazirlanmistir.

Anketten elde edilen veriler, toplu olarak degerlendirilecek ve sadece g¢aligmanin

amacia uygun olarak kullanilacaktir. Bu nedenle ankete isminizi yazmaniza gerek

yoktur. Ankete ictenlikle vereceginiz cevaplar arastirmanin amacina ulasmasina katki

saglayacaktir.

flgi ve katkilariniz i¢in ve zaman ayirdiginiz igin tesekkiir eder, saygilar sunarim.

Ilyas AKTAS

KiSiSEL BiLGILER
1.Yasimiz

() 20-30

()31-40

() 41-50

() 51-60

() 61 ve lizeri
2.Cinsiyetiniz?
() Kadin

() Erkek
3.Egitim diizeyi?
() ilkokul

() ortaokul

O lise

() On lisans
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() lisans

() lisansiisti
4.Medeni durum
() Bekar

() Evli

5.Aylik gelir diizeyiniz?.....................

6.GOrEVINIZ? ..o eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen.

7.Mesleki kideminiz (y1l)?

() 1 yildan az () 11-15 yl
() 1-5yl () 16-20 y1l
() 6-10 y1l ()21-25 y1l

() 25 yildan fazla
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EK-3. Nitel Arastirma (Miildkat) Sorulari
Kamu Yerel Yoneticileri ve Plan ve Projelendirme ofisleri yoneticileri

1. Belediyelerin kentsel doniisiim uygulamalarinda iistlendigi rol sizce yeterli
midir, yetersiz ise gorev ve sorumluluklarin ifas1 noktasinda yetersizligin nedeni

olarak mevcut kanuni altyap1 gosterilebilir mi?

2. Belediyelere kentsel doniisiim uygulama stirecinde sizce ilave olarak hangi yetki ve

sorumluluklar taninmalidir?

3. Bolgenizde yapilan plan tadilatlarinin sonucunca yogun imar artiglarinin olmasinin
ana sebebi sizce nedir? Bu yogun imar artiglarindan dolay1 bolgenizde herhangi bir

kalic1 sorun olusmus mudur?

4. Tlgenizde gerceklesmis kentsel doniisiim siirecine Belediyenizin herhangi bir

finansman destegi olmus mudur, olmussa nelerdir?

5. Bolgenizdeki Stratejik donilisiim siirecinde Sosyoekonomik ve Kiiltiirel degisim

meydana gelmigmidir? Gelmis ise siirecin sonuglarini degerlendirir misiniz
Arsa Sahipleri ve Hak sahipleri

1. Esenyurt Cumhuriyet Mahallesi’nde ne zaman arsa sahibi oldunuz? Sahip
oldugunuz projenin bagimsiz boliim sayist nedir, bolgeye gelmenizin temel sebebi

neydi?

2. Arsanizda plan tadilati yaptirmak ic¢in herhangi bir kentsel doniisiim siireci
beklediniz mi? Bununla ilgili olarak yiiklenici firmalarla plan degisikligi sarth bir 6n
s0zlesme yaptiniz m1? Plan degisikliginde yerinden edildiniz mi, edildiyse yeni
yerinizden memnun musunuz?

3. Eski yerlesim alaniniz olan arsaniz iizerinde yogunlastirilmis yeni yap1 modelinde
alistlmis eski yasam pratiklerinizi bulabilmekte misiniz? Projede kendiniz,

yakinlariniz ve/veya eski komsulariniz yagamaya devam etmekte midir? Olusan sosyal

ve ekonomik sonuclar1 degerlendirir misiniz?

4. Cumhuriyet Mahallesi’ndeki arsanizin kentsel doniisiime girmesinden kar elde
edebildiniz mi? Elde ettiginiz konut veya isyerlerini sattiniz m1 veya kiraya mi

vermektesiniz? Baskaca tanidiklariniza bolgeyi tavsiye eder misiniz?

Insaat Firmalan sahipleri ve yatirimcilar
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1. Firmanizi Esenyurt Bolgesi’ne yatirim yapmaya yonlendiren temel sebep nedir?

Toplam insa ettiginiz bagimsiz boliim sayisi kagtir.

2. Bolgede arsa temini siirecinde yasadiginiz sorunlar var miydi ve yerel idareden

hangi destekleri almaniz sizin i¢in 6nemliydi ve herhangi bir destek alabildiniz mi?
3. Bolgedeki projelerinizde satis sorunu (Finansal sorun) yasadiniz m1?

4. Klasik finans sistemlerini projelerinizde kullandiniz mi, ana finansal fon kaynaginiz

neydi?
5.2013 yilinda iBB karar ile durdurulan projeler hakkindaki goriisiiniiz nedir?

6. Bolgenin stratejik doniisiim siireci ve sonuglarini degerlendirirmisiniz, bu doniisiim
stratejisine alternatif baska bir yontem sizce var midir? Bolgeyi diger ¢alisma semtleriz

ile karsilastirir misiniz?
Bankacilar

1.Devam eden insaat projelerinde (DIP) veya biten insaat projelerinde (BIP) bolgedeki

ingaat firmalarina saglamis oldugunuz finansal irtinler nelerdir?

2.Bolgedeki, finansal destek sagladiginiz projelerdeki kredilerin geri doniisiimiinde

herhangi bir sorun yasadiniz m1?
3.Kamunun, miisterilerinize sundugunu finansal fonlara katkis1 var midir?
4.Bolgedeki bankanizin islem yogunlugu ve hacmi diger bolgelere gore nasildir?

5.Bankaci olarak bdlgenizde yapilan projelerde tam finansman sagladiginiz proje var

midir?

Bolgede Yasayan Toplum bireyleri

1. Bolgede yasamayi tercih etmenizin temel sebebi nedir?

2. Bolgeye hangi kaynaklardan bilgi sahibi olarak yerlesmeye karar verdiniz

3. Bolgedeki ve binanizdaki sosyal donati ve hizmet alanlar sizce yeterli midir? Eksik

buldugunuz donati ve hizmetler nelerdir?

4. Bolgeden satin almis oldugunuz konut yahut isyerleri zamanla iktisadi deger

olusturmakta midir?

5. Bagkaca insanlara, tanidiklariniza bolgeyi tavsiye eder misiniz?
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EK-4. iBB 1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Plam Yapim Siireci

Nazim Imar Plani; onayh halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis
olan, varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi
parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin
¢Ozlimii gibi hususlar1 géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak tizere 1/2000 veya 1/5000 6lgekte diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve
raporu ile bir biitiin olan plandir. Nazim Imar Plan1 ¢calismalar1 6 asamadan
olusmaktadir.

1. PLAN YAPILACAK ALANIN BELIRLENMESI

Plan yapilacak alan belirlenir ve sinir1 tespit edilir.

2. PLAN VERILERININ TOPLANMASI

Plan yapilacak alan ve sinirlart belirlendikten sonra, s6z konusu alan ile ilgili resmi
kurum goriisleri talep edilir. Arazide yapilacak olan ¢alismanin programi ve altyapisi
hazirlanir.

A. Kurum Goriisleri

-Harita Miudurligi

-DSI-K8y Hizmetleri Bolge Miidiirliigii Etiid Isleri Daire Baskanlig

-Milli Savunma Bakanlig1 insaat Emlak Daire Baskanlig

-ISKI Genel Miidiirliigii

-Turizm Bakanlig1 il Turizm Miidiirliigii

-Projeler Daire Bagkanlig1 Yatirim Planlama Miidiirligii

-Mezarliklar Midiirliigii

-Enerji Tabii Kaynaklar Bakanlig1

-Milli Egitim Bakanlig: Istanbul Milli Egitim Miidiirliigii

-Saglik Bakanlig1 i1 Saglik Miidiirliigii

-PTT Isletme Genel Miidiirliigii Anadolu Yakas1 Telefon Bas Miidiirliigii

-Tiirk Telekom A.S.

-BOTAS Boru Hatlar1 ile Petrol Tagima A.S.

-TEAS Tiirkiye Elektrik Uretim iletisim A.S. Genel Miidiirliigii

-Bagbakanlik Genglik ve Spor Il Miidiirliigii

-Kiiltiir Bakanhg: 11 Kiiltiir Miidiirliigii
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-TEDAS Istanbul Elektrik Dagitim Miiessesesi

-Emlak Mudiirligii

-Cevre Bakanlig 11 Cevre Koruma Miidiirliigii

-TEDAS

-Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 Karayollar1 1. Bélge Miidiirliigii
-IGDAS Gen. Miidiirliigii

-I.E.T.T Genel Miidiirliigii

-Park ve Bahgeler Midirlagi

-Itfaiye Daire Baskanlig

-Ulastirma Bakanlig1 D.L.H. Meydanlar1 Genel Mudiirligii
-Cevre ve Orman Bakanlig1 il Cevre ve Orman Bélge Miidiirliigii
-1l Turizm Miidiirliigi

-Imar Miidiirliigii

-Planlama Miidiirligi

-Tapu Kadastro Miidiirliigii

-Istanbul ... Numarali KTVK Bélge Kurulu

-Zemin ve Deprem Inceleme Miidiirliigii

-Igili Tlge ve ik Kademe Belediyesi

-Dogal Hayat1 Koruma Dernegi

-Yerlesmenin 6zelligine gore goriisli alinmasi gereken diger ilgili birimler.
B. Arazi Cahismalar

Arazi ¢aligmalarinda 1/1.000 veya 1/2.000 6lgekli haritalar iizerinde bina bazinda
asagida belirtilen tespitler yapilir.

Bina Tespitleri

-Bina Kat Adedi

-Bina Durumu

-Bina Yapim Cinsi

-Bina Kat Kullanimlar1

-Fotograf Cekimleri

-Alanin 6zelligine gore belirlenecek diger 6zellikler.

Anket Calismasi

Y 6renin sosyo-ekonomik yapisini tespit etmeye yonelik konut, isyeri ve sanayi
anketleri yapilir.

-Konut anketleri, hane sayisina gore belirlenen bir yiizde ile hesaplanip uygulanir.
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-Isyeri anketleri, %50 6rneklem biiyiikliigiinde uygulanr.

-Sanayi anketleri ise birebir yapilir.

3. ANALIZ VE SENTEZ CALISMASI

Arazi ¢alismalari ve toplanan kurum goriisleri neticesinde toplanan veriler derlenerek
analiz paftalart hazirlanir. Bu veriler birbirleri ile ¢akistirilip, yorumlanarak sentez
paftalar1 hazirlanir. Sentez ¢alismalart sonucunda yerlesilebilir alanlar tespit edilir.
Analiz Paftalan

-Arazi Kullanim Durumu

-Egim Analizi

-Dereler

-Jeolojik Durum

-Yapilara ait fiziksel veriler

-Taks Degerleri

-Kaks Degerleri

-Yogunluk Analizi

-Doku Analizi

-Miilkiyet Durumu

-Arazi Degerleri

-Mevcut Ulasim Ag1 ve Sorunlari

-Ulasim Zonlar1

-Ust Plan Kararlar

Sentez Paftalan

-Dogal Esik Sentezi

-Sentez

-Yerlesilebilir Alanlar

4. PLAN KARARLARININ VERILMESI

Planlama alaninda analizlerden ¢ikan sonuglar ve sosyo-ekonomik yapi da
degerlendirilerek sentez sonucu ortaya ¢ikan plan altliklar {izerine farkli plan
alternatifleri iiretilir ve {iretilen alternatiflerin yerlesmenin dokusuna uygunlugu
degerlendirilir.

5. PLANIN CiZILMESiI VE RAPORUNUN HAZIRLANMASI

Alternatif plan yaklasimlarindan biri olgunlagtirilarak, teklif planin hazirlanmasina
gecilir. Sayisal ortamda plan ¢izimi yapilir. Uretilen planda ¢izgisel olarak ifade

edilemeyen hiikiimler genel ve 6zel plan notlar1 olarak belirlenir.
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Tiim bu planlama siirecinin anlatildig1 ve alt 6l¢ekli plana yon veren yazili
aciklamalarin oldugu plan raporu hazirlanir.

6. MECLISTE GORUSULMESI VE ONAYLANMASI

o Plan resmi yaz1 ile meclise gonderilir.

o Mecliste onaylanir.

o Onaylanan plan ilgili birime gonderilir.

o Ilgili birim planda gerekli diizeltmeleri yapar ve yedi takim ¢ogaltip
baskan'a onaylatilir.

o Dagitim yapilir.

o Plan harita miidiirliigii tarafindan askiya ¢ikarilir.

o Aski siiresince yapilan itirazlar degerlendirilir.

o Degerlendirmeler meclise iletilir.

o Meclisin verecegi karar dogrultusunda gerekli islemler yapilir.

U ID: 26251, Meclis Karar No: 829, Meclis Karar Tarihi: 12.04.2013, Onay Tarihi:
13.04.2013

A. GENEL HUKUMLER

A.1. Bu plan; plan paftalari, plan notlar1 ve plan raporu ile beraber bir biitiindiir. Bu

plan Notlarinda gegen “emsal” ifadesi “KAKS” degerini ifade eder.

A.2. Teknik ve sosyal altyapi alanlar1 (egitim, saglik, kiiltiir, dini tesis, resmi kurum,
yesil alan, teknik altyapi, acik otopark, kapali otopark vb.) kamu eline gegcmeden
uygulama yapilamaz. Bu plan iizerinden plan 6lgegi ile 61¢ii alinamaz, kesin yer tespiti

yapilamaz.

A.3. Avan proje onaylari Istanbul imar Y&netmeligi’'nde belirtilen kosullara gore Ilge

Belediyesince veya Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.

A.4. Halihazir haritadaki miilkiyet sinirlar ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk
olmast durumunda imar uygulamasi, ilgili Kadastro Miidiirliigii’'nden veya Lisansh
Harita ve Kadastro Miihendisleri ve Biirolarindan (LIHKAB) alinacak réperli krokiye

gore yapilacaktir.

A.S. Planlama alaninda, “1. Derece Deprem Bolgesi” parametrelerine uyulacaktir.
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A.6. Bu planda, olcek nedeniyle gosterilemeyen donati alanlari (yesil alan, cocuk
bahgesi, trafo, yol vb.) 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan1 genel kararlarina uygun olarak

1/1000 olgekli uygulama imar planlarinda ayrilacaktir.

A.7. Bu planda 6l¢ek nedeniyle gosterilemeyen, flora ve fauna agisindan zengin, sulak
alanlar vb. ekolojik acidan Ozellikler tasiyan alanlar ile nitelikli aga¢ ve agac
topluluklart 1/1000 olcekli uygulama imar planinda korunacaktir. Net parsel
alanlarinin her 35 m2 ’si i¢in ¢ap1 10 cm’den az olmamak {izere bir adet nitelikli,
yetismis aga¢ dikilmeden iskan ruhsati verilemez. Aga¢ dikim alaninin parsel
bilinyesinde saglanamamasi halinde, ilge belediyesince belirlenecek alanlarda agac

dikim islemi yapilacaktir.

A.8. Mevcut enerji, haberlesme, icme ve atik su, ulasim, ulastirma vb. sehrin teknik
altyapisini olusturan tesis ve sistemler ¢evre sagligi ve insan giivenligi saglanarak
kamusal ihtiyag¢ siiresince aynen korunacaktir. Bu alanlar {izerinde ve/veya bitisik
yapilagmalarda proje ve insaat sathalarinda ilgili kurum ve kuruluslardan goriisler

alinacak ve bu plan kararlarina uygun olarak uygulama yapilacaktir.

A.9. Plan onama smirlar1 i¢inde kalan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlig
niteligi tasiyan yapilar, varliklar ve alanlar korunacak ve bu varliklara iliskin her tiirlii
karar, uygulama ve proje sartlar ilgili Kiiltliir Varliklar1 Koruma Bolge Kurulu’nca

belirlenecektir.

A.10. Planlama alaninda, halihazirda ruhsatli olup planda sanayi ve konut dis1 kentsel
calisma alan lejant1 disinda farkli bir fonksiyonda gosterilen mevcut sanayi ve konut
dis1 kentsel ¢alisma faaliyetinin devam ettirilmek istenmesi halinde; sanayi ve konut
dis1 kentsel ¢aligma faaliyeti biitiiniinde (liretim-depolama) “cevreye duyarl ileri
teknolojik endiistriyel sistemlerin kullanildigi yoniindeki” ilgili kurumlarin olumlu
goriisleri alinmasi zorunludur. Bu alanlarda ruhsata esas miiktesep haklarla belirlenmis
sinirlarda, ilgili kurumlardan alinan goriisler dogrultusunda iiretim sistemlerinin
yenilenmesi amaciyla “mevcut binalarin yikilip yeniden yapilmamasi” sartiyla yapisal
tyilestirmeler yapilabilir; ancak s6z konusu yapilarin yikilip yeniden yapilmasi halinde

mer’i plan yapilagsma haklar1 ve fonksiyonu gegerli olacaktir.

A.11. Bu planda belirtilmeyen hususlarda Istanbul Imar Yonetmeligi, Su Kirliligi
Kontrolii Yonetmeligi, Kat1 Atiklarin Kontrolii Yonetmeligi, Endiistriyel Kaynakl

Hava Kirliliginin Kontrolii Yonetmeligi, Isinmadan Kaynakli Hava Kirliliginin
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Kontrolii Yonetmeligi, Giiriiltii Kontrolii Yonetmeligi, Tehlikeli Atiklarin Kontrolii
Yonetmeligi, Tibbi Atiklarin Kontrolii Yonetmeligi ve Zararli Kimyasal Madde
Uriinlerinin  Kontrolii  Yénetmeligi, Toprak Kirliligi Yénetmeligi, Otopark

Yonetmeligi vb. yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.
B. OZEL HUKUMLER

B.1. Kamu kullanimina ayrilan yapi1 ve alanlarin zemin alt1 kullanimlari, afet ve olagan

usti
Hal durumlarinda sigiak olarak kullanilmak iizere diizenlenecektir.

B.2. Kamu kullanimina ayrilan alanlar (agik ve yesil alanlar, kentsel agik alanlar,
kentsel sosyal altyap1 alanlari, kentsel teknik altyapi alanlart vb.) ve kentsel calisma
alanlarinda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar Yénetmeligi Hiikiimleri

dogrultusunda engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

B.3. Planlama alaninda, ticari amagcla tehlikeli ve kimyasal maddelerin (s1v1, kati, gaz)

depolanacagi terminaller olusturulamaz.

B.4. Planlama alanmmin merkezi Ozellik gosteren alanlarinda saglik, itfaiye,
haberlesme, iletisim gibi tesislerin bulundugu alanlarda, ulasim aglarina yakin
alanlardaki acik alan, meydan, park gibi yerlerin uygun noktalarinda ilgili kuruluslarin
uygun gorlsleri alinmasi, heliport yonetmeligine uyulmasi sarti ile helikopter inis-

kalkis pisti (heliport alan1) yapilabilir.

B.5. “K” Kavsak noktas1 sematik olup, uygulama projesinde kesinlik kazanacak ve
ilgili kamu kurumu tarafindan onanacak uygulama projesine goére uygulama

yapilacaktir.

B.6. Anayola cephesi olan tiim parsellerde, anayol disinda kalan yollardan cephe alan
parsellerde ise; emsale dahil ingaat alan1 veya katlar alan1 (KAKS) 5000 m2’den biiytik
olan yapilar i¢in ingaat yapim ruhsat1 verilmeden 6nce yoldan parsele yapilacak giris-
cikislar icin giris-cikis diizenlemesini gosteren UTK (Ulagim ve Trafik Diizenleme

Kurulu) karar1 alinacaktir.

B.7. Kamu alanlarinda toplam alanin % 10’unu asmamak sartiyla ilgili idarelerce
uygun goriilmesi, 6zel ve tiizel nitelikli alanlarda ise ilgililerinin muvaffakati ve ilgili
idarelerince de uygun goriilmesi halinde; Trafo, Dogalgaz Bolge Regiilatorii, Vana

Odasi v.b. teknik yapilar yapilabilir.
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B.8. Kamu kullanimina ayrilan alanlarda parsel alanlariin yap1 yaklagsma mesafelerini
geememek kaydiyla zemin alt1 kullanimlari, afet ve olaganiistii hallerde kullanilmak

lizere s1ginak olarak diizenlenebilir.

B.9. Planlama alaninda Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlari, Sosyal Tesisler ve
Kiiltiirel Tesisler lejantlarinda gosterilen alanlarda; 6zel veya kamuya ait sosyal ve
kiiltiirel tesisler, konferans salonlari, sanat galerileri, miizeler, kongre salonlari, kongre
merkezleri, kapali toplant1 salonlari, sinemalar, diigiin salonlar1, kafeteryalar, vb.
alanlarda faaliyet gosterecek ve tamami bu amaglarla kullanilacak yapilarda katlara ait
i¢ ylikseklikler 5.80 m.’ye kadar yapilabilecektir. Bu yapilarda otopark, parsel ve bina

biinyesinde karsilanmak kaydi ile iki bodrum kat emsal harici olarak iskan edilebilir.

B.10. Taskin riski tasiyan (Dere Koruma bandina yakin/komsu) imar parsellerinde
dereye bakan cephe boyunca dere kenar duvar kotundan +1.00 mt. Yiiksekligin altinda
hicbir sekilde bodrum katina izin verilmemesi, ancak zemin ve insaat teknikleri
acisindan bodrum kat yapilmasi zorunlu degerlendirildigi hallerde, yiiksek taskin
riskine maruz bu katlar, konut, depo, otopark vb. her tiirlii ticari veya ticari dis1 faaliyet

amactyla kullanilamaz.

B.11. Planlama alaninda konut ve ticaret alanlarinda 1000 m2 ’nin {izerindeki
parsellerde, yiizey sularini toplamak, binalart zemin suyundan korumak ve bahge
sulama islerinde kullanmak {izere, bir drenaj sistemi olusturularak, ylizey ve zemin
sulariin tabii zemin altinda tesis edilecek bir sarnigta toplanmasi saglanacaktir. S6z
konusu drenaj sistemi ve sarni¢ bina 6n cephe hatti gerisinde yan ve arka bahge
mesafeleri icinde diizenlenebilecek ve vaziyet planinda gosterilecektir. Bu

diizenlemeye konu yapilagsmalar emsal haricidir.

B.12. imar durumu ve ruhsat alinmadan once parselin topografyasini degistirmek

amaciyla dolgu veya hafriyat yapilamaz, setler tanzim edilemez.

B.13. Planlama alaninda ¢ekme kat ve cat1 kat1 yapilamaz. Cat1 aralarinda ancak son
kattaki bagimsiz boliimlerle irtibatli ¢at1 piyesleri yapilabilir. Cat1 aras1 piyesleri, iskan

edilen bodrum katlar, agik-kapali ¢ikmalar emsale dahildir.

B.14. Kamu kullanimina ayrilan yap1 ve alanlarmin bodrum katlar1 ve zemin alt1
kullanimlari, afet ve olagan listii hal durumlarinda siginak olarak kullanilmak {izere
diizenlenecektir. Zemin alt1 kullanimlar i¢in diizenleme alanlari, net parsel alaninin

1/2’sini gegemez.
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B.15. imar uygulamas: yapilacak parsellerde kamuya ayrilan alanlarin parselin %
40’11 gegmesi halinde bu alanlar bilabedel kamuya terk edildiginde, istanbul imar
Yonetmeligine gore yapilabilir ebatlardaki kalan net parsel alanindan insaat emsali %

60 tlizerinden hesaplanacaktir.

B.16. 28.08.2008 tasdikli R.U. I Planina gére; Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi
Denetim Platformundan YIBF numarasi alinip ruhsat alinarak yapimina baslanmus
yapilarin ruhsat ve iskan islemleri, 28.08.2008 tarihli planin yapilasma hiikiimlerine
gore ylriitiiliir. Bu planin onay tarihinden once ruhsat alinip insaatina baslanan ve yapi
denetim islemleri kamu kurumlarinca iistlenilmis yapilarin ruhsatta belirtilen
yapilagma haklar1 korunacaktir. Bu yapilarin ¢ekme mesafeleri, blok ebatlari, blok
alan1 ve kot alinacak noktalarinin belirlenmesinde il¢e belediyesi yetkilidir. Bu plana
gore yola terk islemleri yapilmadan ve diger donati alaninda kalan kisimlar i¢in donati

transferi yapilmadan bu hiikiim uygulanamaz.

* Bu plan smirlart dahilinde, bu plana gore yapilacak olan 1/1000 6lgekli uygulama
imar planinda belirlenen emsal degerine karsilik gelen emsal alan1 diger parsellere
transfer edilebilir. Bir parseldeki emsal alaninin transfer edilebilmesi i¢in bos olmasi
sarttir. Emsal alani, net parsel alani ile planda verilen emsal degerinin ¢arpilmasi ile
elde edilen alandir. Bu planda KAKS degeri verilmemis alanlarda yogunluk degerine

karsilik gelecek KAKS degeri asagida verildigi gibi olacaktir.

200 ki/ha- KAKS=1 300 ki/ha- KAKS=1.50 400 ki/ha- KAKS=2 500 ki/ha-
KAKS=2.25 600 ki/ha- KAKS=2.50

e Emsal alam transfer edilecek bos parseller, ilgili kurum lehine bedelsiz olarak
terkin ve/veya devredilecektir. Bedelsiz olarak terkin veya devredilen parsellerde plan
tadilati ile bolgenin ihtiyaclarina gore belirlenecek oranda kamuya ait; sosyo-kiiltiirel,
egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlar: yer alacaktir. Bu alanlarin, bu
maddede belirtilen fonksiyonlarin disinda baska bir amagla kullanilmamas1 yoniinde
tapu kayitlarina serh diisiilecektir.

e  Emsal alan1 konut ve konut+ticaret fonksiyonlar1 arasinda gergeklestirilir.

e Bir parselin bu plana gore tamaminda veya bir kisminda bulunan donat1 alani, plan
siirlari igerisinde kalan, konut veya konut fonksiyonunu igeren fonksiyonlara konu

olan bos parsellere transfer edilebilir. Donati transferinin yapilacagi parseller, transfer
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edilecek donati alanindan az olmamak sartiyla, ilgili kurum lehine bedelsiz olarak
terkin ve/veya devredilecektir.

e Donati ve/veya emsal alani transferine konu parsellerde sirasiyla; 1/1000
Uygulama Imar plani, plan tadilati, devir ve/veya terkin ve tescil islemleri yapilmadan
ruhsat ve diger uygulama islemleri yapilamaz. Yol alanlar1 donati transferine konu

edilemez.

B.17. TOPLULASTIRMA YAPILACAK KONUT VE KONUT+TICARET
ALANLARI

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

* Bu hiikiimler yalnizca bu planin onayindan 6nce ingaat ruhsati almis parsellerde

uygulanir.

¢ Bu plan notu konut ve konut fonksiyonu igeren fonksiyonlarin bulundugu alanlar
Kapsar.

¢ Bu plan notu ile parsel biiyiikliigii belirli bir biiyiikliige ulagmis parsellerde

Miilkiyet hakki parsel maliklerinde kalmak sartiyla, parselin %15’inin vaziyet
planinda park, cocuk oyun alan1 fonksiyonlarindan en az birisine ayrilmasi
saglanacaktir. Ayrica parselin %20’lik kismi1 plan yolundan en az 15 m cephe alacak
sekilde kamusal amagli kentsel ve sosyal donat1 alan1 (saglik tesisi, 1lkogretim tesist,
kiiltiir tesisi, dini tesis, spor tesisi) olarak kullanilmak iizere bilabedel kamuya
devredilerek/terk edilerek ve bu parsellerin baska amagla kullanilmamas1 yoniinde
tapuya serh diisiiriilmesi durumunda uygulanacaktir. Bu plana gore yapilacak 1/1000
Olcekli uygulama imar plani emsal hesab1 % 20 terkin veya devir yapilmadan onceki

parsel hesabi iizerinden yapilacaktir.
e Parsel biinyesinde o parselde yasayacak niifus igin gerekli otopark alani, avan
proje asamasinda ¢oziimlenecektir.

e Toplulagtirma sonucunda bolgenin sosyal ve teknik donat1 ihtiyaglari tespit edilip,
Biiyiiksehir Belediyesi’nin goriisii ve Ilge Belediyesi’nin teklifi dogrultusunda terkin

veya devredilecektir.
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. 1/1000 olgekli uygulama imar planinda, yapi1 adalarmin birlesmesi sonucu
arada kalan yol ve yesil alanlarinin miktar1 kadar alan sosyal ve teknik donati alanlar
diizenleme sahasinin uygun bir kisminda ayrilacaktir. Bu alanlar yapilasma hesabina

dahil edilemez.

Yukaridaki sartlar1 saglamasi ve toplulagtirma sonucu; parsel biiyiikliigiiniin 5000 m2
ile 10000 m2 arasinda bir biiyiikliige ulasmas: durumunda parselin bu plana gore
yapilacak uygulama imar planinda belirlenmis emsal degerine gore yapilagsma hakk1

%3,

* parsel biiylikliigiiniin 10000 m2 ile 15000 m2 arasinda bir biiylikliige ulasmast
durumunda parselin bu plana gore yapilacak uygulama imar planinda belirlenmis

emsal degerine gore yapilasma hakki % 10,

* parsel biiylikliigiiniin 15000 m2 ile 20000 m2 arasinda bir biiyilikliige ulasmasi
durumunda parselin bu plana gore yapilacak uygulama imar planinda belirlenmis

emsal degerine gore yapilagma hakki % 15 ve

* parsel biiyiikliigiiniin 20000 m2 ve tizeri bir bilyiikliige ulasmasi durumunda parselin
bu plana gore yapilacak uygulama imar planinda belirlenmis emsal degerine gore

yapilagma hakki % 20 arttirlir.

UID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013 S

B.1.1.S B.18. KONUT ALANLARI
B.18.1. ESENYURT BOLGESI (K1)
B.18.1.1. Gelisme Konut Alanlari:

. SK1 Gelisme 400 kisi /ha Yogunluk Bélgesi; KAKS=2.00, Simgeli yap:

diizeni verilecek alanlarda Hmaks=15.50 m. olacaktir.

. K1 Gelisme 600 Kkisi /ha Yogunluk Bolgesi; KAKS=2.50, SSimgeli yap1
diizeni verilecek alanlarda Hmaks=15.50 m. olacaktir. STAKS:0.40’t1r.

B.18.1.2. Meskiin Konut Alanlarz:

. K1 Meskiin 300 kisi’ha Yogunluk Boélgesi; SKAKS=1.50, Simgeli yap1

diizeni verilecek
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. K1 Meskiin 400 kisi’/ha Yogunluk Bélgesi; SKAKS=2.00, S SSimgeli yap1

diizeni verilecek

. K1 Meskiin 500 kisi/ha Yogunluk Bolgesi; KAKS=2.25, Simgeli yap1 diizeni
verilecek alanlarda Hmaks=15.50 m. olacaktir. TAKS:0.40’t1r.

. K1 Meskiin 600 kisi /ha Yogunluk Bolgesi; KAKS=2.50, Simgeli yap1 diizeni
verilecek alanlarda Hmaks=15.50 m. olacaktir. TAKS:0.40’tir.

B.18.2. KIRAC BOLGESI (K2)
B.18.2.1.Gelisme Konut Alanlari

* K2 Gelisme 200 kisi/ha Yogunluk Bolgesi; TAKS:0.30, KAKS: 1.00; Hmaks:
12.50 m.; Min Parsel: 1000 m2 dir.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

Ancak bu planin onayindan once ingsaat ruhsati almis 5000-10000 m2 arasi
biiyiikliikteki parsellerde KAKS:1.50 degeri lizerinden ve ayni sekilde bu planin
onayindan 6nce ruhsati almis 10.000 m2 ve iizeri biiytikliikteki parsellerde KAKS:2.00

degeri lizerinden parsellerde KAKS:2.00 degeri lizerinden uygulama yapilacaktir.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

500 m2’den biiyiik parsellerde TAKS:0.50 KAKS:1.50’dir. 500 m2’ye kadar
bliytikliikteki parsellerde Hmaks 12.50 m.’yi gegemez.

Alanlarda Hmaks=12.50 m. olacaktir.

500 m2’den biiyiik parsellerde TAKS:0.50 KAKS:2.00’dir. 500 m2’ye kadar
bliytikliikteki parsellerde Hmaks 15.50 m.’yi gegemez.

Alanlarda Hmaks=15.50 m. olacaktir.

* K2 Gelisme 300 kisi/ha Yogunluk Bélgesi; TAKS:0.30, KAKS: 1.50; Hmaks:
30.50 m.; Min Parsel: 2000 m2, SSimgeli yap1 diizeni verilecek alanlarda
Hmaks=12.50 m. olacaktir.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013 Bu planin onayindan once insaat ruhsatt almis 10.000 m2 ve iizeri

biiyiikliikteki parsellerde KAKS:2.00 degeri iizerinden yapilacaktir.
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U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

B.18.2.2. Meskiin Konut Alanlar:

K2 Meskiin 200 kisi/ha Yogunluk Bélgesi; Bu alanlarda TAKS: 0.30; Hmaks:9.50
m.” dir.
Ancak;

. 1000 m2 ile 7500 m2 aras1 parsel biiytlikliigiinlin saglanmasi halinde 300 kisi/ha

Yogunluk degeri lizerinden uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda Hmaks:12.50 m. dir.

. 7500 m2 ve tizeri biiyiikliikteki parsellerde ise 400 kisi/ha Yogunluk degeri

tizerinden uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda Hmaks:30.50 m.’dir.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013 Ancak bu planin onayindan 6nce ruhsat alan 5.000 m2’den biiyiik

parsellerde planda ve plan

Notlarinda verilen yiikseklik siirlari uygulanmaz.
U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

K2 Meskiin 300 kisi/ha Yogunluk Bélgesi; STAKS: 0.30; KAKS: 1.50; Hmaks:
30.50 m.;

Min Parsel: 2000 m 2
SPS SPS

K2 Meskiin 400 kisi/ha Yogunluk Boélgesi; TAKS: 0.30; KAKS: 2.00; Hmaks: 36.50
m.; Min Parsel: 2000 m2’ dir.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013 Ancak bu planin onayindan o6nce ruhsat alan 5.000 m2’den biiyiik
parsellerde planda ve plan notlarinda verilen yiikseklik sinirlart uygulanmaz.
U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

K2 Meskiin 500 ki/ha Yogunluk Boélgesi; TAKS:0.30, KAKS: 2.25, Hmaks= 36.50

m’dir.
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U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

Ancak bu planin onayindan 6nce ruhsat alan 5.000 m’2’den biiyiik parsellerde planda

ve plan notlarinda verlen yiikseklik sinirlar1 uygulanmaz.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

B.18.3. YAKUPLU BOLGESI (K3) B.18.3.1. Gelisme Konut Alanlar

K3 Gelisme 300 kisi/ha Yogunluk Bolgesi; KAKS=1.50, SSimgeli yap1 diizeni
Verilecek alanlarda Hmaks=12.50 m. olacaktir.’dir.

Bu alanlarda Hmaks=12.50 m’dir. TAKS:0.30’dur.

B.18.3.2.Meskiin Konut Alanlari

K3 Meskiin 300 kisi/ha Yogunluk Bolgesi; SKAKS=1.50, Simgeli yap: diizeni

verilecek alanlardaS Hmaks=12.50 m. olacaktir.
K3 Meskiin 400 kisi/ha Yogunluk Bolgesi; KAKS=2.00, SSimgeli yap1 diizeni
Verilecek alanlarda Hmaks=12.50 m. olacaktir.

“P” Rumuzlu yap1 adalarinda bu planda otopark alani, park alani olarak gosterilmis
alanlar parseller biinyesinde aynen korunacak ve bu alanlar emsal hesabina dahil

edilecektir.
B.18.4. ARDICLI EVLER BOLGESI (K4) Meskiin Konut Alanlar:

K4 Meskiin 100 kisi/ha Yogunluk Bolgesi
KAKS: 0.45-0.60; Min Parsel Biiyiikliigii: 1000 m?’dir ve Min Ifraz Biiyiikliigii: 3000

PP

-Ticaret sartiyla yapilasacak parseller icin ilgili Belediye tarafindan Tapu Sicil
Miidiirliigiine bildirim yapilarak, bu parseller igin “Imar Planinda Ticaret Alan1”

olarak Tapu Siciline belirtme yapilmasi saglanacaktir.

-Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina iliskin taleplerde mimari projeyi ve yapi
ruhsatint onaylayan ilgili Belediyece onayli mimari projedeki tiim bagimsiz
boliimlerin kullanim amacinin mimari proje lizerinde belirtilerek onama yapilmasi ve

yonetim planinda konut amacl kullanimlarin uygun goériilmemesi saglanacaktir.
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(T1) Alanlarinda; Ticaret ve Hizmet Amagclh Yapilar, Biirolar, Is Hanlar1, Lokanta,
Carsi1, Cok Katli Magazalar, Bankalar, Oteller, Sinema Tiyatro Gibi Kiiltiirel ve Sosyal
Tesisler, Konut Alanlar1 yapilabilir. {lgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan Gériis
Almmak Kosulu Ile Ozel Hastane ve Ozel Egitim Tesisleri yapilabilir. KAKS:2.00;
Min. Ifraz Biiyiikliigii:1000 m2’dir. Toplam insaat alanmin %50 dan fazlasi Ticaret
olarak kullanilmas1 halinde KAKS:3.00; Min. Ifraz Biiyiikliigii:2000 m2’dir.

(T2) Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS:2.00, min. Ifraz biiyiikliigii: 1000 m2’dir.
Bu alanlarda varsa ruhsata esas miiktesep haklar aynen korunacaktir. Bu plan

onayindan sonraki yeni yapilagsmalarda bu plan sartlar1 gegerli olacaktir.

(T3) Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS:1.75, min. Ifraz biiyiikliigii: 1000 m2°dir.
(T4) Konut+Ticaret alanlaridir. Bu alanlar planda verilen yogunluk sartlarina tabidir.

Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal-teknik donat1 alanlar1 yer alacaktir.
(T5) Hmaks= 36.50 m., KAKS:2.50; Min. Parsel:3000 m2’dir.

Bolge Ekonomisine ve Sanayisine Hizmet Edebilecek Sektorlerin Yer Alacagi, Bilgi
Ekonomisinin Alt Yapisinin Olusturuldugu, Yeni Kentsel Gelisme Alanlarinin
Ihtiyacinin Karsilandigi Kentsel Fonksiyonlarn, Sehir Parklarinin, Meydan ve
Yiiriiyiis Parkurlarinin Yer Alacagi, Mevcut Sehir Dokusuna ve MIA’ Ya Baskiy1
Azaltacak Merkezlerdir. Ticaret ve Hizmet Amach Yapilar, Biirolar, Is Hanlari,
Lokanta, Cars1, Cok Katli Magazalar, Bankalar, Oteller, Sinema Tiyatro Gibi Kiiltiirel

ve Sosyal Tesisler, Konut Alanlari, Yapilabilir.

Ilgili m2 PP

SB.1.1.S B.19. KENTSEL CALISMA ALANLARI
SB.1.1.1.S B.19.1. TICARET ALANLARI

’dir. Hmaks:6,50 m.’dir.

TAKS:0.30’dur.

Kamu Kurum ve Kuruluslarindan Goriis Alinmak Kosulu Ile standartlara uygun Ozel

Hastane ve Ozel Egitim Tesisleri Yapilabilir.

(T6) Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. Bu Alanlarda Belirtilen Fonksiyonlarla Birlikte
Konut Kullanimi da Yer Alabilir. KAKS:1.50, Min. Parsel: 1000 m2°dir.
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(T7) Ticaret ve Hizmet Alanlaridir. KAKS: 1,60’tir. Bu alanda turizm, spor, egitim,
saglik, hastane ve hizmet tesisleri ile ticaret, insaat malzemeleri ve ev geregleri ile ilgili

ticaret ve eglence merkezleri yapilabilir.

(T8) Ticaret ve Hizmet Alanlanidir. TAKS: 0,60, KAKS: 1,80’dir. Maksimum bina
yiiksekligi: 3 kattir.

(T9) Ticaret+Hizmet alanlaridir. KAKS: 0,45’1 ve Hmaks:6.50 m.” yi gegemez.
(T10) Ticaret+Konut alanlaridir. Bu alanlar 300 k/ha yogunluk sartlarina tabidir.
KAKS 1.50’yi ve Hmaks:21.50 m.” yi gecemez.

B.19.1.1. Tercihli Sanayi ve Ticaret Alanlar1 (TS1)

Bu alanlarda ticaret alan1 veya sanayi fonksiyonu yer alabilir.

. Sanayi Fonksiyonu Yer Almasi Halinde S1 yapilasma sartlar1 gegerli
olacaktir.
. Ticaret Fonksiyonu Yer Almasi Halinde KAKS: 1.50; Hmaks: 4 kat, Min

Parsel biiyiikliigi (ifraz halinde) 10000 m2 olacaktir.
B.19.1.2. Tercihli Sanayi ve Ticaret Alanlar: (TS2)
. Sanayi Fonksiyonu Yer Almasi Halinde KAKS: 1.25, Min Parsel: 3000 m2

. Ticaret Fonksiyonu Yer Almasi Halinde KAKS: 1.50; Hmaks: 18.50, Min
Parsel: 1500 m2 olacaktir.

B.19.1.3. Konut+Ticaret alanlari: 15 m ve {istli yoldan cephe alan ilk sira parsellerde
ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu alanlarda Zemin Katta Ticaret Olmak Kaydiyla Ust
Katlarda Konut Fonksiyonu Yer alacaktir. Bu parseller, i¢inde bulundugu yapi

adasiin yapilagma sartlarina tabidir.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

B.19.1.3. Konut+Ticaret alanlari: S15 mS 12 m ve {stii yoldan cephe alan ilk sira
parsellerde ticaret uygulamasi yapilacaktir. Bu alanlarda Zemin Katta Ticaret Olmak
Kaydiyla Ust Katlarda Konut Fonksiyonu Yer alacaktir. Bu parseller, icinde

bulundugu yap1 adasinin yapilagma sartlarina tabidir

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013
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SB.1.1.2. SB.19.2. SANAYi ALANLARI

Sanayi Alanlarinda, ruhsata esas miiktesap hak niteligindeki asli fonksiyonlar1 diginda
baska bir fonksiyona alinan mevcut yapilar; glincel yap1 denetim mevzuati agisindan
emniyetli yapi statigi sartlarinin saglanmasi, ¢evresel etkiler acisindan yapida ve yapi
kullaniminda can ve mal gilivenliginin saglanmasi, saglikli ortamlarin saglanmasi
sartiyla, ekonomik omrii siliresince korunabilecektir. Bu yapilarin yikilip yeniden

yapilmasi halinde, planda verilen fonksiyon ve yapilagma hiikiimleri gegerli olacaktir.
B.19.2.1. ESENYURT BOLGESI (S1)

. 1593 Sayili Umumi Hifzisthha Kanunu ve Ilgili Yonetmeliklerine Uygun
Olarak Cevre ve Saglik Kosullar1 Gozetilerek Toplu Olarak Yer Almalar1 Ongoriilen
Ileri Teknoloji Kullanan Sanayi Alanlaridir. Desantralize Edilmeyecek Olan Mevcut
Sanayi Alanlari, Saglikli Bir Yapiya Kavusturulacak ve Yeniden Organizasyonu
Saglanacak, Sanayi Birimlerinin Teknolojisi Gelistirilecek, Yapilar lyilestirilecek ve
Cevreye Duyarli Hale Getirilecektir. KAKS: 1.50; Hmaks: 12.50 m.; Min. Parsel
biiyiikliigii (ifraz halinde) 3000 m2’dir.

. Bu alanlarda, Gayri sihhi miiesseseler yonetmeliginde belirtilen her tiirli
cevreyi kirletici tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirict iiriinler imal eden ve

depolayan tesisler yer alamaz.

. Sanayi alanlarinda, lojistik ve depolama alanlari ile iiretilen iiriinlerin teshirine

yonelik iiniteler yer alabilir.

. Bu binalarda; toplanti salonlari, yonetim birimleri, ofis, revir, kres, kiitiiphane,

yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

. Yapilacak sanayi tiiriiniin yap1 teknolojisinin gerektirdigi, yasam ve faaliyet
ortami igermeyecek eklentiler ruhsat asamasinda gerekgeleri teknik raporla (mekanik,
teknik, mimari ve statik) desteklenmek ve emsale konu insaat alaninin % 10’nu

gecmemek kaydiyla emsale ve azami yiikseklige dahil degildir.

B.19.2.1.1. Kii¢iik Sanayi Alanlar1 (KSS1): Bu alanlarda; Oto sanayi is kollari,
Demir dograma ile ilgili is kollari, Madeni esya is kollari, Mermer ile ilgili is kollart,
insaat ve Agag ile ilgili is kollar1, Onarim ve servis ile ilgili is kollar1 vb.... kullanimlar
yer alabilir. KAKS: 1.50, Hmaks: 9.50 m., min. parsel biiyiikliigii (ifraz halinde) 5000

m?2°dir.
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B.19.2.2. KIRAC BOLGESI (S2)

. 1593 Sayili Umumi Hifzisthha Kanunu ve Ilgili Yonetmeliklerine Uygun
Olarak Cevre ve Saglik Kosullar1 Gozetilerek Toplu Olarak Yer Almalar1 Ongoriilen
Ileri Teknoloji Kullanan Sanayi Alanlaridir. Desantralize Edilmeyecek Olan Mevcut
Sanayi Alanlari, Saglikli Bir Yapiya Kavusturulacak ve Yeniden Organizasyonu
Saglanacak, Sanayi Birimlerinin Teknolojisi Gelistirilecek, Yapilar lyilestirilecek ve

Cevreye Duyarli Hale Getirilecektir.

. Bu alanlarda, Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeliginde Belirtilen Her Tiirli
Cevreyi Kirletici Tesisler Ile Yanici, Parlayici-Patlayict, Asindirict Uriinler Imal Eden

ve Depolayan Tesisler Yer Alamaz.

. KAKS: 1.25; H maks: 12.50 m.; Min. Parsel biiytikliigii (ifraz halinde) 3000
m2’dir.

. Sanayi alanlarinda, lojistik ve depolama alanlari ile tiretilen tiriinlerin teshirine
yonelik

Uniteler yer alabilir.

. Bu binalarda; toplant1 salonlari, ydonetim birimleri, ofis, revir, kres, kiitiiphane,

yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

. Yapilacak sanayi tiiriiniin yap1 teknolojisinin gerektirdigi, yasam ve faaliyet
ortam1 igermeyecek eklentiler ruhsat asamasinda gerekgeleri teknik raporla (mekanik,
teknik, mimari ve statik) desteklenmek ve emsale konu insaat alaninin % 10’nu

gecmemek kaydiyla emsale ve azami yiikseklige dahil degildir.
B.19.2.2.1. Kiig¢iik Sanayi Alanlar1 (KSS2)
. KAKS: 1.00, Hmaks: 6.50 m., Min. Parsel Alani: 1000 m2’dir

. Bu alanlarda; Oto sanayi is kollari, Demir dograma ile ilgili is kollari, Madeni
esya is kollari, Mermer ile ilgili is kollari, Agac ile ilgili is kollari, Onarim ve servis

ile ilgili is kollar1 vb.... kullanimlar yer alabilir.
B.19.2.3.BAHCESEHIR BOLGESI (KSS3)

Bu alanlar Kii¢iik Sanayi Alanlar1 olup, TAKS: 0,40; KAKS:0,80; Min parsel
biiyiikliigii:3000

M2; Min ifraz sart1 5000 m2’dir.
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SB.1.1.3.S B.19.3. DEPOLAMA ALANLARI
D1 Rumuzu ile gosterilen depolama alanlarinda KAKS=0.10 Hmaks=6.50"dir.

D2 Rumuzu ile gosterilen alanlarda ticari maksatli depolama faaliyetleri yer alacaktir.

KAKS=1.20 Hmaks=15.50 m. dir.
B.1.1.4. B.19.4. BAKIM VE AKARYAKIT iSTASYONLARI

Bakim ve Akaryakit listasyonlarinda uygulama, ilgili yonetmeliklerdeki standartlara
uygun olmak kosulu ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan

projeye gore yapilacaktir.

Ayrica, bu plana uygun olarak hazirlanacak 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam
onayindan sonra akaryakit istasyonlari icin ilk ruhsat taleplerinde ve mevcut ruhsatl
akaryakit istasyonlarinin yikilip yeniden yapilmast halinde yapilacak yeni
uygulamada; net parsel biiytlikliigii minimum 2000 m2, parsel cephesi minimum 40
metre, parsel derinligi minimum 25 metre sart1 aranacaktir. Yakit tanki ve pompa
noktalar ile egitim, saglik, dini tesis vb. sosyal donati alanlarina ve konaklama

ozellikli tesislere en az 100 metre mesafe birakilacaktir.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013 Bakim ve Akaryakit Istasyonlarnda SKAKS: 0 20’yiS TAKS:0.15
KAKS:0.30’u ve yap1

Yiiksekligi iki kat1 asamaz.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

SB.1.1.5.S B.19.5. OTEL-MOTEL ALANLARI

Bu Alanda Konaklama Ihtiyaglarma Yénelik Otel, Motel vb. Yapilar Yapilabilir.
KAKS: 2.00’dr.

SB.1.1.6.S B.19.6. IDARI TESiS ALANI

Genel, Katma ve Ozel Biitceli Idarelerle, i1 Ozel idaresi, Belediyece veya Kurumlarca
sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kurumlara, kanunla veya kanunun verdigi

yetki ile kurulmug kamu tiizel kisilerine ait tesislerin yer aldig1 alanlardir.

Yo6netim merkezi alanlari ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara

uygun olmak kosulu ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
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SB.1.1.7S B.19.7. PAZARLAMA ALANLARI

Bu alanlar, ¢ok amagli agik kamusal kullanim alan1 olup, sosyal, kiiltiirel, eglence ve
acik ticaret aktivitelerinin yapildigi téren alani, agik konser alani ve yerel iiriinlerin
pazarlandig1 alanlardir. Bunun disinda ilgili belediyenin uygun gdérmesi halinde
gerekli alt yapinin hazirlanmasi sartiyla otopark, yilin belirli giinlerinde ilgili idarelerin
uygun goriisli alinmak kaydiyla kurban satis1 alan1 olarak kullanilabilir. Bu alanlarda
sabit yapilar niteligindeki karakol, umumi hela vb. amagla kullanilmak {izere
KAKS:0.05, toplam ingaat alan1 50 m2’yi, yiiksekligi 3,50 m’yi asmayan yapilar
yapilabilir.

SB.1.1.8.S B.19.8. BELEDIYE HIZMET ALANI
Bu alanlarda 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ile 5393 sayili Belediye

Kanunu’nda belirtilen belediyelerin gorev ve hizmet kapsamina giren tesisler

yapilabilir.

Belediye hizmet alanlarinda ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki

standartlara uygun olmak kosulu ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
SB.1.1.9.S B.19.9. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI

Konut dis1 kentsel calisma alanlarinda; moteller, lokantalar, kafeteryalar, resmi
tesisler, kiiltiirel ve sosyal tesisler, “dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve
cevre saglig1 yoniinden tehlike yaratmayan™ imalathaneler ile “patlayici, parlayict ve

yanici maddeler icermeyen” depolar yapilabilir.

B.19.9.1. KDKCA 1 RUMUZU iLE GOSTERILEN ALANLARDA: KAKS: 1.25°
dir. Hmaks: 3 kattir. Min. Ifraz biiyiikliigii: 2000. m2.dir.

B.19.9.2. KDKCA 2 RUMUZU iLE GOSTERILEN ALANLARDA: KAKS: 1.50°
dir. Min. Ifraz biiyiikliigii: 2000 m2.dir.

B.1.1.10. B.19.10. KENTSEL HIZMET ALANLARI

Bu alanlarda, enerji, iletisim, ulasim, igme atik su vb. yerlesmenin teknik altyapisina
hizmet eden kamu kurum ve kuruluslarinin tesis ve sistemleri yer alabilir. Bu alanlarda
ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile

avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

SB.1.2.S B.20. KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
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SB.1.2.1.S B.20. 1.EGITiM TESIiSLERi ALANI
B.20.1.1.11k6gretim Tesisleri Alam

Bu alanlarda ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak

kosulu ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
B.20.1.2. Orta 6gretim Tesisleri Alam

Bu alanlarda ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak

kosulu
Ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
B.20.1.3. Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisleri Alami

Bu alanlarda ilgili plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak

kosulu
Ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
B.20.1.4. Ozel Egitim Tesis Alanlar

Bu alanlarda KAKS:2.00, Hmaks:4 kat olup, standartlara uygun olmak sartiyla 6zel
ilkdgretim, ortadgretim tesisleri ve bu tesislere hizmet edecek spor salonu, yurt vb.

birimler yapilabilir. Bu alanlarda konut ve ticareti birimleri yer alamaz.
SB.1.2.2.S B.20.2. SAGLIK TESISLERI ALANI

Cevre yapilagma kosullarin1 gegmemek ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun
olmak kosulu ile saglik tesisi yapilacaktir. ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak
hastane, dispanser, saglik ocagi, saglik evi, saglik merkezi ve dogumevi gibi tesislerin

bulundugu alanlardir.
SB.1.2.3.S B.20.3. DiNi TESiSLER ALANI

Dini tesisler; cami ve bagh tesislerin bulundugu alanlardir. Net parsel alaninin 2500
m?2 yi gecen dini tesis alanlarinda, Parsel alaninin %10’luk boliimiinde, ek hizmet
yapilar1 niteligindeki imam ve miiezzin odalari ile dini hizmet amagli yapilar yer
alabilir. Bu ek hizmet yapilar1 niteligindeki yapilarda toplam ingaat alan1 200 m2’yi ve

yiikseklik 6,50 m’yi gecemez.

SB.1.2.4.S B.20.4. KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANLARI
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U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

Spor ve oyun ihtiyag¢larin1 karsilayan alanlardir. Bu alanda yerlesmenin ve fonksiyon
alanmin biiyiikliigiine uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, yiizme havuzu
gibi spor faaliyetlerini iceren kapali veya agik tesisler yapilabilir. Bu alanlarda ilgili
plan notlarina ve ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile avan
projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda plan karar1 alinmadan kamu

kullanimi1 disinda kullanim getirilemez.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

SB.1.2.5S B.20.5. SOSYAL TESIS ALANLARI

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

Bu alanlarda, ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile sosyal tesis
yapilacaktir. lgili mevzuata gore yapilacak huzurevi, yetistirme yurdu, kamu ve 6zel
kisilerce ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak 6grenci yurtlari, cocuk yuvalari,
sigimma evleri, giindiiz bakimevi (kres) ve rehabilitasyon merkezi gibi tesislerin
bulundugu alanlardir. Bu alanlarda plan karar1 alinmadan kamu kullanimi disinda

kullanim getirilemez.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013

SB.1.2.6.S B.20.6. KULTUREL TESIiS ALANLARI

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

Bu alanlarda, ilgili yonetmeliklerdeki standartlara uygun olmak kosulu ile kiiltiirel
tesis alani yapilacaktir. Semt bilgi ve kiiltiir evleri, kiitiiphane, konferans ve seminer
salonlar1, konser, tiyatro, sinema, sergi salonlar1 gibi kiiltiirel tesislerin bulundugu
alanlardir. Bu alanlarda plan karari alinmadan kamu kullanimi disinda kullanim

getirilemez.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013
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SB.1.2.7.S B.20.7. GUNUBIRLIiK VE REKREASYON ALANLARI

Bu alanlarda rekreasyon kullanimina yonelik spor ve oyun alanlari, yesil alanlar,
piknik, eglence ve dinlenme ihtiyaglarinin karsilandigi lokanta, kahvehane, c¢ay
bahgesi, biife, otopark gibi kullanim alanlar1 planlanmis olup; bu alanlarda
KAKS:0,05, toplam insaat alani 250 m2'yi ve yap1 yiiksekligi Hmaks:6,50 m'yi
gegmeyen yapilar yapilabilir

SB.1.2.8.S B.20.8. AKTIF (ETKIN) YESIiL ALANLAR
B.20.8.1. Park ve Dinlenme Alanlari
Aktif yesil alan olarak diizenlenecek alanlardir.

Bu alanlarda ¢evreyle uyumlu, topografyayi bozmadan, bolgenin 6zgiin dogal yapisini

ortaya ¢ikaracak uygun peyzaj diizenleme projelerine gére uygulama yapilacaktir.

Park ve dinlenme alan1 olarak planlanan yesil alanlarda yerlesmenin agik ve yesil alan
ihtiyac1 basta olmak iizere kent icinde ve ¢evresinde giiniibirlik kullanima yonelik,
gezi alanlan, yiiriiylis; kosu, bisiklet, aticilik gibi acik havada yapilabilen spor
faaliyetleri, seyir teraslari, cocuk bahgeleri ve oyun alanlar1 gibi fonksiyonlar yer

alabilir.

10000 m2 ve iizerindeki park alanlarinda; ilgili kurumlardan goriis alinarak, afet
durumlarinda kullanilmak iizere gerekli altyap: tesislerinin kurulmasi saglanacak ve

cadir kamp alanina uygun diizenlemeler yapilacaktir.

B.20.8.2. Cocuk Bahgeleri ve Oyun Alanlar:

Bu alanlarda bitki 6rtiisii ile ¢ocuklarin oyun i¢in gerekli arag ve gereclerinden ve park
Mobilyasindan baska diizenleme ve yap1 eleman1 yapilamaz.

SB.1.2.9S. B.20.9. DIGER YESIiL ALANLAR

B.20.9.1. Mezarhk Alanlan

Ilgili mevzuata gére tespit ve tesis edilen defin alanlaridir. Bu alanlarda toplam alanin
%5’in1 gegcmemek ve ilgili kurum goriisleri alinmak kaydiyla mezarlik alanlarina
hizmet maksatli idari hizmet yapilari, ihtiya¢ nispetinde otopark alani ve defin hizmet
birimleri yapilabilir. Hizmet amagh yapilarda, toplam insaat alan1 200 m*’yi ve yapi

yiiksekligi 2 kat1 gecemez.

SB.2.S B.21. KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI SB.2.18S.
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B.21.1. ALTYAPI VE ULASIM ALANLARI
B.21.1.1.Erisme Kontrollii Yollar

Metropol 6l¢eginde ana erigim aksidir.
B.21.1.2. I. Derece Yollar (25m, 20m)

Planlama alani i¢indeki bolgeleri birbirine baglayan ara baglanti yollar1 olup, tasit

izleri, tretuar ve yaya akslar1 yol enkesiti igerisindedir.

Planda kavsak niteliginde gosterilen ulasim sistemlerindeki baglanti ve birlesme

cOziimleri 1/1000 6lgekli uygulama plani ve sonrasinda netlestirilecektir.
B.21.1.3. II. Derece Yollar (15m, 12m, 10 m)
Yerlesmenin merkezini besleyen kent i¢i yollardir.

B.21.1.4. Demiryollari: Planlama Alaninda Yer Alan Metro, Hafif Metro, Tramvay
Gibi Rayli Sistem Giizergahlari Ile Bunlara Iliskin Istasyon Alanlar1 ve Aktarma
Merkezi Sematik Olup Kesin Giizergahlar, Istasyon Diizenleme Alanlar1 ve
Kamulastirma Sinirlar1 ilgili Kurum Gériisii Alinarak 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar

Planinda Kesinlesecektir.

B.21.1.5. Acik ve Kath Otoparklar: Bu alanlar agik veya kapali otopark alanlaridir.
Cevre yapilanma kosullarin1 gegmemek ve ilgili yonetmelikteki standartlara uygun
olmak kaydiyla kapali otopark alanlarinda; miilkiyeti sahislara ait olan alanlar igin
ilgililerinin miiracaati ve ilgili kurumlarm (Emlak ve Istimlak Daire Baskanlig,
Ulasim Daire Bagkanligi, Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi, vs.) uygun goriisleri
alinarak Ulasim ve Trafik Diizenleme Komisyonu (UTK) karariyla “Ozel Kath

Otopark” olarak uygulamas1 yapilabilir.

Acik otopark alanlarinda; Konut alanlari ile otopark arasinda izole amaglh, giiriiltii
kesici bitkilendirme, agaglandirma yapilacak ve bu alanda yikama-yaglama islevleri
yer almamak, hela, bekci kuliibesi olarak kullanilmak iizere biiytlikligii 10 m2'yi,
yiiksekligi 3.50 m. yi agsmayan yapi yapilabilir.

B.21.1.6. Zemin alt1 (Yeralti) Otopark: Planlama alan1 i¢inde, Park ve Bahceler
Miidiirliigli, Ulasim Daire Baskanligi’nin uygun goriisli alinmak kosulu ile agik yesil
ve park alanlari, spor alanlari, cocuk bahgeleri, meydan, yol ve kavsak alanlar1 gibi

kamuya acik alanlarin zemin altlar1 aga¢ ve bitki yasaminin siirdiiriilebilecegi yeterli
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toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin kotlar1 degistirilmeyecek bicimde,
olaganiistii durumlarda siginak alani olarak, diger zamanlarda ise ulasim ve trafik
diizenleme komisyonu (UTK) karariyla kamuya ait “Zemin Alt1 Katli Otopark™ olarak
kullanilmak tizere diizenlemeler yapilabilir. Park alanlarinin altinda otopark olarak

diizenlenecek alanlar, net parsel alanlarinin 1/3’nii gecemez.
SB.2.2.S B.21.2. KENTSEL ACIK ALANLAR (MEYDAN)

1/1000 olgcekli uygulama imar plani esnasinda meydan dilizenleme alani olarak
tanimlanacak meydanin i¢inde ve yakin ¢evresinde 6zelligi olan agag, cesme v.b. yap1
ve Ogelerle birlikte degerlendirilecek, geleneksel doku ve sokaklarin korundugu

uygulama yapilacaktir.

Meydan diizenleme sahasinda, idari hizmet amacli yapilar, beke¢i kuliibesi vb. meydani
tamamlayic1 fonksiyonlar i¢in, meydan alaninin korunacak yapi alanlarinin disinda
kalan kisminin % 5 degerini, yap: yiiksekligi bir kat1 ve toplam insaat alan1 150 m2’

yi gecemez.

SB.1.3.S B.22 YAPI YASAGI YA DA SINIRLAMA GETIRIiLEN ALANLAR
SB.1.3.1. SB.22.1. DERE KORUMA ALANI

Bu bantlar dere 1slahi, servis yollar1 veya agik-yesil alan olarak kullanilacak olup, afete

maruz bu alan yapilasmaya yasakli alandir.

* Dere koruma alanlarinda; idare tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri
hari¢ hangi maksatla olursa olsun hicbir sekilde yap1 yapilamaz; mezarlik kurulamaz,
S1vi ve kat1 atiklar dokiilemez ve depolanamaz. Zorunlu hallerde yollarin bu alandan
gececek olan kisimlarinda sadece ulagimla ilgili islevlerine izin verilebilir. Dinlenme
tesisi, akaryakit istasyonu, agik otopark vb. tesisler yapilamaz. Planlama alaninda
1/1000 olgekli uygulama imar plant hazirlanmasi asamasinda ilgili kurumlarin
goriigleri dogrultusunda dere taskin alanlar1 netlestirilecektir. Etkilenme alanlarinda

yap1 su basman kotu ve yap1 cekme mesafesi buna gore diizenlenecektir.

SB.1.3.2.S B.22.2. Botas Boru Hatti (Koruma Kusagi)

a) Planlama bolgesinden gegen 70 bar basingli BOTAS Boru Hatt1 ekseninden itibaren

sagda ve solda 37,5 metre mesafe icinde yapilasmaya kesinlikle izin verilmeyecektir.

163



b) Boru Hatt1 kamulastirma seridi lizerinde stireklilik arz etmeyecek yol, su, elektrik
v.s. gibi Teknik Altyapr Projeleri i¢in BOTAS izninin alinmasi gerekir. Izin
basvurularina gegis projeleri eklenecektir. BOTAS ek giivenlik 6nlemleri 6nerdiginde

bu tedbirler alinmadan insaat uygulamasina gegilemez.

¢) Boru Hatti (Kamulastirma seridi) iizerinde yer alacak her tiirlii bitkilendirme

BOTAS 1n iznine tabidir.

d) Trafolar kamulastirma seridine 30 — 120 kw i¢in en az 20 metre, 120 — 380 kw i¢in
en az 40 metreden daha yakina yapilamaz. Bu mesafelerin altina diistilmesi durumunda

BOTAS ¢a belirlenecek ek gilivenlik 6nlemlerinin yerine getirilmesi zorunludur.

e) Enerji nakil hatlar1 konusunda T.E.K. tarafindan 08.03.1992 giin ve 1244 sayili yazi

eki tablolarda belirtilen mesafeler minimum mesafeler olarak alinacaktir.

f) Parlayici, yanici, yakici, asindirict madde bulundurulan, imal eden, kullanan atdlye,
depo, ardiye, imalathane, fabrika, benzin istasyonu gibi tesisler boru hatti

kamulagtirma seridi sinirina en fazla 200 metre yakinda yapilabilir.

g) Basing diistirme ve kompresor istasyonlarina minimum 400 metre mesafeden daha
yakina patlayici madde imal eden bulunduran kullanan tesisler yapilamaz. Ayrica 400

metre mesafe icinde kum alinmasi, kum ocag1 agilmasit BOTAS iznine tabidir.

h) Boru hatt1 ekseninden itibaren sag ve soldan 200 metre toplam 400 metrelik mesafe
icinde yapilacak her tiirlii ingaat hafriyat ve uygulama Oncesi, BOTAS Yonetim
Kurulu’nun 28.02.1997/609 sayili kararinin 6ngdrdiigii kriterlere uyulacak ve aliacak

gorlise gore onlemler alinacaktir.
SB.1.3.3.S B.22.3. Nato Boru Hatti

a) NATO Akaryakit Boru Hatti istimlak seridi ilizerinde ve kamulastirma siniri
haricinde 5 metre saga ve 5 metre sola olmak iizere koruma bandi ayrilarak her ne
sekilde olursa olsun ingaat yapilmamasi ve ruhsat verilmemesi, bag bahce tesis
edilmemesi, kanal kanalizasyon, ark, hendek, kuyu acilmamasi, sulama kanallarinin
zorunlu olarak kesistigi noktalarda borunun emniyete alinmasi ve takviye yapilmasi

icin ilgili isletme miidiirliigline miiracaat edilmesi,

b) 150 metre yakininda tas, kire¢, kum, maden ocagi vb. tesislerin isletilmesine
miisaade verilmemesi, telefon ve enerji nakil direklerinin dikilmesine izin

verilmemesi,
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¢) Istimlak seridinin yol olarak kullanilmamasi ancak zorunlu gegislerde ilgili isletme
midirliigiine yazi ile miiracaatta bulunarak miisaade istenmesi ve verilecek olan yol

gecis tip projesinin uygulanmasi gerekmektedir.

d) Planlama alanindan gecen NATO Akaryakit Boru Hatti giizergahi i¢in 1/1000
Olcekli uygulama imar plani yapimi asamasinda ilgili kurum ve kuruluslardan (Milli
Savunma Bakanligi, Botas vb.) goriis alinarak uygulama yapilacaktir. Bu bolgede

2565 sayili askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri kanunu hiikiimleri gegerlidir.

U ID: 26721, Meclis Karar No: 1003, Meclis Karar Tarihi: 16.05.2013, Onay Tarihi:
19.05.2013 S

B.1.3.4.S B.22.4. ENERJi NAKIiL HATTI KORUMA KUSAGI

ENH koruma kusagi altinda kalan ve planda; yap1 yasakli alan olarak planlanan
parsellerin imar

Haklar1 enerji nakil hatlar1 koruma kusagi igerisinde kalan kisimlarin kamuya bedelsiz
terk

Edilmesi kosuluyla plan onama sinirlar1 igerisindeki baska parsellerde kullanilabilir.

Kamuya terk edilen alanlar yesil alan olarak diizenlenecek ve baska amacla

kullanilmayacaktir.

Imar hakki transfer edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla % 50
arttirabilir, kullanilamayan imar haklar ise bagka parsel veya parsellerde kullanilabilir.
Bu alanlarda kalan ve daha 6nce imar uygulamasi gormemis parsellerde transfere konu
imar hakki parsel alaninin % 60’1 {izerinden hesaplanir. 3194 sayili Imar kanununa
gbre imar uygulamasi goérmiis parsellerde ise uygulama dncesi parsel alaninin % 60’1

tizerinden hesap yapilir.

Imar hakki transferi hesabi ENH koruma kusagma komsu parsellerdeki diisiik
yogunluklu/yapilasma kosullu fonksiyon bolgeleri dikkate alinarak yapilacaktir.
Parsel sahibinin talebi halinde ENH koruma kusagi altinda kalan ve planda; yap1
yasakl1 alan, park alani (yesil alan), pasif yesil alan olarak planlanan parselde ilgili
kurumlardan uygun gorlis alinmak sartiyla E:0.03 h:4.50 m. yapilasma kosullar1

asilmayacak sekilde ticari birimler yapilabilir.

Kismen ENH koruma kusag: altinda kalan parsellerde ENH koruma kusag: disinda

kalan kismin planda verilen hiikiimlere gore yapilagmaya uygun olmasi halinde ENH
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koruma kusag altinda kalan kisimlarmin imar haklari bu kisimlarin kamuya bedelsiz
terk edilmesi kosulu ile parselin ENH koruma kusagi disinda kalan kisminda
kullanilabilir veya bagska parsellere yukarida belirtilen kosullar ¢ergevesinde transfer

edilebilir.

GUZELYURT (HARAMIDERE) MAHALLESINDE YAPILAN
BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI’NCA 04/07/2000 TARIHINDE
ONANLI JEOLOJIK-JEOTEKNiK RAPOR GEREGIi OLARAK;

“I1” iLE GOSTERILEN BOLGELERDE

Yeralt1 suyu varligindan kaynaklanan ve temellendirme ¢aligsmalar1 sirasinda ve/veya
sonrasinda sorunlar yaratacak alanlardir. Bu nedenle uygulama yapilmadan once ilgili
parsel ve yakin ¢evresini kapsayan zemin etiidlerinin yapilarak ilgili teknik okullardan

herhangi birisinden olumlu goriisiiniin alinmas1 gerekmektedir.
“II” ILE GOSTERILEN ALANLARDA

Bu alanlarin jeomorfolojik yapilar1 nedeniyle etiidleri yapilip ilgili bakanliktan

onaylandiktan sonra ingaat uygulamasi yapilacaktir.
“IVA” ILE GOSTERILEN ALANLARDA

. Bu Dbolgeler yerlesime uygun olmayan alanlar olmasi nedeniyle

agaclandirilacak alanlardir.

. Jeolojik jeoteknik etiidleri yeniden yapilarak ve ilgili bakanlik¢a onandiktan

sonra tekrar revize edilecektir.
“IVB” iLE GOSTERILEN ALANLAR

YUO-IVb rumuzu ile gosterilen alanlar jeolojik acidan yerlesime uygun olmayan
alanlar niteligindedir. Bu alanlarin aktif heyelanl bir bolge olmas1 nedeniyle mevcut
imarl1 yapilagmalar i¢im miihendislik 6nlemlerinin kesinlikle alinmasi, arazide siirekli
Ol¢lim-gozlem sistemlerinin  olusturulmasi, mevcut yapr temel ortamlarinin

tyilestirilerek korunmasi zorunludur.

U ID:27900, Meclis Karar No: 1522, Meclis Karar Tarihi: 12.07.2013, Onay Tarihi:
13.09.2013

. Planlama alaninda yerlesime uygunluk haritalarinda tamamen veya kismen

yerlesime uygun olmayan alan sinirlart i¢inde kalan parsellerde ayrintili jeolojik-
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jeoteknik etiid raporu hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na onaylatilmadan
ve Zemin ve Deprem Inceleme Miidiirliigii'nden goriis alinmadan uygulama

yapilamaz.

. 1/5000 6l¢ekli planda islenmis olan enerji nakil hatlar1 sematik olup bu hatlarin
kesin giizergahlar1 1/1000 6lcekli planlarda belirlenecektir.

U ID: 28582, Meclis Karar No: 1029, Meclis Karar Tarihi: 16.07.2014, Onay Tarihi:
21.07.2014 544 ada 1 parselde emsal hesab1 2-3 pafta 131 parselin alani iizerinden
yapilacaktir.

U ID:28625, Meclis Karar No: 1171, Meclis Karar Tarihi: 09.09.2014, Onay Tarihi:
13.09.2014 Esenyurt Devlet Hastanesi oniindeki “K” kavsak alanindan etkilenen
parsellere iliskin uygulama asamasinda Ulasim Planlama Miidirligii goriisii

alinacaktir.

U ID: 34088, Meclis Karar No: 878, Meclis Karar Tarihi: 13.05.2016, Onay Tarihi:
13.05.2016

Imar planinda turizm tesisi, 6zel saglik tesis alani, dzel egitim alani, 6zel sosyal
kiiltiirel tesis alan1 fonksiyonlarina ayrilan bolgelerde ve imar plani notlarina gére bu
fonksiyonlarin yapilabildigi alanlarda yapilacak olan turizm tesisi, 6zel saglik tesisi,
Ozel egitim tesisi, 0zel sosyal kiiltiirel tesisi binalarinda, binanin tek bagimsiz boliim
olarak yapilmasi, bagimsiz boliim olarak ticaret ve konut birimlerinin bulunmamasi
otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydiyla 1. ve 2. bodrum katlarda
bu fonksiyonlara hizmet edecek sekilde yapilan konferans salonu, toplanti1 salonu,
tiyatro, miize, sanat galerisi, teknik odalar, personel soyunma giyinme odalari,
personel yemekhanesi, tesis yonetimi ile ilgili idari birimler, spor merkezi, spa, ylizme
havuzu, kiitiiphane, mescit, yemek salonu, balo salonu, ameliyathane, morg,
laboratuar, goriintiileme merkezi, yogun bakim iinitesi, temizlik odalar1 vb. birimler
yapilabilir, emsale dahil degildir. Bu alanlarda dogal zemin kotu iizerine ¢ikan
kisimlarda TAKS degeri asilamaz. Turizm tesislerinde bagimsiz bdliim olusturmamak
kaydu ile tesise hizmet edecek sekilde ticari birimler yer alabilir, zemin kat yiiksekligi

7m.’ye kadar yapilabilir.

Imar planinda donat1 alam olarak ayrilan alanlar (yol, yesil alan, park alani, ¢ocuk

bahgesi alani, okul alanlari, saglik alanlari, belediye hizmet alani, idari tesis alani,
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toplu tasima ve triyaj alanlar1 vb. kamu kullanimina ayrilmis tiim alanlar) kamu eline

bedelsiz gegmeden parselin imarli kisimlarinda uygulama yapilamaz.

Bu plan notu ile meri plan notlar1 arasinda ¢eliski olmasi halinde plan tasdik tarihinden
once iskan (yap1 kullanma izin belgesi) siirecini tamamlamamis yapilarda gecerli
olacaktir. Yap1 kullanma izin belgesi almis yapilarin 1. ve 2. bodrum katlarinda

uygulanir.
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OZGECMIS
Ad1 Soyadi : llyas AKTAS
EGITIM
[k, orta ve lise 6grenimi Istanbul Bahgelievler Kocasinan Lisesi
Anadolu Universitesi Isletme Lisans
[ZU Siyaset Bilimi Uluslararasi iliskiler Yiiksek Lisans
[ZU Kentsel Déniisiim ve Sehircilik Doktora

MESLEKI DENEYIM

1992-2001  AKTAS YAPI YON. Kurulu iiyeligi.
2001-2022  NEVAGRUP Dis Ticaret Insaat Yonetim Kurulu Baskanlig
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