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Bu arastirmanin amaci Istanbul, Kagithane ile Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg
ilcelerindeki imar ve kentsel doniisiimiinii incelemektir. Bu amag¢ dogrultusunda
arastirmada  “genel tarama” modeli kullanilmistir. Aragtirmada verilerin
toplanmasinda nitel yontemlerden dokiiman analizi ile kentsel doniisiim
paydaslarindan olun unsurlar ile yapilan fenomonolojik desen kapsaminda

degerlendirilen miilakat yontemi kullanilmistir.

Arastirmada Kagithane ve Kreuzbeg’in kentsel doniisiimii incelendiginde; Kagithane
ilgesinde doniisiim siireci hizli bir ivme ile gerceklesmis, Kreuzberg ilgesinde ise
doniisiimiin gergeklesme hizi zamana yayilmis oldugu gézlemlenmistir. Kagithane
ilcesinde, heyelan ve deprem baskisi ile kentin yenilenmesi amaci giidiildiigi,
Kreuzberg ilgesinde ise kentin giizellestirilmesi esas alinarak kentte yasayan insani
tamamen kentin merkezine aldigi, doniistimiin sehirden ¢ok insan ve toplum odakli
gergeklestirildigi goriilmiistiir. Kagithane ilgesinde yetkili kurumlarca st Olgekli
planlarda alinan kararlar; alt 6lgekli planlarda ve revize imar planlarinda zaman
icerisinde degistirilmis ve bu degistirilmeler kentsel doniisiimde farkli uygulamalara
sebebiyet vermistir. Ana kademe planlar1 {lizerinden yapilasma ve doniisiimiini
siirdiirmekte olan Kreuzberg ilgesinde ise yetkili kurumlar 6zel planlar ve revize
planlara bagvurmak suretiyle ger¢eklestirmis olduklar1 degisikliklerde ana planlara
sadik kalmis olduklari goriilmektedir. Kagithane ilgesinde yerlesim alanlarinin
gecekondular ile isgalli, mevzuata aykir1 kagak yapilasma ya da mevzuata uyarh
yapilagsma siirecini tamamlamis diizenli yerlesim alanlarina kamu hizmetlerinin ve
altyapinin  gotliriildigii  gortilmektedir. Kreuzberg ilgesinde ise genel imar
planlamasina bakildiginda altyapinin bitirilmedigi bolgelerde higbir surette iist yapiya
izin vermedigi gozlemlenmektedir. Kagithane il¢esinde, Kagithane deresinde yer alan

Cendere Caddesi civar1 basta olmak iizere il¢enin genelinde kentsel doniisiim
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projelerinin gerceklestigi (AVM, Egitim Binasi, Ofisler vb.) goriilmektedir.
Kreuzberg ilgesinde ise kentsel doniisiim agirlikli olarak Dogu Berlin’den kalan yap1
stoku {lizerinde gergeklestigi goriilmektedir. Kagithane ilgesinde gergeklestirilen
doniigiim projeleri ile sosyal katmanlarda ¢alisan kesimlerde degisiklikler yaganmustir.
Kismi soylulasma goriilmektedir. Kreuzberg’te ise planli sanayilesme ile birlikte
planli kentlesme birlikte yiiriitiilmiistiir. Kagithane ilgesinde gerceklestirilen doniistim
projeleri ile ilgenin ekonomik degeri artmug, Tiirkiye’nin énemli finans merkezleri ve
egitim kurumlarinca tercih edilir hale gelmistir. Kreuzberg il¢esinde de kiiresel dlgekli
bliylik sanayi kuruluslart BASF, Mercedes Benz, Coca Cola, Universal Music,
Zalando gibi birgok uluslararas1 sirketler tarafindan tercih edilir hale gelmistir.
Kagithane ilgesinde gergeklestirilen doniisiim projeleri Tiirkiye’nin yapt denetim
kanunu, kentsel doniisiim kanunu, 6306 sayili kanun vs. gerceklestirilen kanunlarla
tamamen deprem kaynakli oldugu goriilmiistiir. Kreuzberg il¢esinde gerceklestirilen
doniisim projeleri ise Almanya Imar Yasast ve AB kriterleri cercevesinde
gerceklestirildigi goriilmiistiir. Arastirmada kentsel dontisiim paydaslari i¢erisinde yer
alan yatinnmci-miiteahhit, yerel yoneticiler ve hak sahipleri ile miilakatlar
gergeklestirilmis ve genel cercevede paydaslarin birbirleri ile kentsel doniisiim

cercevesinde koordineli bir sekilde iletisim igerisinde olmalar1 gerekliligi saptanmustir.

Anahtar kelimeler: Kentsel Doniisiim, Istanbul, Berlin, KAgithane, Kreuzberg,

Karsilagtirma.



ABSTRACT
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The aim of this research is to examine the zoning and urban transformation in Istanbul,
Kagithane and Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg districts. For this purpose, the
“general screening” model was used in the research. In the collection of data in the
research, document analysis, one of the qualitative methods, and the interview method,
which is evaluated within the scope of the phenomenological pattern made with the

elements of the urban transformation stakeholders, were used.

When the urban transformation of Kagithane and Kreuzbeg is examined in the
research; In the district of Kagithane, the transformation process took place with a
rapid acceleration, and in the district of Kreuzberg, it was observed that the speed of
transformation was spread over time. It has been seen that in the district of Kagithane,
the aim is to renew the city with the pressure of landslides and earthquakes, and in the
district of Kreuzberg, the people living in the city are taken as the basis of the
beautification of the city, and the transformation is carried out with a focus on people
and society rather than the city. Decisions taken in upper scale plans by authorized
institutions in Kagithane district; It has been changed over time in lower-scale plans
and revised zoning plans, and these changes have led to different applications in urban
transformation. In the district of Kreuzberg, which continues its structuring and
transformation on the main level plans, it is seen that the authorized institutions have
remained faithful to the main plans in the changes they have made by applying to
special plans and revised plans. In the district of Kagithane, it is seen that public
services and infrastructure are brought to the settlement areas, which are occupied by
slums, illegal construction in violation of the legislation or regular settlement areas
that have completed the construction process in accordance with the legislation. In the

Kreuzberg district, when the general zoning planning is examined, it is observed that
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the superstructure is not allowed in any way in the regions where the infrastructure has
not been completed. It is observed that urban transformation projects (AVM,
Education Building, Offices, etc.) are realized throughout the district, especially
around Cendere Street, which is located in Kagithane Stream, in Kagithane district. In
Kreuzberg district, it is seen that the urban transformation is mainly carried out on the
building stock left from East Berlin. With the transformation projects realized in
Kagithane district, there have been changes in the working segments of the social
layers. Partial gentrification is observed. In Kreuzberg, planned industrialization and
planned urbanization were carried out together. With the transformation projects
carried out in the district of Kagithane, the economic value of the district has increased
and it has become preferred by the important financial centers and educational
institutions of Turkey. In the Kreuzberg district, it has become preferred by many
international companies such as large global industrial organizations BASF, Mercedes
Benz, Coca Cola, Universal Music, Zalando. The transformation projects carried out
in Kagithane district are subject to Turkey's building control law, urban transformation
law, law no. 6306, etc. It has been seen that it is completely caused by earthquakes
with the laws carried out. It has been observed that the transformation projects carried
out in Kreuzberg district were carried out within the framework of the German Zoning
Law and EU criteria. In the research, interviews were conducted with the investor-
contractor, local administrators and right holders, who are among the urban
transformation stakeholders, and it was determined that the stakeholders should be in
coordination with each other within the framework of urban transformation in the

general framework.

Keywords: Urban Transformation, Istanbul, Berlin, Kagithane, Kreuzberg,

Comparison.
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BIRINCI BOLUM
GIRIiS
Kentsel doniisiim; niifus yogunlugunun fazlaligi nedeniyle bir alanin fiziki ¢evresinin
bozuk olmasi nedeniyle yeniden ihya edilmesi siireci olarak ifade edilebilir. Bu
baglamda kentsel doniisiim uygulamalar1 zamanla alanda bulanan yerlesiklerin gesitli
sebeplerle alani terk etmeleri neticesinde kent merkezlerinde olusan, kentlerin yikinti
bolgelerinin giivenli ve daha kullanigl bir sekle girerek daha yasanilir bir hale gelmesi,
gecmisten glinlimiize gelebilmis tarihi yapilarin resterasyonu yapilarak insanlarm
hizmetine sunulmasi ve giivenli konutlar yapmak siiretiyle eski yapilarin iyilestirilmesi

gibi nedenlerle gerceklestirilmektedir (Cifci, 2016).

Kentsel doniisiim; kentsel bozulmayr daha iyi anlama ve onu yeniden ihyasi
ihtiyacindan dogan ve doniistimle elde edilecek sonuglarin iizerinde paydaslarla ve
toplumla bir uzlagma siirecidir. Bir baska deyisle, yok olan bir ekonomik etkinligin,
sosyo-kiiltiirel yeniden gelisiminin, islemeyen ekonomik-sosyal ve kiiltiirel hayatin
yeniden isler hale getirilmesi, toplumsal dislanma olan ¢okiintii alanlarda, toplumsal
biitlinlesmenin saglanmasi, ¢evresel refahin veya ¢evre-doga dengesinin kayboldugu

alanlarda bu dengenin ve refahin tekrar saglanmas: siireci olarak ifade edile bilir.

Canli organizmalar gibi zaman igerisinde kentlerin de§isime ugramalar1 kentlerin
degismez gercegidir. Yasam dongiisii igerisinde yer alan kentler; c¢esitli faktorlerin
etkisi ile siirekli olarak degisim igerisinde olabilmektedirler. insanlarin dogduklar1 ve
biiyiidiikleri alanlardan go¢ etmeleri ve sahip olduklar kiiltiirel deger ile sosyal
yapilarim1 gogettikleri biiyliksehirlere tasiyarak ve veya kent merkezlerinde koy
hayatin1 yasamaya devam etmeleri bu degisime neden olabilmektedirler (Doganer,
2017). Kentlerde bu ve benzeri degisimler kentlerin mekéan kalitesini artirirken,
bazilar1 ise mekanin ekonomik, fiziki ve toplumsal agidan bozulmasma neden
olabilmektedir. Bozulan alanlarin igerisinde gecekondu alanlari, dogal afet riski olan
alanlar, ¢okiintii alanlari, tarihi kentsel alanlar ve ekonomik islevini kaybetmis alanlar
olabilmektedir (Sahin, 2010). Ozellikle sanayi devriminden sonra kentlerin
gecirdikleri bu degisim ve doniisiime paralel olarak, kent planlamasinin da kapsadigi
teknik ve araclar1 yeniden degerlendirme ve siirece uygun hale getirme ¢alismalarinin
basladig1 goriilmektedir. Bu siirecte kent planlamacilar1 kentin kendisine has

ozellikleri kapsaminda degisimi gerceklestirerek, kentin kendi yapisina 6zgii bir



kimlik, kisilik, imaj ve yasam olgusu olustururlar. Her kent kendisine ait bir dil ve
gramer gelistirerek donlisimiinii saglar. Kent planlamacilart kent igerisinde
yagamanin, ona tutunmanin yolunun sehrin dilini ve gramerini ¢dzmekten gectigini
bilerek kentin doniisiimiinii gerceklestirecek planlamalar1 yapmalarinda fayda vardir

(Alver, 2012).

Kentsel doniistim veya kentsel yenileme, Tiirkiye’de son yillarda birgok kisinin en
giincel konularindan biri haline gelmistir. Tiirkiye nin 6zellikle deprem kusaginda
olma durumu, kentsel doniisiim siirecinin insanlar tarafindan gilincel olarak
tutulmasinda etken oldugu soylenebilir. Tiirkiye’de 6zellikle Marmara Bolgesinde
bulunan sagliksiz yapilasmanin fazlalig1 diisiiniildiiglinde bu konunun insanlarca
giincel tutulmasi, kentsel doniisiim siireclerinin gerceklestirilmesi agisindan énemlidir

(Doganer, 2017).

Bu baglamda kentsel doniisiim i¢in Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: ile
diger paydaslarin bu yenileme projelerini gergeklestirmek i¢in koordnasyon
sagladiklar1 goriilmektedir (Oztiirk, 2010). Bu planlamalar gergevesinde Tiirkiye’de
ozellikle yap1 blogunun riskli olan bdlgelerin yenilenmesi kapsaminda planlamalarin
yapildig1 soylenebilir (Dogan ve Bostan, 2019). 1950’li yillarda diinya niifusunun
yaklasik 9%30’u kentlerde yasadigi belirtilmektedir. 2050 yilina kadar bu rakamin
%66’ya yiikselmesi beklenmektedir. Haliyle bdyle bir hizli kentlesme beraberinde bir
dizi siirdiiriilebilirlik zorlugu da getirebilmektedir. Kentsel niifus su anda toplam enerji
tiketiminin %480'ine, karbon emisyonlarinin %75’ine ve kiiresel dogal kaynak
tiikketiminin %75 ine neden olmaktadir (Ozgiir, 2017). Bu minvalde yerinde yapilacak
olunan kentsel doniisiim stirecleri hizli ve asir1 kentlesme ile olusabilen problemleri

ortadan kaldirabilir ve veya en aza indirebilecegi sdylene bilir.

1.1. Tezin Konusu, Amaci ve Sorulari

Bu calismanin konusunu Tiirkiye ve Almanya’da gergeklestirilen imar ve kentsel
doniisiimiin Istanbul (KAgithane) ve Berlin (Friedrichshain Kreuzberg) &rneklemi
kapsaminda karsilagtirmali olarak incelenmesi olusturmaktadir. Aragtirmamizin evren
gurubu igerisinde yer alan kentimiz Istanbul’da 6zellikle sanayilesme siirecinde hizli
kentlesmenin yasandig1 goriilmektedir. Sanayilesme ve hizli kentlesme Istanbul’a
hemen hemen her bélgeden farkli inang ve kiiltiirlere sahip bireylerin go¢ etmesine

neden oldugu, Ozellikle sanayi alanlarina gerceklesen gogiin, gecekondulagsmaya



neden oldugu, yapilan imar aflar1 sonucunda Istanbul’da carpik, yap1 denetiminden
uzak, saglam olmayan binalardan olusan bir yapt stogu meydana geldigi
goriilmektedir. Giiniimiizde bu yap1 stoku olas1 bir Istanbul depremi i¢in de biiyiik risk
teskil etmektedir. Aragtirmamizin bir diger 6rneklem gurubu icerisinde yer alan Berlin
kentinin tarihi siire¢ igerisinde ki gelisimlerine bakildiginda; 2. Diinya savasi sonrasi
Almanyanin ikiye ayrilmasiyla Berlin ikiye boliinmiis ve Alman Demokratik
Cumbhuriyeti’nde kalan Berli’nin dogu bolgesi igerisindeki bir¢ok bina, siki biitce
kisitlamalar1 nedeniyle birlesmeden Once ya yenilenmemis veya hi¢ yenilenmemis
durumda olduklar1 belirtilmektedir. Ayrica, 6zel gayrimenkul miilkiyeti de tesvik
edilmediginden ve kiralar 1945’ten bu yana diisiik bir seviyede kaldigindan, konut
stokunu yeniden inga etmek i¢in 6zel tesviklerinde diisiik seviyelerde olmasi nedeniyle
orijinal konut stokunun genel olarak koétii bir durumda oldugu belertilmektedir. Bu
durum 1990 yilinda gergeklesen birlesme sonrasinda bu alanlarda degisim projelerinin

hayata gegirildigi goriilmektedir (Richter, 2005).

Yukarida belirtilen bilgiler 1s1¢inda bu arastirmanin amaci Istanbul-Kagithane ile
Berlin Friedrichshain-Kreuzberg ilgelerindeki Imar ve Kentsel Déniisiimiinii

incelemektir.
Bu amag¢ dogrultusunda aragtirmanin ana sorusu sudur:

e Istanbul-KAgithane ile Berlin-Friedrichshain Kreuzberg ilgelerindeki Imar ve

Kentsel Doniistimii nasil ger¢eklesmistir?
Buradan hareketle asagida ifade edilen alt arastirma sorularia cevap aranilacaktir;

e Istanbul-KAgithane ile Berlin-Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinde kentsel

doniisiim silirecinde yasanan farkliliklar nelerdir?

e Bu farkliliklar ¢ercevesinde Istanbul-Kagithane ilgesindeki kentsel doniisiim
paydaslart igerisinde yer alan unsurlarinin kentsel doniisiim siirecine olan

etkileri nelerdir?
1.2. Tezin Arastirma Yontemi

Istanbul-KAgithane ile Berlin-Friedrichshain Kreuzberg ilgelerindeki imar ve kentsel
doniisiimiiniin incelenmesi amactyla yapilan bu arastirma; tarama yontemlerinden biri
olan genel tarama modeli kullanilarak yapilmistir. Tarama modeli, “’kisi sayisinin fazla

oldugu evrende, evren hakkinda genel bir yargiya varmak amaciyla, evrenin tiimii ya

3



da ondan alinacak bir grup, 6rnek veya orneklem {iizerinde (Karasar, 2012), tutum,
inanig, deger, aliskanliklar ve diisiinceler gibi bilgi tiirlerini belirlemede kullanilan

tarama diizenlemeleridir” (Mcmillan ve Schumacher, 2001).

Arastirmada verilerin toplanmasinda nitel yontemlerden dokiiman analizi ile kentsel
doniisiim paydaslarindan olan unsurlar ile (belediye yoneticileri, hak sahipleri, insaat
sirket yoneticileri) yapilan fenomonolojik desen kapsaminda degelendirilen miilakat

yontemi kullanilmistir.

Miilakatlar; gerek KAgithane Belediyesi ve diger belediyelerin Imar ve Sehircilik
Miidiirliigti yetkilileri ve iist yoneticileri ile yapilan gerekse kentsel doniisiim
uygulayicilar1 olan miieteahhit ve miilk sahipleri ile agik uclu sorularin yoneltilmesiyle
yapilan goriismeler neticesinde viicud bulmustur. Bu hususta yaganmis deneyimlerin
ve uygulamalarin odak noktasinda olan ilgili kurumlarin ellerindeki verilerin
yorumlanmasi 6nemli rol oynamistir. Bir diger altlik da var olan deneyimlerin
yorumlanmasi ile birlikte istanbulda olas1 deprem gergegi ile taraflar1 doniisiime iten

etkenleri agiklamak olmustur.

Nitel aragtirmanin amaci, bireylerin yasantilarini nasil anlamlandirdiklari ile ilgili bir
anlayis gelistirmek ve bu siirecin ana hatlarini ¢izerek bireylerin deneyimlerini nasil
yorumladiklarini tarif etmektir (Merriam, 1998). Nitel arastirma tiirleri arasindan
fenomonolojik desen bireylerin kendi bakis agilarina gore algi ve deneyimlerini 6n
plana ¢ikarmay1 amaglayan bir nitel aragtirma desenidir (Ersoy, 2016). Dokiiman
analizi, yazili belgelerin igerigini titizlikle ve sistematik bir bicimde analiz etmek i¢in
kullanilan bir nitel arastirma yontemidir (Wach, 2013). Ayrica arastirilmasi planlanan
durum hakkinda bilgi igeren yazili materyallerin analizi olarak da tanimlanmaktadir
(Cepni, 2012; Yildirim ve Simsek, 2011). Dokiimanlar, bir aragtirmacinin miidahalesi

olmadan kaydedilmis yazili ve gorsel metinleri igerebilmektedir (Labuschagne, 2003).
1.3. Tezin Simirhihgi

Arastirma Istanbul KAgithane ve Almanya Kreuzberg bélgeleriyle sinirhdir. Bu
bolgeler hakkinda yapilan tez, makale ve raporlardan edinilen teorik bilgiler ile
sinirhidir. Ayrica kentsel doniisiim gercevesinde Istanbul ilinin Kagithane ilgesinde
kentsel doniisiim paydaslarindan olun unsurlar (belediye yoneticileri, hak sahipleri,

ingaat sirket yoneticileri) ile kayithidir.



1.4. Tezin Diizeni

Tez caligmamiz ii¢ bolimden olusmaktadir. Giris boliimiinii takip eden ikinci
boliimde, kentsel doniisiim ile ilgili kuramsal cerceveye deginilmistir. Ugiincii
boliimde, aragtirmanin evrenini olugturan Tiirkiye ve Almanya’daki kentsel doniistim

ve genel politikalarina yer verilmistir.

Son olarak dérdiincii béliimde Istanbul-Kagithane ile Berlin-Friedrichshain Kreuzberg
ilgesinin tarihi siire¢ igerisindeki gelisimi hakkindaki bilgiler karsilastirmali olarak
ortaya koyulmus ve teorik cergevede ortaya konan yaklagimlar degerlendirilerek
tartisilmistir. Ayrica dordiincii boliimdeki s6z konusu karsilastirmalar neticesinde
Istanbul-KAgithane ilgesindeki kentsel doniisiim paydaslari icerisinde yer alan
unsurlarca yapilan goriismelerin yer aldigi miilakatlarin degerlendirilmesine ve bu
goriismelerin sonucunda ortaya cikan analizler dogrultusunda yapilan Oneriler yer

almstir.



IKiNCi BOLUM
KENTSEL DONUSUM ILE iLGILi KURAMSAL CERCEVE
2.1. Kent

Kent kavraminin tanimina bakildiginda ilk olarak kdkenine inmekte fayda vardir.
Latin toplumlarda onceleri yuttaslik olarak ifade dilen cite, ciudad. Citta ve city

kelimelerinden tiiretilerek kullanilmaya baslandig1 ifade vedilmektedir (Holton, 1999).

Giiniimiizde kent ve kentlesme iizerine bir¢ok aragtirmanin yapildig1 goriilmektedir.
Kent kavramini incelerken toplumun yasamis oldugu cografya, sosyo ekonomik ve
kiiltiirel degerlerin bilinmesi kent kavraminin agiklanmasinda fayda saglamasi
acisindan Onemlidir. Kent kavraminin ilk ¢ikis yeri ve zamani bilinmesi, neleri
sorguladigi, amacini ve yerine getirdigi islevlerin neler oldugunun bilinmesinde yarar
vardir. Bu siireclerin ge¢misteki kent kavrami ile modern kent kavraminin
aciklanmasinda giinliimiiz insanina fikirler verebilecektir (Mumford, 2013). Kentlerin
bircok problemleri bulunabilir. Bu sorunlara degisik bir¢ok acidan bakmak gerekir.
Zira bir yasam dongiisii i¢erisinde yer alan bir¢cok sosyolojik, ekonomik ve kiiltiirel

alanlarin birlestigi fiziki yapilasmanin varligindan bahsedilebilinir (Dogruséz, 2017).

Ote yandan, sehirlerin kdkenini derinlemesine incelemek igin dnce nasil ortaya
ciktiklarinin  bilinmesinde fayda vardir. Zira sehirler karmagsik siire¢lerden
olusmaktadir. Sosyal, ekonomik ve dini siirecler bunun bir pargasidir. Bu nedenle
sehirleri etkilesim i¢inde olduklar: tiim tanimlamalarla degerlendirmek daha dogru
olacaktir. Baska bir deyisle, bu kavrami siyasi, sosyal ve ekonomik bir ¢ercevede
incelemek yeterli degildir (Aslanoglu, 1998). Canli yapilar, ne tiir bir organizasyon
icinde olurlarsa olsunlar, temel yapilarinin canliligint mutlaka siirdiiriirler. Bu
durumda kentin canli bir yapiya sahip oldugunu, bir sosyal grubun iiretimi oldugunu
bilmek gerekmektedir. Bir bagka deyisle birey, bir kenti kuran, i¢inde yasayan ve

ondan yararlanan kisi olarak tanimlana bilir (Laborit, 1990).

Kentler tarihi siire¢ igerisinde var olduklar1 ilk giinden bu yana biinyelerinde farkli
bireyleri, inamslar1 barindiran mekanlardir. Ilk kuruluslarinda savunma, sanayi ve
veya ticari amagcla kurulsalar bile genel ¢er¢evedeki ortak yonleri egemen olduklari
kaynaklarin devami ve bu kaynaklarla gelen giiciin devamliligini saglamaktir. Bu giicii

ellerinde tutamayan kent topluluklarinin zamanla tarih sahnesinden ayrildiklar



gorilmektedir. Fakat yasam devam ettiginden yikilan, yok olan bu kiiltiire] mirasin

tizerinde yeni tip kentlerin olustugu goriilmektedir (Ugurlu ve Duru, 2010).
2.1.1. Kent Kuramlari

Feodalizmden kapitalizme gecis ile birlikte, kuramcilarin kapitalist siirecin
¢Ozlimlenmesi baglaminda kenti ele aldiklar1 goriiliir. Ancak kuramcilarin 6ncelikli
amaci kapitalizmin ¢oziimlenmesi olmus olsa da kent, bu ¢6ziimleme igerisinde belirli
bir oranda yer almig (6zellikle kir ve kent ayrimi ve kentin kir tizerindeki hakimiyeti
tizerinden bir degerlendirme yapilmis) ve sonraki donemlerde yapilacak caligmalara
zemin olusturmustur. Bu bakimdan o donemdeki tartismalar 6zellikle Marx-Engels,
Weber, Durkheim ve Pirenne tarafindan gelistirilen teoriler-6nemli bir yere sahiptir

(Parcioglu vd., 2013).

Weber ve Marx-Engels tarafindan kent problemleri modern kapitalist toplumda
toplumsal iliskiler {izerine gelistirdikleri teori altinda analiz etmislerdir. Erken sosyal
teori, sanayi toplumunun dogasini anlamaya yonelik olup bu dénemde kent
sorunlarmin ele alinig bi¢imi analiz edilmistir. Kent olgusu, Karl Marx ve Frederick
Engels’in gelistirdikleri “6zel miilkiyet iliskisi”’, Weber’in bahsettigi “mesru
egemenlik yapis1” ve Emile Durkheim’in “is boliimii ve dayanisma” kavramlari
cercevesinde ele alinmis ve bir toplumsal iligkiler agindan ayr1 olarak kendine 6zgii
bir kategori olarak degerlendirilmemislerdir (Pinarcioglu vd., 2013). Kent kapitalist
iretim bi¢imi ve iliskileri olarak goriilmekte ve kente olan ¢eliskilerin sinif yapisini
besledigi belirtilmektedir (Keles, 2016). Durkheim ise sanayilesmenin neden oldugu
toplumsal degismeden hareketle ¢alismalarini siirdiirmiis ve temel degisikligi
toplumsal igboliimii ile agiklamis (Kurtulus, 2013) ve kentsel teorilerle kentlesmenin
isbolimiinii artiracagindan ifade etmistir. Goriildiigli tizere dogrudan kent olgusu
odakli ¢caligmalar ortaya konulmamigssa da kapitalist siirecin analizine bagli olarak kent
olgusu ele alimmistir. Kentlerin sosyal ve mekansal doniisiimlerini anlamada
Durkheim gorliglerinin - Marx, Engels ve Weber goriislerinden ayrildigi
goriilebilmektedir. Oncelikle Marx ve Engels’in kapitalizmin analizine iliskin
yaptiklar1 ¢alismalarda kent ve kir ayrimi, kent ve konut sorunlar1 basliklar1 altinda
kente yaklasmislar ve kenti kapitalist iiretim bi¢ciminin ve tretim iligkilerinin
gerceklestirildigi bir mekan baglaminda degerlendirmislerdir. Marx ve Engels’e gore

kapitalizmle birlikte ortaya ¢ikan kentsel sorunlarin kaynagi 6zel miilkiyet ve arti-



deger olarak goriilmiistiir. Karl Marx kentlesmeyi, hem fiiretici gii¢lerin gelismesinin
dogal bir sonucu olarak hem de bu gelismeyi ayakta tutan bir gii¢ olarak gérmiistiir.
Marx toplumsal olgularin birbirleriyle iligkili oldugunu savunmaktadir. Dolayisiyla
Marksist bir bakis acistyla toplum ve kentler {izerinde diisiinmenin biitlinsel
diisiinmeyi gerektirdigi ve mikro ile makro, sermaye ile emek, degisim degeri ile
kullanim degerinin birbirlerini karsilikli olarak olusturdugu séylenebilir. Marx, iiretim
araclarinin 6zel miilkiyeti ile liretici emegin toplumsal karakteri arasindaki temel sinif
celigkilerinin asli 6nem tagidigini ve kapitalizmin geligimi ile kentlesmenin gelisimi
arasindaki iligkinin “is boliimiineye” dayandigini ileri siirmektedir. Ayrica, kir ve
kentin ayrismasini zihinsel emek ile fiziksel emegin ayrismasi ile iligskilendirmistir.
Engels’in ise biiyiik kentlerin yerlesim diizenlerinin birbirine benzerlik gosterdigini,
hepsinin tipik bir oriintiiye uygun goriindiiklerini ve bozuk bir dogal diizene sahip

olduklarini ileri stirmiistiir (Merrifield, 2019).

Alman Ideoloji kitaplarinda kent olgusunu kir ve kent ayrimi baglaminda iiretim
araglar1 ve iretim iligkileri lizerinden degerlendirmislerdir. Bununla birlikte Marx’in
goriislerini  temellendirdigi simmif olgusunun da kentle birlikte belirginlestigi
soylenebilir. Engels ise benzer sekilde kentleri Ingiltere’de kapitalizmle birlikte ortaya
cikan yoksulluk ve sefaletin mekanlar1 olarak c¢alisan is¢i siniflarin “cehennemi”
olarak gdrmiis ve 1844 yilinda yayimlanan “Ingiltere’de Isci Sinifin Durumu” adli
eserinde kentleri sanayi devriminden sonra is¢i siifinin yasam kosullar1 baglaminda
ele almus, Ingiltere’de farkli mekanlara dagilan siiflar1 yasam sartlar1 dogrultusunda
analiz etmis ve kenti kapitalizm ve sanayilesmenin olumsuzlarii pekistiren
unsurlardan biri olarak gérmiistiir (Pinarcioglu vd., 2013; Kurtulus, 2013; Sen, 2005).
Manchester kentinde yaptig1 gézlemlerle kapitalizmin kent merkezinin ¢eperine dogru
kaotik bir sekilde ilerlerken yoksullugu da beraberinde getirdigini tespit etmistir.
Ayrica kentin smiflara gore nasil ayristigini ve smiflarin birbirlerine temas etmeden

yasamlarini nasil stirdiirdiiklerini gézler 6niine sermistir (Kurtulus, 2013).

Yukarida yapilan aciklamalar kapsaminda Marx ve Engels’in kente iliskin goriiglerinin
temelinde 6zel miilkiyet ve is boliimii kavramlarinin belirleyici oldugu, Marx’in
kentlesmeye iliskin saptamasinin ise sinif olgusunun agiklanmasi baglaminda oldugu,
benzer sekilde Engels’in de sinif vurgusuna isaret ettigi goriilmektedir. Weberin ise
kent olgusunu kapitalist siire¢le baglantili olarak Avrupa merkezli bir disa vurum

olarak gormekte ve Bati1 kiiltiiriiyle 6zdeslestirmis oldugu goriilmektedir. Bunun
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yaninda Weber’e gore kent; idari, ekonomik ve askeri hayat ile entegre edildiginde
etkin islev gorebilecek siyasal bir sistemdir. Durkheim ise sanayilesmenin neden
oldugu toplumsal degismeden hareketle igboliimii ve dayanisma kavramlari tizerinden
kent olgusunu agiklamistir. Kent olgusuna yonelik ilk yaklasimlar olarak da kabul
edilen bu goriislerin, kent sosyolojisi ile birlikte genel olarak kent kuramlarini
etkiledigi sOylenebilir. Bu goriisler 1s181inda kent olgusu 1915 ve 1940 yillar arasi bir
disiplin olarak ele alinmis oldugu ve kent sosyolojisinin kurucu okulu olan Sikago
Okulu tarafindan ilk kuramsal teorisinin gelistirmistir oldugu goriilmektedir

(Koyuncu, 2011).

Sikogo Okulu’nun c¢aligmalarinin gorgiil zeminini olusturan Sikago kenti bir
laboratuvar ortami sunmus ve Sikago kenti temel alinarak modeller gelistirilmistir.
Dolayisiyla, Sikago Okulu’nun aldigi elestiri noktalarindan biri de ortaya attiklari
kuramin Sikago kentine 6zgiinliigii olmustur (Aslanoglu, 1998; Kurtulus, 2013).
Sikago Okulu bir taraftan Simmel’in kiiltiirel yaklasiminin etkisinde kentleri “sosyal
patalojiler” kapsaminda bir taraftan da Darwin’in teorisinin etkisinde mekanda sosyal
gruplarin rekabeti varsayimiyla yani “biyolojik analoji” yoluyla ac¢iklamaya ¢alismis
oldugu goriilmistiir (Kurtulus, 2013). Bu goriise gore dogal bir rekabet sonucunda ve
herkesin kendi giicii dl¢iisiinde elde ettikleri yerlere yerlesmeleri bir kazanim olarak
kabul edilmektedir. Sikogo Okulu temel olarak iki yaklasimdan hareket etmektedir.
Bu yaklasimlar “kentsel ekolojik kuram” ve “bir yasam bi¢imi olarak kentlilesme”
olrak ifade edilmektedir. Bu iki yaklasim kent sosyoloji alaninda etkinligi olan Sikago

Okulu’nun temel diisiince sitemini belirlemektedir (Duru ve Alkan, 2002).

Sikogo Okulu’nun yaklasimlarinin birgok arastirmalar tizerinde belirleyici oldugu
sOylenebilir. Sikago Okulu’'nun temsilcilerinden Park, Burgless ve McKenzie,
gelistirdikleri “kentsel ekolojik kuram”dan hareketle kenti, ilk kez sistemli olarak
karsilastirmali bir bi¢imde incelemislerdir. Bdylelikle modern sanayi kentlerinde,
mekansal ayrisma ile kentsel biiylimenin nasil gergeklestigini anlamaya calismis ve
kent niifusunun cevreyle nasil uyum iginde yasadigi sorusuna yanit aramislardir
(Aslanoglu, 1998). Bu kuramda baslica analiz konular ise, insan topluluklar ile
birlikte kurumsal yapilanmalar ile kentlerde mekéansal dagilim ve orgiitlenme
modellerinin nasil gerceklestigidir. Bununla birlikte genel ¢ercevesi Park tarafindan

olusturulan kuramda; kentteki insanlarin yasadiklar1 ¢cevreye uyum saglama sekilleri,



biyoloji ve ekoloji kavramlarindan hareketle, sosyolojik davranis modellerine

yansitilarak agiklanmaya calisilmistir (Giddens, 2000).

Kentsel ekolojik kuramla ilgili bir bagka saptama da Sounders’dan gelir. Sounders’a
gore, Robert Park’in kentsel ekolojik kuramu, iki fakli kuramin bileskesidir. Buna gore
Park’in kentsel ekolojik yaklagiminin kuramsal catisini, Charles Darwin’den aldigi,
metodolojik ¢atisini ise -birey ve toplum iliskisi baglaminda- Emile Durkheim’den
aldig1r goriisii hakimdir (Sounders, 1986). Kentsel ekolojik yaklasimda, kentleri
olusturan alanlar “her biri kentsel yasam ve ekonominin biitlinii i¢inde 6zel bir isleve
sahip olan dogal alanlar’dir. Bu alanlar “kendine 6zgii kurumlari, gruplar1 ve
kisilikleri” i¢erisinde barindirmaktadir (Alkan, 2005). Dolayisiyla Park, kentin “uygar
insanin dogal yasam alan1” ve “fiziksel yapisinda, ahlaki diizeninde yapilabilecek
keyfi degisikliklerin bir smir1 oldugunu” savunmaktadir. Bdylelikle Park,
bireysellikten ziyade fiziksel cevre ve toplumsal yapinin unsurlari tarafindan insan
davraniglarinin  belirlenmesi  gerektigini ve bireysel oOzgiirliiklerin toplumsal
sinirlandirmalarla kontrol altina alinmasi gerektigini ifade ettigi goriilmektedir

(Pmarcioglu vd., 2013).

McKenzie ise ekolojik birimler arasinda merkezilesme, ayrim, yogunlasma, isgal/istila
ve yerini alma gibi kentsel gelismeyi gerceklestiren bir takim temel ekolojik siireglerin
varligindan bahsederek ekolojik kentsel kurami gelistirmis ve “ekolojik birimler” ve
“ekolojik dagilim” gibi kavramlar1 mekansal siirecleri aciklamak ic¢in kullanmistir.
Burgess da kentsel biiylimeyi “ortak 6zekli mekansal gemberler” teorisi ile agiklayarak
kuramm mekansal boyutunu gelistirmistir. Buna gore kentlerin “ortak 6zekli
cemberler” ile birbirlerinden ayrilan bes islevsel bolgeden olustugu belirtilmektedir
(Harris ve Ullman, 2002). Bu varsayimla, kentin merkezden hareketle ¢cemberler
olusturulmus ve her ¢ember bolgesindeki dagilimin ve yerlesimin farkli olduguna
isaret edilmistir. Nitekim kentsel ekolojik kuram i¢in statik bir mekan analizi yapildig:
ve mekanin degismezligi kabulii cercevesinde toplumun mekénsal kategorilerle
coziimlenmeye c¢aligildig, kiiltiirel faktorlerin kapsam diginda birakildigi hususlari
temel elestiri noktalarini olusturmaktadir (Alkan, 2005). Boylelikle ekolojik kuram ve
kuramla iligkili tanimlamalardaki bagintilarinin yetersizligi ve statikligi baglaminda
kuramin zayifliginin yeni yaklagimlari gerekli kildigi sdylenebilir. Aslinda kent
olgusuyla ilgili olarak, 20. yiizyilin baslarinda kent sosyolojisini gelistiren Sikago

Okulu’nun ¢alismalarindan da kismen etkilenen Simmel, 1903 yilinda kaleme aldig:
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“Metropol ve Zihinsel Yasam” adli ¢alismasinda modern kenti kiiltiirel baglaminda
ele almis ve analizlerini kentin insanin bilincinde yarattigi doniisiim varsayimi
tizerinden yapmistir. Simmel kuramini modernite temeli {izerine inga etmistir. Kentteki
sosyal iligkiler, mekanin diizenlenisini, para ekonomisi ve giindelik yagsamin zihinsel
yapida yarattig1r doniisiimii arastirmis ve bireyin kentsel yasama uyum saglamasi igin
insanin davranis kaliplari ile diisiince yapisini bu yeni diizene gore yeniden insa etmesi
gerektigini savunmaktadir (Simmel, 2015). Ancak, Sikogo Okulu’nun ve Simmel’in
kent yaklasimlarinin yetersiz oldugu ve elestirildigi goriiliir. Sikogo Okulu’nun
elestirildigi nokta, ortaya koyduklari kentsel teorilerinde ekonomik degiskenlerin yan
sira kiiresellesmeyi, kapitalizmin roliinii, devletin diizenleme mekanizmasini, kentsel

kaynaklarin dagilimini ihmal ettikleri yoniinde olmustur (Kurtulus, 2013).

Sanayi Oncesi kentlerin niteliklerini Asya ve Avrupa kentleri 6zelinde inceleyen
Gideon Sjoberg ise kentlerin gelisiminde sanayi disinda farkli mekanizmalara
odaklanmis, ekonomik, toplumsal ve ekolojik oOrgiitlenmelere bakarak kentleri
incelemis ve degisken parametre olarak sanayilesme kabuliinden hareketle kentleri
sanayi Oncesi, gecis ve sanayi sonrast kentler olmak iizere donemlere ayirmistir
(Sjoberg, 2002). Bununla birlikte Sjoberg teknolojiyi toplumsal sistemler i¢in ana
belirleyici unsur olarak kabul etmistir. Louis Wirth Simmel’den de etkilenerek-
gelistirdigi “bir yasam bigimi olarak kentlilesme” diisiincesi dogrultusunda kenti bir
kisilik ve zihniyet problemi yaklasimi olarak ele almistir (Ozyurt, 2007). Kenti bir
formdan, bir fiziksel ¢cevre olmaktan ziyade bir yasam tarzi olarak ele almistir. Wirth
kentlerdeki niifusun yogunlugu, biiyiikliigii ve heterojenligini vurgulamis ve

kentlerdeki yasama evrensellik atfetmistir (Giddens, 2000; Pinarcioglu vd., 2013).

Wirth niifus biiyiikliigiiniin sosyoekonomik durum, etnik koken, begeniler gibi
bireysel farklilasmalara sebebiyet verdigini ve bu farklilasmanin ise bireysel iliskileri
zedeledigini, bireylerin pargali rollere sahip oldugunu ve iligkilerin ¢ikar iizerine
kuruldugunu; niifus yogunlugunun ise ekolojik goriisii baz alarak farklilagan
bolgelerin ortaya ¢ikmasina ve insanlar arasindaki rekabetin ve somiiriiniin artmasina
neden oldugunu; kentlerdeki kozmopolit yap1 nedeniyle niifustaki heterojenligin de
kentte ortaya ¢ikan farkli islevleri gergeklestirmek iizere niteliksel olarak degisik
niifuslar1 kendisine ¢ekerek ortaya ¢iktigini savunmaktadir (Wirth, 2002). Ayrica,
endiistrilesme ve modern kapitalizm ile kentlesmeyi birbirine karistirmanin tehlikeli

olacag1 yoOniinde uyarida bulunmus ve kenti toplumsal bir organizma olarak
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kavramsallastirmistir (Ozdemir, 2012). Kentsel ekoloji kurami disinda kentleri
arastirma nesnesi olarak analiz eden bir diger kuram ise kentlerde uygulama alani
bulan neo-klasik iktisat teorisinden ortaya ¢ikan “neoklasik yerse¢im” teorisidir. Bu
teoriye gore kentsel sistemde yliksek yogunluklu kent merkezinden ¢eperine gidildikce
azalan yogunluk ve rant temeline dayanan bir denge oldugu varsayilmaktadir (Scott,

2001).

Teorinin esasin1 ise kentsel sistem icerisinde yer alan elemanlarin (tiikketici ve
tireticiler) segtikleri mekan ile giinliik yaptiklari minimum seyahat mesafesi arasindaki
fayda ve kar maksimizasyonuna dayali rasyonel davranig bigimine sahip olduklar1 fikri
olusturmaktadir. I¢ i¢e halkalar halinde bigimlendigi 6ngériilen kentlerde rasyonel
davranig sergiledigi diisliniilen bireyler yerlesim yerlerine rant ile merkeze uzaklik
arasindaki ters orantili baglantida optimum noktay1 hesaplayarak karar vermektedirler.
Aktorlerin yer se¢cim davranislarinin neticesinde de sistemin dengeye gelecegi fikrini

One siiren teori bireylere belirleyicilik atfeder (Kurtulus, 2013).

Bu kuramin iktisadi olarak fayda ve kar maksimizasyonunu ele almasi ve kuramda
kendiliginden dengeye gelme durumuna vurgu yapilmasi iktisat kuramlariyla iliskili
goriilebilir. Nitekim Ikinci Diinya Savasi sonrasinda Keynezyen ekonomi politikalari
1970’lere kadar siirmiis ve bu siirecte mekanda yapilan biiyiik kamusal yatirimlar genis
6l¢ekli bir kentsel doniistimii saglamistir. 1950’11 yillardan itibaren bir yandan gelismis
sanayi lilkelerinde bir yandan da kapitalistlesmesini ge¢ tamamlayan iilkelerde kentsel
alanlarda gercgeklestirilen kentsel projeler kapitalizmin girdigi krizden c¢ikisina
yardime1 olmustur. Kent ¢eperindeki arsalarin imara agilmasi ile birlikte orta ve iist-
orta smiflar bu alanlara insa edilen ayricalikli konumdaki banliydlere dogru yani
kentin merkezinden ceperine dogru bir akis saglamislardir. Fishman’m biiyilik
banliydler ¢agi olarak ifade ettigi bu déonemde, kent ¢eperlerine yeni otoyol aglari
dosenmis, kentle banliy0 arasina yeni altyapilar insa edilmis, kent merkezleri ise diisiik

gelirli siniflara terk edilmistir (Kurtulus, 2013).

Savas sonras1 donemde Amerika’da banliyo evleri ile birlikte altyap1 yatirimlart devam
ederken Avrupa’da savasin yarattigi tahribat kentsel yenileme projeleri ile onarilmaya
calisilmistir. Kentler hem sermaye hem de insanlar1 ¢ekmenin bir araci olarak
goriilmiis ve kent gegmisini On plana ¢ikaracak sekilde kentlerin pazarlanmasi ve

birbirleriyle yarisir hale getirilmesi i¢in kentsel doniisiim projeleri gergeklestirilmistir.
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Diger yandan ise ucuz emek maliyetlerine sahip li¢iincli diinya iilkelerinde emek-
yogun sektdrlerin yogunlagmasi ile bu kentler de hizla biiyiimeye baglamistir (Tiirkiin
ve Kurtulug, 2005). Bu anlamda neo-liberal politikalarin kent olgusu iizerinde
belirleyici oldugu sdylenebilir. 1970’11 yillardan itibaren uygulanmaya baglayan neo-
liberal ekonomi politikalar1 ile metropolleri doniistiirecek kentsel yatirimlar

uygulamaya gecirilmistir (Kurtulus, 2013).

Lefebvre’in  Ongordiigii kentlerin kuralsiz gelisimi varsayimi yeni kuramsal
tartismalar1 da dogurmustur. Bu donemde devlet hem tiretim hem de sosyal hizmetler
alanindan ¢ekilmistir. Sermaye, hizmet ve mallarin kiiresel akisinin hizlandirilmasinin
da kentlerin yeniden olg¢eklendirilmesinin bir boyutunu olusturdugu sodylenebilir.
Gelismis iilkelerin yani sira gelismekte olan g¢evre iilkelerde de doniisiimler 6nemli
boyutlarda yasanmis ve kapitalizmin krizinin asilmasinda kentsel mekanlar basrol
oynamustir. Ikinci Diinya Savas1 sonrasinda banliydlerin kentin geperlerine insasi yani
diger bir ifadeyle alt-kentlesme olarak tabir edilen donemde ¢okiintii alan1 haline gelen
kent merkezlerinin yeniden yapilandirilmas: kentsel doniistimiin farkli bir boyutunu
olusturmustur. Ote taraftan, siyasi merkezilesmenin de kent olgusu iizerinde belirleyici
etkilerinin oldugu goriiliir. Bununla birlikte kapitalist tiretim tarzindaki yeniden iiretim
bicimi hem merkezilesmeyi saglamakta hem de {iretim biciminde yeni boyutlar1 ortaya
cikarmaktadir. Ulus devletlerin sinirlarini asan, sermaye ve ticaret akigskanligini
artiran, seri uretimden esnek {lretime gecisi saglayan, isboliimiinliin yeniden
diizenlenmesini ortaya ¢ikartan, yerellesmis yeni {iretim bi¢imlerinin olusmasina yol
acan, mal ve hizmetlerin, bilginin, hammaddenin uluslararasi paylasim ve dolasimini
gerceklestiren kiiresellesme olgusu igerisinde, yerel birimlerin bir yandan kendi
Oznelliklerini koruma bir yandan da diinya sistemi igerisine dahil olabilme ¢abalariyla
birlikte diinya sisteminde de giderek agirlik kazanan “kent ve bolgelerin ana yerel
birimler oldugu” sdylemi hakim olmaya baglamistir. Bati’da sanayisizlesme ile birlikte
kentlerin artik “{iretim mekanlari”ndan “tilketim mekanlari”na dogru evrildikleri ve
kentlerin 6nemli kazan¢ alanlarin1 hizmet sektoriiniin olusturdugu mekanlara

dontstiigii soylenmektedir (Urry, 1999).

Sanayisizlesme dénemi ekonomik bir doniisiimiin yani sira kiiltiirel ve sosyal olarak
da doniisiimlere gdnderme yapan bir evreyi ifade etmektedir. Kentlesme siirecinde ise
sosyal konut alanlarinin bakimsizlagmasi ile bazi semtlerin yoksulluk bolgeleri haline

gelmesi, orta ve {ist siniflarin kapal1 ve giivenlikli yerlesim alanlarma yonelmesi ve

13



kentin bu yonde biiylimesine denk diisen bir evreden bahsedilmektedir. Kentlerde
kiiresellesmenin getirdigi yeni liretim ve tiiketim kaliplarina uygun yeni merkezi is
alanlarmin olusturulmasi, likks konut yatirimlari, turizm sektoriiniin gelistirilmesi i¢in
yapilan yatirimlar kentleri sermaye icin cazip bir hale getirmektedir (Ocak, 1996; Isik,
1994).

Kiiresel Olgekte kentlerin aynilagsmasi ve benzer 6geleri barindirmasi diinya kenti
kavraminin en belirgin Ozelliklerindendir. Tiim bu siireclere bagli olarak artik
kentlesme olgusunun basli basina bir konu olarak ele alinmasi gerekliliginin ortaya
ciktig1 sOylenebilir. Bdylelikle 1960’larin sonlarina kadar kentlerin analizinde
kullanilan teorilerin, kentte ortaya g¢ikan sosyal problemler iizerine odaklandiklar
goriilir. Ancak 1970°li yillarda kapitalizmin krizleriyle birlikte goriiniir olan
toplumsal ve ekonomik sonuglar 60’larin varsayimlariyla tanimlanamaz duruma
gelmistir. Bunun sonucunda artik kentlere 6zellikle modern kentlere- elestirel bir gozle
bakilarak kent c¢aligsmalari, kentlerin yalniz yapili bir ¢evreden ve konut stogundan
ibaret olmadigi fikrinin hakim oldugu ve mekanin toplumsal igeriginin dikkate alindig1
bir yone evrilmistir. Bu yonde yapilan teorik tartigmalarda ekonomi politik bakis agis1
hakim olmustur. Elestirel kuram 1960’11 ve 70’1i yillar sonrasinda mekana dair 6nemli
tartismalarin yapildigr ve yeni kuramlarin calisildigi bir doneme isaret eder. Bu
donemin ayn1 zamanda kapitalizmin krizlerinden ¢ikis yolunun arandigi bir zamana
tekabiil etmesi kuramlarin ortaya ¢ikis nedenlerinin anlasilmasinda 6nemli bir noktadir
ve kapitalist gelisme ekseninde mekan problemlerinin ele alinmasi gerekliliginden
hareketle c¢alismalara yon verilmistir. Henri Lefevbre, Marksist teorinin mekan
boyutunu ele alarak caligmalarinda mekan ile iiretim bi¢imi arasindaki iligkiyi ele
almigtir. Marksist bir gelenekten gelen H. Lefebvre ve D. Harvey’in
kuramsallastirmalart mekan ve kapitalist gelisme iliskisine dayanmaktadir ve mekanin
yeniden iretimi tartismalari da genel olarak bu kuramlar cercevesinde ortaya
cikmaktadir. 1960°l1 yillarin sonlarindan itibaren ise kapitalist birikim siiregleri
cercevesinde ekonomi, politik yaklasimla kentlerin yeniden kavramsallastirildigi,
kentsel kuramlara metodolojik acilimlar getirildigi goriilmektedir. Bu donemde ortaya
atilan yaklagimlar hem mekanin toplumsal tiretimi hem de toplumun mekansal {iretimi

arglimanindan hareket etmektedirler (Kaygalak ve Isik, 2007).

Kapitalist sistemin isleyisinde mekansal orgiitlenmenin Onemine vurgu yapan

arastirmacilar kapitalizmin analizi i¢in mekan analizini de ayr1 bir boyutta ele
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almiglardir. Elestirel kent kuraminin Onciilerinden Lefebvre, Harvey ve Castells
kentsel  gelisme  bigimlerini  kapital  birikim  siiregleri ~ kapsaminda
kuramsallastirmiglardir. Zira kentlesme olgusunu kavramak ic¢in olusturulacak
kuramsal ¢erceve kiiresel ekonomik sistem igerisinde merkez-¢evre farkliliklarinin
anlasilmasina olanak vermeli, siirecin evrimsel yoniinii anlagilir kilmali, kentlesmeyi
politik kararlarla da iligkilendirmeli ve hem toplumsal 6zelliklere hem de kentlerin
fiziksel olusumuna agiklik getirecek sekilde kurgulanmalidir. Kentlesmenin kapital
birikim siirecleri ile agiklanma imkani ise hem konuyu evrimsel bir bakis agisi ile
irdelemeyi hem de merkez-cevre iligkileri agisindan farklilasmayi1 ortaya koyma

potansiyeli tasimaktadir (Tekeli, 1998).

Marksist ¢oziimlemeye gore; kapitalist liretim bi¢ciminde meta iiretimi kullanim
degerinden ziyade pazara yonelik degisim degeri iizerinden belirlenmektedir ve
kapitalizm sinif iligkilerinin somutlagsmasinda da 6nemli bir etkendir. Yani iiretim
araclariin miilkiyetine sahip bir burjuva siifi (sermaye sinifi) ile liretim araglarindan
yoksun bir is¢i sinift olmak tlizere toplum iki temel sinif diizeyinde tanimlanmaktadir.
Marksist yaklasimda kapitalizm; tiretim bi¢imi, tiretim aracglarinin miilkiyeti, iiretim
iliskileri, tirtinlerin dagitimi ile iliski bi¢imleri iizerinden karakterize edilmektedir
(Politzer, 2012). Diger bir deyisle, Marksist perspektiften kentlesme siirecine elestirel
bir bakis acisinin merkezini de emegin yeniden iiretimi ¢ercevesinde kapitalist iliskiler
olusturmaktadir. Boylelikle kapitalist mantikla tiretilen kentlerde topluma iliskin
kiiltiirel 6gelerin yeniden insa edildigi soylenebilir (Keles, 2016). Kentsel mekanin
tiretimi, doniisiimii ve yeniden {iretimi siireclerinde sermaye birikim siiregleri, devletin
rolii ve smiflarin konumlar1 sacayaklarini olusturmaktadir. Bu anlamda iiretim
kentlesme olgusunun anlasiimasinda énemli goriilebilir. Uretim kavrami denildiginde
anlamamiz gereken nokta; endiistriyel anlamda iirlinlerin liretimi yani degisim
degerlerine refere eden dar anlaminin 6tesinde, doganin ve yapili ¢gevrenin iiretimine
de gonderme yapmaktadir (Lefebvre, 2003). Diger bir ifadeyle soylemek gerekirse
yalnizca metanin mekanda iiretiminden degil aynt zamanda mekanin da bir meta
olarak tretiminden (Lefebvre, 1979) de bahsedilmektedir. Bu noktada mekanin
yeniden iiretilmesi slirecinde sermaye birikim siireglerini de igin igerisine katmak farkl
bir bakis acis1 sunmaktadir. Kapitalist sistemde birbirinden farkli iki mekanin,
kapitalizm agisindan alinip satilan soyut birer parsel ya da bina olarak goriilmektedir

(Sengiil, 2001). Marksist yaklasimin kent analizinde, kentsel olan ile toplumsal olan
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arasindaki iliskisellige dair bir tartisma yiiriitilmekte olup bu tartigmalardan birisi

3

kentsel mekandaki iligskilerin ekonomik belirlenimciligine vurgu yapan “yapisalci
islevselci yaklasim”dir. Althusserci bir yaklasim sergileyen Manuel Castells de tiretim
araclari ile iggiiciinii kapsayan ekonomik yap1 ile ideoloji ve siyaset olmak iizere ii¢

temel yapinin olusturdugu celiskileri kentsel mekanda aramistir (Gottdiener, 2001).

Bir diger tartisma ise Lefebvre’in oOnciilii§iinde, kent mekanini soyutlastiran
kapitalizmin mekan1 da bir meta olarak tirettigi ve mekana degisim degeri lizerinden
bir deger bigtigi iizerinedir (Sengiil, 2001). Lefebvre’in yaklasimi mekanin kapitalist
toplumda nasil {iretildigi ve iiretim siirecinde meydana gelen ¢eliskiler iizerinden
belirlemistir. Marx’1n iiretim giicleri ile iiretim iliskileri arasindaki celiskisi teorisinin
izlerinden giderek iiretim iligkilerinin kentsel mekandaki izdiisiimii incelemis ve
kentlerin kit kaynak olarak iretildigi bir sisteme evrildigini ileri siirmiistiir. Ornegin
konut piyasasina yapilan dogrudan miidahalelerden ziyade vergi kolayliklar1 gibi
dolayli miidahaleler daha yaygin bir uygulamadir ve sermaye i¢in risk azaltilarak kar
teminat altina alinmaktadir (Sen, 2005). Lefebvre’in ortaya attig1 kapitalist sermaye
birikiminin krizlerden mekani kullanarak ¢iktig1 savi Harvey’in de calismalarinin
temelini olusturmus ve “sermayenin ikinci dongiisii” kurami ile kapitalist birikim
siirecinde kentsel ¢evrenin roliinii aciklamistir. Bu teorisinde sermayenin birinci
dongiisiinde asir1 rekabet sonucu biriken sermayenin talebin doygunluga ulasmasindan
dolayr yatirima donistiirlilememesinin neticesinde yatirimlarin ikinci dongiliye
aktarilmasi ile bunun krizden ¢ikisin yolu oldugunu ileri stirmiistiir. Kapitalizm girdigi
krizleri atlatmanin yolunu bulmakta ve sistemin devamliligini1 saglamak icin stratejiler
gelistirmektedir. Yapili ¢evre bir taraftan da emek giiclinlin iretilmesini iginde

barindirmaktadir (Sengiil, 2001; Sen, 2005).

Harvey’in teorisinin Lefebvre’den ayrilan yonii onun teorisinde kentlesmeye sermaye
tirlinlerinin talebini arttirmasi iizerinden bir anlam bi¢gmesidir. Althusser’in
epistemolojisini ve yapisalci yaklagimini temel alarak ve onun teorisinden beslenerek
1970’1 yillarda Manuel Castells tarafindan gelistirilen kent kavrami temellerini
kapitalist iiretim tarzindan almistir ve Castells kenti kentsel mekani iiretim, tiiketim ve
dagitim siireglerini i¢ine alan ekonomi diizlemi ile iliskilendirerek agiklamistir

(Castells, 1997; Gottdiener, 2001; Sengiil, 2001).
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Althusser teorisinde en iistte ideolojinin ortada politik sistemin ve en altta da
ekonominin yer aldigi ii¢ ana diizlemden olusan bir yapidan bahseder. Bu {i¢ diizlemde
kentsel mekan da karsiligin1 bulmustur. Castells referans aldigi bu yapisalct yaklagima
gore kentleri karsilikli etkilesimde bulunan ekonomik, ideolojik ve fiziksel
diizlemlerde incelemistir (Kurtulug, 2013). Castells isgiiciiniin yeniden iiretim birimi
olarak kenti tanimlamakta ve “kentsel sistem” olarak kavramlastirdigi durumu ise
“kentsel sistemle, emek giicliniin yeniden tiretiminin mekansal bir biriminin igerisinde,
sosyal yapmin parcalarimi spesifik eklemlenmesini kastediyorum” ifadesiyle

aciklamaktadir (Castells, 1997).

Bununla birlikte artik kentlerin liretim mekanlarindan tiiketim mekanlarina dogru
evrildiklerini ileri sliren Castells’in kent teorisinde kentlerin artik kollektif tiikketimin
emegin yeniden iretimi i¢in gerekliligine ve bunun kentsel mekan araciligiyla

gergeklestirildigine vurgu yapilmaktadir (Aslanoglu, 1998).

Kapitalizmin gelisimi ile birlikte sermayenin de degisimi, TUretim-tiiketim
mekanizmalari ile kentsel yapilarinin temelinde toplumsal talepleri karsilamak icin
gelistirilen kollektif tiikketim araglarimin gerekli kilindigr tizerinde durmaktadir
(Castells, 1997). Castells’in teorisinin elestiri aldig1 nokta ise toplumsal iligkileri
mekanik rollere indirgeyerek gz ardi ettigi yoniindedir (Kurtulus, 2013). Castells
kenti is giicline bagl siireclerle tanimlamakta ve ekonomiyi de tanimlama araci olarak
kullanmaktadir. Castells’in yaklasiminda sosyal iligkilerin ve baglantilarin mekanik
rollere indirgendigi sdylenebilir. Patrick Dunleavy kentsel politika olaylarini analiz
etmek i¢in en kapsamli ve tutarli yaklagimin Castells tarafindan ortaya konuldugunu
ve toplu tiiketim slireclerinin analizine odaklanilmasi gerektigini ileri siirmiistiir.
Dunleavy, toplu tiiketim alanlarindaki kastin 6ncelikle egitim, saglik, cevre hizmetleri,
sosyal yardim hizmetleri, kiiltiirel tesisler, otoyollar, toplu tasima, toplu konut, arazi
kullanim yontemleri ve kentsel planlama gibi bir dizi kamu hizmetini kapsadigini ifade
etmistir. Son iki alan tiiketimle ilgili olmamakla birlikte kentsel sistemin diizenlenmesi
veya yonetimi ile ilgili olup birincil etkilerinin toplu tiiketim siireglerinin gelisimine
etkili olmasindan dolay1 analiz kapsamina dahil edilmistir. Nitekim toplu tiiketim
politikasina odaklanmak, tiiketim Oriintiilerinin gelisimini belirleyen politik yapiy1 ve
stirecleri tanimlama girisimini gerektirecektir. Bu noktada Dunleavy, yerel siyasi
kurumlar ile yerel olmayan kurumsal katilimlarin kent politikasit {izerinde

belirleyiciligini karmasik bir modele dayandirmaktadir. Bu nedenle kentsel siyasi alan
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¢Oziimlemesinde hem devlet aygitinin hem 6zel sektor kuruluslarinin hem de ulusal,
bolgesel ve yerel kurumlarin analizlerini gerekli goérmektedir. Dunleavy, kent
politikalarini kapitalist iiretim bi¢iminin yapisal 6zelliklerinden ¢ikarmaya yonelik her
tirlii girisime siipheli yaklagsmakta olup yapisal agiklamalarin tek basina sosyal
siirecler i¢in nedensel olarak yeterli veya belirleyici ifadeler liretmesinin olasi
olmadigimmi savunmaktadir. Dolayisiyla, kentsel politika degisikliklerinde merkezi
yonetimin yerel otoritenin karar verme iizerindekini etkisini, yerel otorite
organizasyonlarinin, 6zellikle konut ve planlamadaki hizmetlerini, konut gelistirmede
yerel yonetimler ve 6zel sirketler arasindaki iliskileri, yerel olmayan kentsel politika
degisikliklerini, yerel se¢imlerin ve kamuoyunun yerel politika yapicilar {izerindeki

etkilerini ve yerel siyasi kurumlarin analizini 6nemli gérmiistiir (Dunleavy, 1980).

Elestirel kent sosyolojisinin onciisii olan Lefebvre’in savi ise kapitalizmin gegirdigi
krizlere ragmen ayakta kalmasini toplumsal iliskilerin yeniden iiretiminin sagladigi
yoniindedir (Gottdiener, 2001). Mekanin yeniden {iretimi ile kapitalizmin krizlerinin
asildig1 ve sermaye birikimi saglandigini ifade etmektedir (Sengiil, 2001). Lefebvre
hem ekolojik kent kuraminin hem de neo-klasik yer se¢cim kuraminin aksine kentin
cevresine dogru genislemesinin bir diizensizlik igerisinde gergeklestigini gormiis ve
kuralsiz kentlesme modelini 6ne stirmistiir (Kurtulus, 2013). Lefebvre’in kentsel
devrim tabiri sanayi iiretiminden kent kaynakli kapitalist iiretim bi¢gimine donlisiimiinii
kastetmektedir (Aslanoglu, 1998). Yeniden iiretim bic¢imini ise “biyolojik yeniden
tiretim”, “toplumsal iligkilerin yeniden iiretimi” ve “iggiicliniin yeniden liretimi”” olmak
tizere lic katmandan bahisle toplumsal mekani bu katmanlar1 bir arada tutan sey olarak
belirtmektedir (Gottdiener, 2001). Lefebvre’e gore her iiretim tarzi kendi mekanini
yaratmaktadir ve mekan bir ¢ikti, bir arag, bir iirlin olarak farkli farkli kategorilerde
tanimlanmaktadir. Lefebvre’i kendinden 6nce sunulan yaklagimlardan ayiran devletin
kentsel mekandaki ihmal edilmis roliidiir ve Lefebvre devletin kentsel mekani toplumu
kontrol araci olarak kullanimi yaklagimini tartismaya a¢mistir. Planlama, yasal
diizenlemeler, 6zel ya da kamusal yatirimlar, imar kararlar1 alinarak soyut mekan
olarak tasarlanan kente yapilan her tiirlii uygulama ayni1 zamanda igerisinde yasayan
sosyal smiflarin yasam alanlarina dogrudan yapilan bir miidahaleyi de
barindirmaktadir (Kurtulus, 2013). Lefebvre’in “¢evrim modeli” olarak adlandirdigi
teori; sermaye birikimi endiistriyel iiretim siirecinin gecirdigi krizin {istesinden

gelebilmesi i¢in alanin isgal edilmesi ve yeni alanlar olusturmasi ve bu yontem ile
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devamli siliregle kendini yenilemesi olarak tanimlanabilmektedir (Aysin ve
Turhanoglu, 2014; Lefebvre, 2013). Gayrimenkuller, arazi spekiilasyonlar1 ve finans
gibi sermayenin aktarildig1 alanlar, arti degerin iretilmesinde Oncelikli kaynaklar
haline gelirken finansal kuruluslar, bankalar, sirketler ve gayrimenkul
komisyoncularinin dnciiliigiinde ikinci sektér olusmus ve birincil ¢evrim paralelinde
gergeklesen ikinci ¢evrimin araglarii olusturmuslardir (Gottdiener, 2001; Merrifield,
2019). Lefebvre (2003) mekanlarin ¢oziimlenmesine yonelik olarak “cevrim
modeli’ni Onermektedir. Bu Oneriyi referans alan Harvey ise ikincil g¢evrimi
“sermayenin kentlesmesi” baglaminda degerlendirmistir. Harvey’in teorisine gore
sermayenin ihtiyaglar1 dogrultusunda fiziksel altyapiy1r olusturan kentler iiretim,
tiiketim ve degisim rolii i¢in liretilmektedir (Harvey, 1985). Harvey de kentsel yapili
cevreyi kapitalist birikim siireglerindeki rolii kapsaminda degerlendirmektedir ve sinif
miicadelesi ile birikim ana temalar {izerinden teorisini insa etmistir (Sengiil, 2001;
Kurtulug, 2013). Harvey’e gore sermayenin birinci dongiisiinde kapitalist iiretim
siirecinde olusan talep doygunlugu sebebiyle asir1 sermaye birikiminin yatirima
doniistiiriilememesine ¢oziim olarak yatirnmlarin ikincil dongiiye aktarilmasi
gerekmekte ve ikincil dongii de sermayenin kentsel yapili cevrenin yeniden iiretimine
yonlendirilmesi anlamina gelmektedir. Kapitalizmin esitsiz gelisimi neticesinde ortaya
cikan krizleri agsmanin bir yolunun da sermayenin baska alanlara hareketi ile
saglanacag1 ongoriilmektedir. Ikinci dongiiniin krize girmesi durumunda isgiiciiniin
yeniden iiretiminin saglanmasi i¢in sosyal harcamalarla diger taraftan ise bilim ve
teknoloji alanina yapilan yatirimlarla iigiinciil dongliye gecilmektedir (Sengiil, 2001).
Harvey kente kapitalist birikim siireci icerisinde bir anlam atfetmektedir ve kentsel
mekanin nasil ve neden fretildigi sorusuna yanit aramaktadir. Bir taraftan tiiketim
alanini olusturan diger taraftan ise artik deger i¢in kaynak olusturan kapitalist kente bu
yoniiyle yeni bir anlam yiiklemektedir (Kurtulus, 2013). Harvey sadece sermayenin
kentlesmesine degil ayn1 zamanda bilincin de kentlesmesine vurgu yapmis ve sinif
celiskisinin emek ve sermaye arasindaki ¢eliskiden dogdugunu ifade etmistir (Sengiil,
2001). Soylulastirma siireci ile sermayenin yeniden iiretimi ve diistik gelirli sinifin
kentin dis ¢eperlerine dogru yonlendirilmesi ile kentte sinifsal yerlesimlerin
keskinlestirilmesinin Harvey’in teorisinin somut bir goriiniimiinii sundugu
sOylenebilir. Harvey kapitalist sermaye birikiminin girdigi krizlerden kurtulma yolunu

cografi olarak yayillma, mekanin yeniden yaratilmasi ve mekanin igsel olarak
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bosaltilmasi ile bulmustur. Stirekli catisma halinde olan; kentsel mekanda hakimiyet
kuran kesim ile hakimiyete direnenler devamli yeniden insa edilirler. Harvey ve
Castells’in teorik yaklasimlarinin ¢ikis noktasi felsefi idealizme dayanan kentsel
kuramlarin elestirisi olmustur. Bu elestiri noktalarinin temelini kentin idealize edilerek
kente toplumsal iliskileri belirleyici mekansal bir gii¢ atfedilmesi olusturmaktadir. Bu
elestirilerin  oklar1 da oOzellikle kent ekolojistleri olan Sikago Okulu’na
yonlendirilmistir. Bir bagka yaklasim olarak Pahl’in gelistirdigi kent teorisinde ise
yapili ¢evrenin roliinden ziyade kentsel kaynaklarin dagitiminda kent yoneticilerinin
roliiniin 6nemi lizerinde durulmustur. Pahl, kit kaynaklarin dagitiminda birincil aktor
rolii verilen kent yoneticilerinin kentsel kaynaklarin dagitiminda kendi inisiyatiflerine
gore hareket edeceklerini ve yoneticilerin aldiklar1 kararlar ve eylemleri ile kentsel

esitsizlige neden olabileceklerini 6ne siirmektedir (Sengiil, 2001).

Pahl devleti sermaye birikimin diginda tutarken kent sorunlarin ortaya ¢ikmasinda
da devlete onemli bir rol yiiklemektedir. Kentlesmenin birinci evresinde asir1 biriken
sermayenin yeni alanlara ya da yapili ¢evreye aktarilarak kar amacl yatirim olanaklari
yaratilmakta; Keynes¢i rejimin hakim oldugu ikinci evrede ise yaratilan yeni yatirim
alanlan ile ilk evrede elde edilen {iretim fazlasinin tiiketimi amaglanmakta; tli¢lincii
evrede ise sermayenin banliyolerde degerlenmesi, degersizlesen ve rant agigina neden
olan kent merkezlerinde yatirimlar kar elde edecek sekilde yeniden yatirima cazip hale
gelmektedir. Bu anlamda soyut pazar yaratmada kapitalist iiretim bi¢imi en etkili

aractir (Debord, 2012).
2.2. Kentlesme

Kentlilesme sadece niifusun artmasi, niifusun bir yerde yogunlagsmasi ve sehir
sayisindaki artig olarak goriiliiyorsa, sehirlesmenin ekonomik ve sosyal yapisindaki
degisiklik g6z ardi edilmis anlami tasimaktadir. Bu nedenle sehirlesmenin genis
manada tanimi daha fazla kullanilir. Kentlesme, cok c¢esitli tanimlara gore,
"sanayilesme ve iktisadi gelismenin sonucu olarak kentlerin sayisinda ve niifusunda
meydana gelen artis, toplumlardaki Orgilitlenme diizeyinin, i bolimiiniin ve
uzmanlagsmanin artmasi ve kentlere 6zgli insan davraniglar1 ve iliskilerindeki

degisimlerdir (Keles, 2018).
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2.2.1. Kentlesmenin Sebepleri

Kentlesme kavramu, farkli bir¢ok disiplinin bulundugu bir kavramdir. Sosyo ekonomik
gelisimini saglamis olan birgok kent gelisim silirecini tamamlamis odugu goriile
bilmektedir. Zira sanayilesme ve kentlesmenin ayni orantida gelisme gosterdigi
sOylenebilir. Sanayisi ve kentlilesme siireci ayni oranda basarili bir sekilde

bliylimemesi sehirlerde bir sosyal problemin olusmasina neden ola bilmektedir.

Bu baglamda kentlesmenin daha iyi kavranabilmesi i¢in kentlesmenin sebeplerini
birka¢ baslik altinda incelemek konunun daha iyi anlasilabilinmesi agisindan faydal

olacaktir (Erkan, 2004; Isbir, 1982; Sahin, 2010).
Ekonomik faktorler

Kentlegsme iiretim faktorlerindeki ekonomik sebeplerinin degisiminden kaynakli
ekonomik gelisim saglanabilmektedir. Bu degisim endiistrilesme ile tarimla
ugrasanlarin yaptigi isin degerini yitirip kentlerdeki iiretimin 6nem kazanmasina sebep

olmustur.

Endiistrilesme ile tarimsal iiretimde modern arag ve gereglerin kullanilmasi ile
isgiicline olan ihtiyacin azalmasi, tarimdaki verimliligin ve kisilerin elde ettigi
gelirlerin yeterli olmamasi, tarim arazilerinin parcalanmasi, kirsal bolgelerde is
imkanlarinin azalmasi, sehirlerde sanayi kuruluslarinin, iiretim ve hizmet sektorlerinin
geligmesi, sehirleri cazip duruma getirerek insanlar1 gé¢ etmeye yoneltmistir. Biitiin

bu faktorler kentlesme siirecini hizlandirmistir.
Teknolojik faktorler

Kentlesmenin tesvik edilmesinde etkisi olan ana sebeplerden biri, teknoloji sektoriiniin
gelismesinden kaynaklanmaktadir. Ozellikle ulasim, iletisim ve imalat sektorlerindeki
gelismeler kentlesme baglaminda biiyiik 6nem tasimaktadir. Ulagim teknolojisinin
gelismesi, imal edilen iirlinlerin yurt icine ve yurt disina kolaylikla getirilme imkanini
yaratmis, kisilerin daha kolay ve ucuza seyahet etmelerine olanak tanimistir. Bunun
sonucunda kirsaldan sehirlere ulasim imkanlar1 ve gd¢ artmistir. iletisim alanindaki
geligsmeler, kdy ile kentlerin aralarindaki iletisimi artirarak, kirsaldaki insanlarin kent
hakkinda bilgi edinmelerini ve go¢ etmelerini, sehir yasamina olan ilginin artmasini

saglamistir. Ote yandan imalat sektdriiniin gelismesi, koylerde yapilan pek cok el
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sanatin1 ortadan kaldirarak bu is¢ileri igsiz birakmis ve yeni is bulma umuduyla

sehirlere gocler yaganmustir.
Sosyo - Psikolojik Faktorler

Psikososyal nedenlerin ana temeli kOy ve sehir arasindaki farklardan
kaynaklanmaktadir. Burada sehrin ¢ekicilikleri 6nem kazanmakta ve insanlarin kirsal
sehre gocilinde etkili olabilmektedir. Kentin baslica cezbeden ozellikleri; egitim,
istihdam ve saglik olanaklari, dzgiirliiklerin daha fazla olmasi gibi durumlardir. Bu
imkanlardan yoksunluk yasayan kirsaldaki ortam daha ¢ok insani sehirlere go¢ etmeye
itmektedir. Sehirlerin birgok sosyo-kiiltiirel firsat1 ve hizmeti biiyiileyicidir. Sehirlerin
Ozgiir atmosferi, daha biiylik bir gruba ait olma duygusu ve sehirli vatandaglar olarak
paylasilan gurur kilit faktorlerdir. Baz1 yerlerde kirdan kente gég, bazi kiilliyeleri

ortadan kaldiracak statiide bir iyilegsme olarak kabul edilmektedir.
2.3. Kentlilesme

Toplumsal gelisme, kent yasamimin ve kentsel toplumun olusmasiyla birlikte
gerceklesecektir. Kentsel toplumun, eski sehirden ve kirsal cevreden geriye
kalanlardan olustugu, bunun endiistrilesme ve kentlesme arasindaki gecis yoluyla
gergeklestigi ve kent toplumuna ulagmak i¢in toplumsal ihtiyaclar, 6zellikle de kent
halkinin ih tiyaglar1 i¢in planlama yapilmasi gerektigi onerilmektedir. Kentsel tiretimin
hem mekan sagladigi hem de toplumsal doniisiim ic¢in kaldirag oldugu ileri
stiriilmektedir (Lefebvre, 2003). Kentler, maddi egemenligin giicii sayesinde bireylerin
giinliik yasamlarinda bilim, sanat ve teknoloji gibi kentin olanaklarindan yararlanma

olanagi sunmaktadir.

Kentlesme siirecindeki bazi etkileyici unsurlar; sehirde yasam siiresi, sehirde
hareketlilik, akraba, yurttas, hemsehri ve arkadaslarla iliskiler, tiiketim egilimleri ve
bicimleri, kentsel oOrgiitsel iliskiler, medyaya agiklik kitle, toplumsal kimlik,

kentlilesme arzusu ve 6zdeslesmedir (Mazlum, 2010).

Kentsel mekanlar farkli niifuslar arasindaki toplumsal, kiiltiirel ve psikolojik
farkliliklar nedeniyle kiiltiirel mesafelere neden olabilmektedir. Bireyler kent
kiiltliriinii kabul etmezler. Bu durumun kisilerde anomi baslangicina neden olabilecegi
one siiriilmektedir. Anomi, sosyallesme, siddet, su¢ ve mafya gibi sorunlarla iligkili
olarak kiiltiirel ve mekansal ayrigma gibi neticelere yol agabilmektedir (Mutlu, 2010).

Sehirler, yeni degerleri / 6zellikleri algilayip uygulayarak ve bunlar1 6nceki kirsal
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yasamlariyla karsilagtirarak kisilerde sehir bilincini gelistirebilir. Kisinin mevcut
sartlar1 saglikli bir sekilde degerlendirebilmesi icin belirli bir slire gegmesi gerekir.
Bireyin kirsaldan kente gegisinin Tlirkiye kosullarinda 40 sene veya daha fazla zaman

aldig1 one siiriilmektedir (Ulug ve Karasu, 2015).
2.4. Kentsel Doniisiim

Kentler, niiflis akinlari, yasanan deprem gibi dogal felaketler gibi birtakim etkenlerle
zaman i¢inde yipranma ve Ozelliklerini kaybetme siirecine girmistir. Avrupa ve
Amerika’ da 2. Diinya Savasi sonrasinda, lilkemizde ise 1950’ 1i yillarda yasanan
gocler sonrasinda kentlerin bu sorunlarina ¢6ziim iiretebilmek i¢in ¢esitli yontemler
benimsenmistir. Kentlerin sorunlarina ¢6ziim olarak gosterilen son yontem ise kentsel
doniistimdiir. Bat1” da savag sonrasi yaralarin sarilmasi amaci ile benimsenen bu
yontem daha sonra kentlerin kimliklerini ortaya ¢ikarmak suretiyle, iilkelerin
uluslararas1 pazarda ayakta kalmasini saglamak amaci ile kullanilmistir. Ulkemizde
ise, bu yontem Bati’ dan farkli olarak daha geg¢; 2000’ li yillarda benimsenmistir.
Onceleri, gecekondu sorununa ¢dziim olarak 6ngériilen bu ydntem, artik, yirpranan
tarithi ve kiiltiirel varliklarin korunmasi ve kullanilmasina yonelik olarak yasal

diizenlemelere konu edilmistir (Ustiin, 2008).
2.4.1. Kentsel Doniisiim Kavram

Kentsel donilisiim kavramini kentsel problemlere ¢oziim imkani getiren ve fiziki,
cevresel, toplumsal ve iktisadi hallere ¢oziimler getiren eylemler biitiinii olarak
tanimlanmaktadir.

Kentlerde kentsel doniisiimiin bir diger unsuru da iktisadi ve toplumsal degisimdir.
Ayrica kentsel alanlarda toplumsal, ¢evresel ve iktisadi bozulmayla miicadele i¢in
planli miidahalelere ihtiya¢ vardir. Bu nedenle kentsel doniisiim sadece kentsel
sorunlart ¢6zmekle kalmaz, ayni zamanda ekonomik ve sosyal kalkinmanin
ihtiyaclarini da karsilar. Tiim bunlara ek olarak, kentsel doniisiim biitiinciil bir sekilde,
birbiri ile etkilesim i¢inde ve tamamlayici kararlarla, asagidakiler g¢ercevesinde

yapilmalidir (MCGreal vd., 2000; Rodney ve Clark, 2000);
* Toplumsal Doniisme,
» Iktisadi Doniisme,

* Fiziki Doniisme,
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Kentsel doniisiim olgusunun arazi sahipleri, kamu ve 6zel sektor lizerindeki en 6nemli
etkisi, bu gegisten kaynaklanan deger artiglaridir. Yukarida bahsedilen deger artisinin
anlami, miilkiin degerinin artmasidir. Bunun yaninda doniisiim bolgedeki fiziki yapiy1
degistirirken, bolgedeki halkin gelir dagilimini da degistirebilmektedir. Sonug olarak,
bu doniisiim bolgelerinde yer alan gruplarin toplumdaki dezavantajli kesim olmasi
durumunda, kentsel doniisiim projeleri bu gruplar i¢in toplumsal ve iktisadi esitligi
saglamak icin ¢cok dnemli bir firsat sunmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin
planlanmasinda bahsettigimiz haksizliklarin giderilmesi i¢in ¢aligmalarin yapilmasi
sayesinde verilen kararlarda biiyiik oranda uzlasi saglanacaktir (Rodney ve Clark,

2000).
2.4.2. Kentsel Doniisiimiin Amaglari

Kentsel doniislim i¢in gergeklestirilen projeler, bir¢ok alanlarda kentin fiziki yapisinin
bozuldugu ve zamanla miilkiyet sorunlarina neden olan alanlarda kenti bir sonraki
kusaklara daha saglikli ve yasanilabilir sekilde ulasmasini saglayacaktir. Bu durumun
gerceklesebilmesi i¢inde sadece karar alinmasi yeterli olmayacak bazi fiziki, sosyal ve

ekonomik amaclarin gerceklesmesi de gerekecektir (Kurt, 2014).

Akkar (2006) kentsel doniisimdeki bazi ana hedefleri asagidaki gibi

siniflandirilabilinecegini ifade etmektedir;
Fiziksel ve cevresel amaclar

Cevrenin korunmasit kirliligin onlenmesi, kentteki alt yapinin iyilestirilmesi, tabi
afetlere dnlem amacli ¢caligmalar yapilmasi hazirlik i¢in ¢aligmalar yapilmasi, kentin
sahip oldugu tarihi ve kiiltiirel degerlerin gelecek kusaklara bozulmadan aktarilmasi
ile ilgili meselelerin ¢oziime kavusturulmasi, kentteki fiziksel c¢evrenin yasam

kalitesini artiracak sekilde diizenlenmesi, ulagim olanaklarinin artirilmasi stirecidir.
Ekonomik amaclar

Kentin ekonomisini gelistirecek caligmalarin yapilmasi, kentin iktisadi olarak kendine

yetebilen bir sisteme doniistiiriilmesi, is imkanlarinin artirilmasidir.
Siirdiiriilebilirlikle ilgili amaclar

Kentlesme sirasinda olusan gereksinim disi, gereksiz yayilmalarin engellenmesi,

stirdiiriilebilir kentlesmenin saglanmasi adina stratejik kararlarin alinmasidir.
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Politik amaclar

Siyasi gayeler politik catismalarin ve toplumsal sartlarin zarara sebep oldugu planlama
politikasinin engellenmesi adina gereksinim duyulan yaklasim c¢esididir (Akkar,

2006).
2.4.3. Kentsel Doniisiimiin Hedefleri

Kentsel doniisiimde siirecinde bazi uygulamalar gergeklestirilebilinmektedir. Bunlar

sirasiyla;
Kentsel Koruma

Genel olarak mimarlik, kiiltiir ve kiiltiir alanlarinda ve bunlarla birlikte biiyiik tarih
alanlarinda islevlerini yerine getirebilecek yapilarin korunmasi i¢in asir1 niifusun
onlenmesi ve plansizliklarin kontrolii olarak tanimlanmaktadir (Keles, 2016). Kentsel

koruma, sehirlerdeki tarihi eserlere yaygin olarak uygulanan bir metottur.
Kentsel Rehabilitasyon

Dinger (2010) kentsel bozulmay1 veya bozulmaya yeni baslamig fakat 6zgiin 6zelligini
yitirmemis kentsel mekanlarin restorasyonu seklinde ifade edilmektedir. Kentsel
yenilemenin iilke dahilinde, mahalle ve tim mimari yap1 yenileme gibi farkl
boyutlarda yapilabilecegini, yenilemenin kentsel planlama ve insaat gibi makro ve

mikro Olgekte ele alinmasi gerektigini belirtmektedir.
Kentsel Soylulastirma

Soylulastirma, Ingilizce ‘gentry’ teriminden ‘soylulastirma’ kelimesinden
tiiretilmistir. Terimin Ingilizce anlam “iist sinif, {ist sinif’tir (Ozden, 2001). Konsept
ilk olarak 1964’te, Londra'nin isc¢i sinifi bolgelerindeki evlerin ve arazilerin {ist
siiflarca satin alindig1 ve bunlarin yerini modern, sik binalarin aldig1 zaman ortaya
ciktig1 belirtilmektedir. Sosyolog Ruth Glass tarafindan, bolge birliklerinin toplumsal

karakterinin evrimi ile baglantili biciminde tanimlanmaktadir (Uysal, 2006).

Soylulagtirma ile kentsel doniisiim, elitizm, soylulastirma, burjuvalasma gibi
terimlerle de anilmaktadir. Sosyal, ekonomik ve maddi olarak ¢okmiis alanlarda diisiik
gelirli kullanicilarin yasadigi alanlarda talepler yapildigindan, ¢okiintii alanlarindaki
yapilar gelismeye baglamistir. Sonug olarak, yiiksek gelir grubu harap binalar1 satin

alip yenilemis, alt gelir grubu baska alanlara kaydirilmis ve bunun sonucunda bu
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alanlar daha nezih konutlara doniistiiriilmiistiir. Halkin dogrudan bina satin almasiyla
baslayan imar faaliyetlerinin baslamasindan bu yana, halkin katilim1 olmadan kentsel
doniisiim modeli bigiminde degerlendirilmektedir. Fener Balat ve Ayvansaray yoresi
halkinin de dahil olduklart Tarlabas1 yoresindeki evrimsel calismalara, yapiyi
bitirdikten sonra elde edemeyecekleri gerekgesiyle karsi ¢ikmalar1 da bu goriisle

baglantilidir (Akalin, 2016).

Sonug olarak doniis siirecinde yerinden edilen mevcut niifus sehrin bagka bir yerine
tasinmis olsa bile bu kisilerin kentsel mekanlarin sosyal ve/veya fiziksel olarak
taninmasini kabul etmis olabilecekleri unutulmaktadir. Boylece mahalle halki her tiirlii
toplumsal iliskiden siyrilmakta ve kentsel mekanda atomize olmaktadir. Ancak bu
gruplar yerlestikleri yerleri kullanarak, degistirerek veya benimseyerek ¢ogalirlar. Bu
nedenle sadece fiziki alanin korunmasindan ziyade sosyal alanin siirdiiriilebilirligine
oncelik verilmelidir. Bagka bir ifadeyle, kentsel doniisiime hem fiziki yapiyr hem de
sakinleri igeren kapsamli yaklasimlar olugturmaya ihtiyag oldugu goriilmektedir (Enlil

ve Dinger, 1996).
Kentsel Yeniden Canlandirma

Kentin canlandirilmasi durumu bir kentin biitliniinii kapsamak i¢in kullanilsa da, kent
icinde olusan degisikliklere yanit olarak yapilan faaliyetler biitlinini de
tanimlamaktadir (Demirsoy, 2006). Kentsel canlandirma binalarin kendine has
niteliklerini kaybetmesi ve yapisal manada saglam olmalarina ragmen degerinin
diismesi durumunda bir zorunluluk olarak yapilan uygulamadir. Ayrica kentsel
canlandirma c¢aligmalarinda iktisadi, fiziksel ve sosyo-kiiltiirel nedenlerle ¢okmeye
neden olan faktorlerin ortadan kaldirilarak, degistirilmis alanlarin yenilenmesi veya

yeniden yapilmasidir (Yaman, 2012).

Tim bunlara ek olarak, bu faaliyetler diinyanin farkli bélgelerindeki sosyo-ekonomik
ve ekonomik firsat ve kosullarin iyilestirilmesine yardimci olan birgok kriterden biri
olan bir kentsel politika olarak da tanimlanabilir (Ozden, 2001). Son olarak, kentsel
canlandirmanin temel amaci, mahallelerin veya kentsel mekanlarin yeniden
canlandirilmasi esnasinda toplumun ve yasam alanlarinin veya mahallelerin yasam

standardini sosyo-ekonomik bir ¢ercevede yiikseltmektir.

26



Kentsel Yenileme

Bu kavram &zellikle 1950-1960 yillar1 arasindaki Sanayi Devrimi ve Ikinci Diinya
Savasi'min izlerinden kurtulamayan Avrupa'nin sagliksiz sehirlerinin yeniden
diizenlenmesi sonucunda ortaya c¢ikmistir. S6z konusu alanlarda yasanan toplumsal
huzursuzluk ve sorunlar nedeniyle kamu yetkilileri alana miidahale etmek zorunda
kaldig1 belirtilmektedir. Bu miidahalelerin kilit unsuru, mahallelerdeki maddi ve
toplumsal sorunlarin ortak akilla alinan kararlarla ele alinmasi ve siirdiiriilebilir
kentlerin kesfedilmesidir. Bu baglamda, 1980'li yillarda Avrupa'da pek ¢ok bilimsel
ve akademik arastirma yapilmis ve Avrupa Konseyi, 1981 yilinda "Kentsel yenilik"
bashikli bir kampanyay1 gerceklestirmistir. Ancak yikmak ve yeniden insa etmek
anlamina gelen “tadilat (renewal)” kelimesinden duyulan kaygi sebebiyle ad1 “Kentsel

Ronesans (Urban Renaissance)” olarak ifade edilmistir (Ozden, 2001).

Tirkiye’de kentsel doniisiim, temel degerini ve ekonomik degerini kaybetmeye
baslayan bozulmus alanlarin kentin herhangi bir yerine, kente ve kentlilerin
kullanmasina kazandirmak i¢in yapilan faaliyetleridir (Geng, 2008). Yenileme; yoksul
konut mahallelerinin yenilenerek binalarin iyi hale getirilmesi, daha fazla is olanaklar
saglanmasi ve yerel plan ve programlara uygun olarak, sehirlerin ve kent merkezinin
tamaminin veya bir kisminin zamanin degisen sartlarina daha iyi cevap verebilecek
hale getirilmesi, toplulugun destegi veya inisiyatifiyle endiistriyel, bayindirlik iglerinin
yapilmasidir. Ekonomik ve yapisal 6zellikleri artik iyilestirilemeyecek kadar bozulan
yoksul evlerin yikilmasi ve ardindan kentsel alanlarin yeni bir gelisme diizeninde

gelistirilmesi seklinde ifade edilebilir (Cakall1, 2012).

Erden, rehabilitasyon yonteminin olumsuz tesirlerini {i¢ kategoride su bi¢imde ifade
etmistir:
1. Insanlar evinden ve yasam alanlarindan uzaklastirmanin psikolojik etkisi

dikkate alinmamaktadir.
2. Kentlerin tarihi merkezlerinde eski dokularin yikimi yapilmaktadir.

3. Yeni konutlarda yerlesimcilerin katiliminin garanti altina alinmamasi, 6zellikle
geliri diistik olan aileleri biiyiik yerlesim birimlerine yerlesmeye zorlamaktadir

(Erden, 2003).

Kentsel dontisiim projeleri ile kentsel mimarisi bozulmus kentsel dokusunu restore

ederek kentlere kazandirmay1 amaglanmaktadir. Bu amagla, s6z konusu alanlar kente
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yeniden kazandirilirken, kentin tarihsel yapisini ve kiiltiiriinii koruyarak bu alanin
bireylerinin bu siirece katilimini saglayarak daha yasanabilir ve keyifli bir kent yasami

elde etmek i¢in ¢aba gostermeleri amaglanmaktadir.
2.4.4. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Kentsel donilisim c¢aligmalar1t sirali asamalardan gegerek gerceklesmektedir.
Gegmisten giinlimiize kentlerde ki sosyal ve ekonomik yapilara bagl olarak her
donemde ¢ok fazla doniisiim projeleri gergeklestirilmis ve yenilemeler gelistirilmistir.
Kentsel doniisiim uygulamalarmin ¢esitlilik olusturmasi, yeni yapilacak olunan
uygulamalarin mekan ile zamana gore farkliliklar olusturarak gelismesini ve farkli
alanlardan faydalanma imkanina neden olmustur. Kentsel doniisiim uygulamalari
sosyal, siyasal, iktisadi bir ¢ok disiplin alanina temas etmektedir. Haliyle bugtinkii
sartlarda olusan degisimler ve teknolojik hayatta yasanan ilerlemeler, yeni
yaklasimlarin ortaya ¢ikmasini saglamistir (Yaman, 2012). Asagida bu yontemlerin

bazilarma sirasiyla deginilmeye ¢aligilmistir.
Imar Haklarimin Bir Araya Getirilmesi, Toplulastirma

Kentsel doniisiim uygulamalarmmda imar haklarinin toplulagtirilmast yontemi de
siklikla kullanilmaktadir. Bu sayede par¢alanmis bir sekilde olan miilkiyet haklarinin
bir biitiin olarak bir araya getirilmesi saglanmaktadir. Bu yontemde yapilan projelerle
olusturulacak olan rantin anlagma / uzlagsma yoluyla paylasilmasi esasina dayanir. Bu
yontemde ki amag; imar haklarinin parsel bazinda kalmayip, projelerle bir araya
getirilerek biitliinlesmesinin saglanmasidir. Uygulama kamulagtirma temelinde kamu

ve 0zel is birligi ¢ergcevesinde gerceklesmektedir.

Bagka bir ifadeyle, kamulastirma yoluyla baglayan proje siire¢lerinin uzayip, hukuki
yola bagvurulmadan, imar haklarinin toplumlastirilmas: ile projeyle ortaya ¢ikacak
olan degerin dagilmasinda hak sahipleri ile anlagmanin saglanmasi seklinde

tanimlamistir (Yaman, 2012).

Kentsel doniisiim projelerinin saglikli hayata gegirilebilmesi i¢in, ya bu miilkiyetlerin
bir araya getirilerek biitiinlestirilmesi ya da miilk sahipleri ile anlasma yoluyla
miimkiin olacaktir. Kentsel doniisiim uygulamalari yontemlerinden imar haklarinin
toplulastirilmas1 yonteminde izlenen yontem projelerle bir araya getirilerek
biitiinlesmesi  saglanir.  Gergeklestirilen proje ile olusturulacak  degerin

paylasilmasinda mal sahipleri ile anlasmanin saglanmasi olduk¢a Onemlidir. Bu

28



izlenen imar haklarinin toplulastirilmasi yontemi, parsel bazinda olan imar haklarinin
projelerle bir araya getirilerek bir deger yaratilmasi ve bu degerin kamu kesimi ve 6zel
kesim ortakhiginda paylasimmi ifade eder. Ozellikle, riski alanlarm, deprem
bolgelerinin  ve ¢okiintii alanlarmin  bosaltilmasinda ve giivenli alanlarin

olusturulmasinda kullanilan bir yontemdir.

Imar haklarimin toplulastirdmasi yonteminin avantajlarina deginilecek olunursa:
e Parsel bazinda yapilagma yerine model bazinda yapilasmanin saglanmasi,
¢ Proje bazinda olusturulan degerin kamu ve 6zel kesim tarafindan paylagimu,
e Projelerin, arazi ve proje gelistirme mantig1 ¢ergevesinde degerlendirilmesi,
e Imar hakkinin degil, olusturulan ortaya ¢ikan degerin paylasimi,

e Kamulastirma yerine, toplulagtirma sonucu daha fazla kamu yarar elde

edilmesi,
e Farkli gruplarin projeye katiliminin saglanmasi,
e Proje ortaklarmin gelistirilmesi (Kara, 2007).

Sonug olarak Imar haklarmin toplulastirilmasi ile ulasilmak istenen imar haklarmin
projeler ile bir araya getirilmesi ve gerceklesecek olunan degerin kamu ve 6zel sektor

1§ birligi igerisinde paylagilmasina olanak saglamaktadir.

Imar haklarmimn toplulastirilmas1 ydnteminin avantajlar1 oldugu gibi bir takim
dezavantajlara da sahiptir. Bu dezavantajlara deginildiginde; Imar haklarmin
toplulastirmast sonucu imar yonetmeliklerine konulan plan notlar1 sayesinde imar
artislar1 s6z konusu olabilmektedir. Bu da kentlerimizde dikey yapilasmaya neden
olabilmektedir. Toplulagsma sonucu yerlesik nufusun gelisen ve baskalasan sosyal ve
ekonomik hayata intibak edememeleri ile alandan ayrilarak soylulagtirma
goriilebilmektedir. Alanin siteleserek kentin bir parcasi degil de kentin uydusu
gorliiniimiinii almakta bu da kentin biitlinciil kavranilisin1 sarsmaktadir. Bu nedenle

Imar Hakki1 Transferi 6nemli bir enstriiman olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Imar Haklarimin Transferi

Imar hakkinin aktarimi ile ifade edilen, kisinin elinde tuttugu imar durumundan
kaynakli olan hakkinin bir bagka projeye aktarilmasi olarak ifade edilmektedir

(Yaman, 2012). Buradaki aktarim, doniisiimiin ger¢eklesecegi ve korunmasi gereken
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alanda var olan imar hakkinin, bir bagka projeye gecisi, transferi seklinde olabilecegi
gibi bu hakkin menkul kiymet hakkina doniisiimiiniin saglanmasi seklinde de olabilir.
Uygulanacak olunan bu sistemde hak sahipleri ile anlasma zemininin olusmasi
gerekmektedir. Hak sahibi arsa {izerinde bulundurdugu hakki, belirlenecek olan deger
karsiliginda, ya sertifika yoluyla piyasa sartlarinda, likitidiye ¢evirir ya da bagska bir

projede kullanacak sekilde baska yontemlerle degerlendirilebilir.
Imar Haklarimin aktarim yonteminin basarili olabilmesi icin (Yaman, 2012):
* S0z konusu gonderen bolgedeki tasinmazin yeniden yapilacagi alanin tasarima,
» Alan bolgedeki gelisecek alanin tasarima,
+ Imar haklarinin aktarim yonteminin hukuki yoniiniin gelistirilmesi,
+ Isleyis prosediiriiniin etkinligi olduk¢a onemlidir (URL-1).

Imar haklarmin aktarimi, genellikle biiyiik risk gurubu icerisinde bulunan alanlar,
kritik alanlarin, ¢okiintii bolgelerinin bosaltilmasi, s6z konusu haklarin diger alanlara
ve veya projelere aktarilmasi ile ¢Okiintii alanlarimin doniistiiriilmesi projelerinde
kullanilabilir. Imar haklarinin aktarimi ydntemi basarili olabilmesi igin géniilliiliik
esasma dayanan sistemin gelistirilmesi, yayginlastirilabilir olmas1 ve kamu ve 6zel

sektor igbirligi ile saglanmalidir (URL-1).

6306 sayili yasa ile Gayrimenkul Sertifikasi, Gecekondu Déniisiim Sertifikasi, imar
Hakki Transfer Sertifikas1 ve Imar Hakki Toplulastiriimasi kavramlarinm kullaniimast
zorunlu hale getirilmistir. Bu baglamda 6306 sayili yasaya kisaca deginilecek

olunursa;

Gayrimenkul Sertifikasi: Ev ve calisma alani projelerinin, bir yatirnmer tarafindan,
proje bedelinin finansmanini saglamak amaciyla kullanilir. Bu sertifika yeni yerlesim
projeleri ile kent merkezlerinde gerceklestirilecek kentsel doniisiim projelerinin

finansmani i¢in kullanilabilir.

Gecekondu Doniisiim Sertifikasi: Kamu araciligiyla gecekondu sahiplerine, tapu
tahsis belgesi veya imar hakki vermek yerine, belirlenecek olan bedel karsiliginda,
‘Gecekondu Doniisiim Sertifikas1’ vererek, bir menkul deger olusturulur. Bu yontem
ile gerek kamu, 6zel sektor ve sertifikasi olan gecekondu sahibi veya ikinci piyasada
elinde bulunduran menkul yatirimcisinin, piyasa kosullarinda, herhangi bir proje

etrafinda bir araya gelmelerini saglamaktadir.
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Yaklagim, arsa bazinda apartman tipi konut olusturmanin yanm sira, uygun olmayan
gecekondular1 okullarda ve topluluk hastanelerinde de kullanilabilecek yesil alanlara

doniistiirerek gecekondu gelistirmenin tek alternatifi olarak goriilmektedir.

Imar Hakki Transfer Sertifikalari: Kentlerdeki binalarin yogunlugunun yiiksekligi
ve yesil alanlar, parklar ve oyun alanlar1 gibi diisiik kamu kullanimlar1 géz 6niine
alindiginda, gii¢lii depremlerin oldugu bélgeler risk ve mevcut yapilardan bazilarinin
giivencesiz olmasi, sehirlerimizde belirli bolgelerin terk edilmesi saglanilarak yeniden

doniistiiriilmesi yerinde bir yaklagim olarak goriilmektedir.

Bu tarz projeleri iistlenebilmek i¢cin mevcut ya da potansiyel imar hakkinin
hesaplanmasi ve bagka bir bdlgede {listlenilen projelere devredilmesi avantajlidir.
Amag, planlama hakkini bagka bir alana aktarmak ve adil bir planlama hakki ve yesil
alan, park vb. daha fazla kamusal alan yaratmaktir. Sistem, mal sahibi ile yapilan bir
anlagma lizerine kuruludur. Mal sahibi, arsasi1 lizerinde imar hakki karsiliginda piyasa
sartlarinda bir sertifika ile veya piyasa sartlarina baglh olarak baska bir projede
degerleme hakki karsiliginda nakide gevirebilecegi belirtilmektedir (Esentiirk, 2009).
Imar Hakki Transferi Modeli, gecekondularin ve kentlerdeki ¢okiintii bdlgelerinin

dontstiiriilmesinde kullanilabilmektedir (Goksu, 2003).

Imar Hakki Toplulastirilmasi: Bu hakkin gayesi, parsel imar hakkinin bir projeye
gbre bir araya toplulastirilarak ve olusturulan degerin kamu, 6zel sektér ve miilk
sahiplerinin esgiidiimiiyle paylagiminin yapilmasidir. Bu model, Ankara’da, detayl
bicimde Portakal Cigegi ve Dikmen Vadisi Kentsel Dontisiim Projelerinde ve Bursa’da

Zafer Plaza Kentsel Doniistim Projesinde kullanildig goriilmektedir (Kara, 2007).
Menkullestirme

Menkullestirme, topragin alinip satilmasi, bankacilik sisteminin bir unsuru haline
gelmesi siirecidir. Bu baglamda likit olmayan varliklarin likit ve pazarlanabilir hale

gelmesi olarak da tanimlanabilir (URL-2).

Menkullestirme, mal sahiplerinin imar haklarinin, sertifika adi verilen kagitlara
doniisiimii olarak tanimlanmistir. Bahsi gecen bu sertifika kagitlari, uygulanmig olan
baska kentsel doniisiim projelerinde kullanilabilinecegi gibi sartlarin olusturdugu

kosullar ¢ergevesinde nakite ¢evrilebilme imkan1 saglamaktadir.
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2.4.5. Kentsel Doniisiimiin Taraflar:

Kentsel doniisiimiin basalt taraflar1 merkezi yonetim, yerel yonetim, reel sektor, halk

ve sivil toplum kuruluglaridir.
2.4.5.1. Merkezi Yonetim

Merkezi yonetim almis oldugu kararlarin hizli bir sekilde alinabilmesi igin tasra
orgiitiine bazi yetkiler vererek bazi yetkilerini genisletmistir. Merkezden yonetimin
birtakim yararlarinin ve sakincalarinin olduguda goriilmektedir. Yararlarim 6zetlemek
gerekirse; merkezi yonetimle merkezi hiikiimet siyasi ve idari agidan gii¢lii olur.
Boylelikle de yonetimde birlik ve biitiinliik saglanmis olur. Yine sosyal ve ekonomik
kalkinma bolgeler arasinda daha diizenli ve istikrarli bir bigimde dagilmis olur, kamu
hizmetlerinin ayni seviyede iilkeye dagilmasini saglar. Idare daha tarafsiz olma imkani
bulur ve bu sayede kamu gorevlileri bolgenin etkisi altinda kalmadan tarafsiz hizmet
sunabilirler. Ayrica bazi hizmetler (milli savunma, diplomasi gibi) boliinemez ve iilke
geneli bir hizmet olduklarindan yerinden yonetim tarafindan yiiriitiilemezler. Bu tarz
hizmetlerin merkez tarafindan yiiriitiilmesi zorunluluktur (Eryilmaz, 1995).
Merkezden yonetimin sakincalarindan bahsetmek gerekirse en 6nemli sakincalarindan
biri kamu hizmetlerinde gecikmeye sebep olmasidir. Bagkentten alinan bir karar yerel
halkin tercihlerine uygun diismeyebilir bu yiizden de kaynak israfina neden olabilir.
Yine merkezden alinan kararlar kirtasiyecilige yol agabilir. Ayrica tasrada calisan
memurlara kendi alanlarinda fazla bir ayricalik taninmaz, bu yiizden memurlar
becerilerini gelistiremezler. Bu durumda gorevlerinde ilgisiz ve isteksiz bir sekilde
caligmalarina yol acabilir. Merkezi yonetimin diger bir sakincasi ise giinlik ve
tekrarlanan islerle ugragsmalar1 sonucu hizmet yiikiiniin artirilmasina ve etki giiciiniin
azalmasma neden olur. Onemli sakincalarindan bir digeri ise halkin ydnetime
katilimin1 azaltmasidir. Her seyin baskentten alinan kararlarla yiiriitiilmesi halkin
kararinin alinmamasina yol acar ve halk bu yilizden pasiflesmesine neden

olabilmektedir (Eryilmaz, 1995).

Merkezi yonetimle gerceklestirilen idare iilke genelinde gerceklestirilen milli kamu
hizmetlerini iistlenen idari birimdir. Tiizel kisilige sahip olan merkezi yonetimde bir

baskent tegkilati bir de baskent teskilatina bagh tasra teskilati bulunmaktadir.

Asagidaki tabloda merkezi idarenin yer aldig1 merkez teskilatina (Cumhurbagkanligi
sistemi) deginilmigtir (URL-3).
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Tablo 2.1: Cumhurbaskanhg: Sistemi

«  Ozel Kalem Miidiirliigii

Cumhurbaskanhgi Makami « Basdanigsman ve Danisman

. Ozel Temsilci Baskan

. Baskan
) « Hukuk ve Mevzuat Genel Miidiirliigii
Idari isler Baskanhg « Personel ve Prensipler Genel Miidiirligii

. Giivenlik Isleri Miidiirliigii
. Destek ve Mali Hizmetler Genel Miidiirliigii

Cumhurbaskam Yardimcilari

. Bilim, Teknoloji ve Yenilik Politikalar1

. Egitim ve Ogretim Politikalar1 Kurulu

. Ekonomi Politikalar1 Kurulu

« @Giivenlik ve D1s Politikalar Kurulu
Politika Kurullar « Hukuk Politikalar1 Kurulu

. Kiiltiir ve Sanat Politikalar1 Kurulu

. Saglik ve Gida Politikalar1 Kurulu

« Sosyal Politikalar Kurulu

« Yerel Yonetim Politikalar1 Kurulu

« Devlet Arsivleri Bagkanligi

« Devlet Denetleme Kurulu

. Diyanet Isleri Baskanlig

. lletisim Baskanlig1

. Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterligi
« Milli istihbarat Teskilat: Baskanlig1
. Milli Saraylar Dairesi Bagkanlig

. Savunma Sanayi Bagkanlig

. Strateji ve Biit¢ce Bagkanligi

. Tirkiye Varlik Fonu

. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu

Bagh Kurum ve Kuruluslar

« Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanligi
. Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1
« Ticaret Bakanlig1
. Maliye ve Hazine Bakanlig1
« Tarmm ve Orman Bakanligi
. Ulastirma ve Altyap1 Bakanlig1
. Adalet Bakanlig1
Bakanliklar . Icisleri Bakanlig
« Dusigleri Bakanligi
. Milli Egitim Bakanlig1
. Milli Savunma Bakanlig1
. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
. Saglik Bakanlig1
« Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig
« Genglik ve Spor Bakanlig1
. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig
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Asagidaki tabloda merkezi idarenin yer aldigi tasra teskilatina deginilmistir (Gozler,

2018).

Tablo 2.2: Merkezi idarenin Tasra Teskilat

Merkez Teskilati Bagh Kuruluslar Tasra Teskilati
Bakan Yardimciligi Geflel Miidiirliik Bolge Midiirliigii
Daire Baskanlig1
Bakan Yardimciligina bagh Bolge Midiirligi
Genel Midiirlik, Kurul Sube Miidiirligi Sube Miidiirligi
Bagkanlig Seflik veya Miihendislik
11 Kurulusu
Genel miidiirliik, Kurul .
8 - . Vali
Bagkanligina Bagli Daire o
Baskanligt 11 Midirligi
Sube Miidiirligi
_________ Seflik
Ilce Kurulusu
Kaymakam
flge Miidiirliigii
Sube Miidiirligi
Seflik

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireci c¢ergevesindeki biitiin yetkilerin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'na devredildiginden, kentsel doniisiimle ilgili merkezi yonetimin

alacag kararlar tilkedeki kentsel doniisiim uygulamalarin1 yakindan etkilemekltedir.
2.4.5.2. Yerel Yonetim

5393 sayili Belediye Kanunu’nunda kentsel doniisim projelerine iliskin 73.

maddesinde degisiklik yapilarak;

Belediye, belediye meclisinin kararlarwla;, Her tiirlii konut, sinai, ticari,
teknolojik, kamu hizmeti, eglence ve toplumsal fayda saglayacak alanlari ve
eski sehir alanlarint yeniden insa etmek, rehabilite etmek, sehrin tarihsel
yapisint muhafaza etmek veya sismik tehlikelere karsi onlem almak amacuyla

doniisiim ve gelistirme projeleri gerceklestirebilir.

Denilerek Kanunu'nun 73"lincii maddesinde yapilan bu degisiklikle, kentsel doniistim
projelerinin karar alma ve uygulama sathasinda merkezden yonetilen kentlere daha
cok yetkiler verilmistir. Dolayisiyla kentsel doniisiim basarili bir sekilde

uygulanmasinda belediyelere 6nemli gorevler diismektedir.
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2.4.5.3. Reel Sektor

Tirkiye’de uygulanan kentsel dontistimle ilgili faaliyetlerde 1980’lerden itibaren 6zel
sektorle kamunun birlikte ¢alismast zorunlulugunu dogurmustur. 1970’lerden
baslayarak 1990’1 yillara kadar devam eden krizler sonucunda tiim diinyada liberal
kentlesme politikalar1 uygulanmaya baglamistir. Bu nedenle kentsel doniisiim
politikalarinin uygulanmasinda 6zel ve kamu sektorlerinin birlikte ¢alismasi durumu

ortaya ¢ikmistir.

Bir taraftan kentlerin iktisadi aktivitelerinin artmasi 6te yandan da kamudaki mali
yiikleri diisiirmesi acisindan globallesme ve 6zellestirme vb. kavramlarla bi¢imlenen
yeni kentlerin yonetilmesi yaklagiminin da bir sonucu olarak yerel yonetimlerin ayni
zamanda 6zel kuruluslarla is birligi yapmalar1 gereksimi dogmustur (Ozden, 2001).
Kentsel doniisiim politikalarinin uygulanmasinda 6zel ve kamu sektorlerinin birlikte

caligmasi kentsel doniistimiin gerceklestirilebilmesi i¢in gereklki olmaktadir.
2.4.5.4. Halk

Kentsel doniisiimde konut sahiplerinin haklar1 bulunmaktadir. Her ev sahibi evinin
kentsel dontisiim cergevesinde degerlendirilip degerlendirilmedigini 6grenebilir.
Konut sahibi konutunun riskli olup olmadigin1 6grenebilmek i¢in lisansli kuruluslara
miiracat edebilir ve gerekli olunan Slgiimleri yaptirabilir. Konut bu siireglerde riskli
olarak belirlenirse konutun kentsel doniisiime girmesi ve yeniden yenilenmesi igin

gerekli olunan ¢alismalar baslatilmasi gerekir.
Konutlarinin miilkiyetlerine sahip olan kigiler icin;
o Kentsel doniisiim stirecinde kira yardimi ger¢eklesmektedir.
o Konut Kredisi Destegi verilmektedir.
 Alan Insas1 Hakki verilmektedir.
e Harg ve Vergi Indirimleri verilmektedir.
Doniisiimde Kiracilarin sahip olduklar: haklar;

Kentsel doniistimde kiraci tahliyesi karar1 verildigi zaman kiraci, tasinma i¢in kira
yardimu alabilir. Kira yardimi1 2 aylik kira bedeli olarak yapilir. Kiraciya, yeni insa
edilecek binada tekrar kentsel doniistimiin uygulanmasi, doniisiime ugrayan bolgelerin

hayat kalitesinin ve fiziki sartlarinin iyilestirilmesini amaglamaktadir. Yapilmasi
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gerekli en 6nemli nokta, sahada arastirma yaparak sorunlari olabildigince iyi tespit
etmektir. Izleyici genellikle sorunlarla kars1 karsiya kaldig1 ve bunlardan kurtulmaya
calistig1 icin, halkin katilimi1 da destekleyici olacaktir. Yine kentsel doniigiim sirasinda
sehrin zengin dokusu icindeki dinamik iligkileri ve degisik giic yapilarini
degerlendirmek gerekir; c¢linkii planlama siireclerinin basarisi, ancak planlamay1
uygulayan farkli sosyal gruplar ve tiim kurumsal yapilarin birbiriyle uyumlulukla ve

isbirligi i¢inde olmastyla saglanabilir.
2.4.5.5. Sivil Toplum Kuruluslar

Tiirkiye'de Sivil Toplum: TUSEV tarafindan hazirlanan ve Tiirkiye Uzerine Ulke
Raporu II’de (2011) bildirildigi lizere hazirlanan 6ne ¢ikan uluslararasi sivil toplum

endeksi taslagi, sivil toplumun bazi 6zelliklerini kapsamaktadir.

a) Toplumun mevcut ¢ikarlari; savunmak, korumak ve onlar1 gelistirmek igin

toplanan bireylerin (vatandaslarin) bir organizasyonudur.
b) Bu kuruluslar, cesitli aktorler ve siireclerle genis bir sosyal alan olusturur.

¢) Bu alanla ortak bir sinir1 paylasan ii¢ temel sosyal alan vardir: Devlet, piyasa

ve aile.

d) Belirlenen li¢ sektor ile sivil toplum sektorlerinde sinir net olmakla birlikte, i¢

ice gecmis ortak kullanim alanlarimin varlig da agiktir.

Kentsel alanlarda degiskenlik gdsteren her tiir fiziksel ve sosyo-ekonomik etki ya da
etkiler altinda, kentin belirli kisimlarinin ‘yipranma’ gostererek islevlerini yerine
getirememeleri dogal bir siirectir. Islevlerini yerine getiremeyen bu bdlgelerin,
kullanicilarin ve mevcut arazi kullaniminin gerektirdigi ihtiyaclara cevap verebilir
nitelige tekrar kavusturulmasi ise yerel ve merkezi yonetim birimlerinin kamu yarari

adina yapmasi en temel yilikiimliiliikklerindendir.

Tirkiye’de mevzuat agisindan sivil toplum kuruluslari; dernek, vakif ve kooperatifler

ve bu kuruluslarin sube ve temsilcilikleri ile iist kuruluslarindan olusmaktadir.

Asagida dernekler ve vakiflar ile ilgili kurumlarin kendi siniflandirmalart yer

almaktadir (URL-4).
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Tablo 2.3: Dernekler Ile ilgili Kurumlarin Simflandirmalan

DERNEKLER LiSTESI

Cevre, Dogal Hayat, Hayvanlar1 Koruma Dernekleri

Cocuk Dernekler1

Distiirkler ile Dayanigsma Dernekleri

Engelli Dernekleri

Egitim Aragtirma Dernekleri

Toplumsal Degerleri Yagatma Dernekleri

Gida, Tarim ve Hayvancilik Alaninda Faaliyet Gosteren Dernekler

Hak ve Savunuculuk Dernekler:

Imar, Sehircilik ve Kalkindirma Dernekler:

Insan1 Yardim Dernekleri

Kamu Kurumlari ve Personelini Destekleyen Dernekler

Kiiltiir, Sanat ve Turizm Dernekleri

Mesleki ve Dayanisma Dernekleri

Saglik Alaninda Faaliyet Gosteren Dernekler

Sehit Yakini ve Gazi Dernekleri

Spor ve Spor Ile ilgili Dernekler

Bireysel Ogreti ve Toplumsal Gelisim Dernekleri

Uluslararas1 Tesekkiiller ve Isbirligi Dernekleri

Yasli ve Cocuklara Yonelik Dernekler

Dini Hizmetlerin Gergeklestirilmesine Yonelik Faaliyet Gosteren Dernekler

Diisiince Temelli Dernekler

SEHIT YAKINI VE GAZi DERNEKLERI I 483

1 606
DIS TURKLER iLE DAYANISMA DERNEKLERI 1 670
i 819

KAMU KURUMLARI ve PERSONELINI... B 1.007

H 1.090

ENGELLI DERNEKLERI ™ 1.385

B 1.493

IMAR, SEHIRCILIK VE KALKINDIRMA DERNEKLERI m 1.634

Il 2.593

CEVRE DOGAL HAYAT HAYVANLAR| KORUMA... Bl 2.639

Bl 2658

TOPLUMSAL DEGERLERi YASATMA DERNEKLERI mm 2.760
KULTUR, SANAT ve TURIZM DERNEKLERi mmmmmm 5.976

DIiNi HiZMETLERIN GERGEKLESTIRILMESINE... nss—— 13.430

MESLEKi ve DAYANISMA DERNEKLERI 38.286

0 10.000 20.000 30.000 40.000

Sekil 2.1: Faaliyet Alanlarina Gore Derneklerin Siniflandirilmasi
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Sekilden de goriilecegi tizere Tiirkiyede “Kentsel Doniisiim Dernegi” adinda herhangi
bir dernek bulunmamaktadir. Cevre, Imar, Sehircilik ve Kalkinma Dernekleri seklinde
biitiinlestirilmis tasnif; faaliyet alanlarinin kategorik yaklagimla ele alinmis olmasi,
0zelde, kentsel doniisiim faliyetlerini bire bir kapsamadigindan kentsel doniisiime
muhatap kitlenin haklarmi koruyucu ve gelistirici sivil inisiyatif bu nedenle Tiirkiyede
etkin olamamaktadir. imar, Sehircilik ve Kalkinma Dernekleri toplamda 1634 adet ile
istenilen boyutta olmadigr da tablodan izlenilmektedir. Kéagithane olgeginde de
herhangi bir “Kentsel Doniigiim” dernegine resmi kayitlarda rastlanillamamistir (URL-

5).
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UCUNCU BOLUM
ALMANYA VE TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUM SURECI
VE GENEL POLITIKALAR

Bu boliimde Almanya ve Tirkiye’de gelisen kent ve kentsel gelisim siirecleri
kapsaminda gerceklesen doniisiim siirecleri ve bu siirecler c¢ercevesinde

gerceklestirilen politikalara deginilmistir.
3.1. Almanya’da Kentsel Doniisiimiiniin Tarihsel Siireci ve Politikalar

Tarih boyunca, Almanya'da Prusya, Demokratik ve Federalist donemlerde, genellikle
sehirleri gilizellestirme arzusu, niifus artis1 ile baglantili 6nemli konut ve kentsel

gelisim politikalar1 uygulanmistir.

Birinci Diinya Savasi 6ncesi Prusya kralligi doneminde sehirlerin gilizellesmesi igin
caligmalarin yapildigi belirtilmektedir. Bu siirecte yapilan “Berlin ve ¢evresinin
Giizellestirme Plan1” ile 1650 yilinda siirecin baslatildigi goriilmektedir. Bu plan

kentteki mimari gelismenin de temelini olusturmasi agisindan 6nemlidir (URL-6).
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Sekil 3.1: Berlin ve Cevresinin Giizellestirme Plam

IXX. Yiizyll donemin iinlii peyzaj mimarindan olan P. J. Lenne’in gerceklestirdigi
planlarda acik alaninin ilk kullanimindan biri olan Charlottenburg ile Berlin arasindaki

yesil bolgenin; tabiat parki olarak kuruldugunu ve bu g¢ercevede biiyiliyen bir sehir
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planlanlamasi yapildig1 anlasilmaktadir. Sanayi devrimiyle birlikte diinyanin tiim
kentlerine etki eden gogler kirsaldan baglayip dogudaki bolgelerden Almanya'nin
bliylik sehirlerine kadar etkisini gostermistir. Artan gd¢ ve artan arsa degerleri ile
birleserek artis gosteren konut talebi, planli kentsel gelisim ihtiyacin1 ortaya
cikarmistir. Ayrica Almanya'da 6zellikle Berlin kentinde sik sik olusan yanginlari

onlemek i¢in ‘imar yonetmeligi’ yaymlanmis, ardindan 1862 yilinda J. Hobrecht

tarafindan sehrin niifus yogunlugunu gozeterek yeni bir sehir plani hazirlanmistir

(Baran, 2013; URL-6).
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Sekil 3.2: 1862 Hobrecht Kent Plam

Bu donemlerde Alman kentleri, Avrupa iilkelerine gére daha kontrollii ve diizenli bir
sekilde genisleyip biiyiimiislerdir. Bu duruma o6rnek olarak 1871'de Fransa'dan
alinarak Alman Imparatorluguna dahil edilen Strazburg ile o dénemdeki Lille (Fransa)
arasinda bir mukayese yapilmaktadir. Ortak noltalarda birbirlerine benzeyen iki
sehirde de sanayilesme siireclerinin farkli oldugu goriilmiistiir. Almanya kentin
sanayilesme hizin1 yavaglatarak kontrollii bir sekilde biiyliimeyi saglarken Fransiz
yonetiminde kalan Lille ise hizli bir sekilde sanayileserek kontrolsiiz bir sekilde

gelistigi goriilmektedir (Hohenberg ve Less, 1996).

19. yiizyilin baslangicinda reformlar, projeler, eskizler ve benzeri calismalar siirekli
giindemdeydi. 1920'lerin sonlarinda birlesen biiyliksehir belediyeleri, Alman Sehir
Kongresi (Deursche) Stadtetag'i (Bingham, 2009) gergeklestirerek biiyiiksehirlerin
cagdas bir idari yapiya kavusturulmasi i¢in ¢caligmalar gerceklestirildigi goriilmektedir.
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1920'li yillarda sadece siis plazalari ve avlular agik kentsel mekan olarak kullanilirken,
gb¢ ve niifus nedeniyle konut talebi ve yogun konut yapilart ve imar yonetmeliginde
belirtildigi gibi manevra bolgeleri birakan avlu i¢inde giinesi almasi, Oniiniin agik
olmasi gibi kriterler olmaksizin binalarin insa edildigi goriilmektedir (Armn, 2002;
MacDougall, 2011). Bu durum su anda bir ‘is¢i sehri’ durumuna doniisen

Kreuzberg'de yogunluklu bir bigimde gerceklestigi belirtilmektedir.

Almanya’da kentsel doniisiimiin gerceklesmesi icin olusan siirece bakildiginda
Avrupa ilkelerinde yayginlasan genis cadde ve bulvarlarin olusturulmasi
Almanya’nin da kentsel doniisiim icerisine girmesine etken oldugu sdylenebilir.
Kentsel doniisiim siiregleri igerisinde asir1 niifus artist son donemde azaldigi
goriilmektedir. Bu durumun sonucunda atil kalan konutlarin miktar1 devamli olarak
artis gostermekte ve teknik altyapilar noktasinda problemlerin ortaya c¢iktigi
belirtilmektedir (Arm, 2002; Brake ve Kress, 2001).

19. yiizy1l ortalarindan itibaren Alman sehirlerinin niifusu dogum oranindaki devam
eden diisiis ve geng nesillerin go¢leri nedeniyle artmistir. Bu duruma bagli olarak bos

konutlarin sayis1 da siirekli olarak arttigida gézlemlenmektedir.
3.1.1. Birinci Diinya Savasi Sonrasi

1900'li yillarda Hobrecht Plani'nda 6ngoriildiigii gibi blok seklinde olusan yapilar
yerine apartmanlardan olusan kompleksler tasarlamistir. Bu durum Almanya’daki
savas sonrast gelisen diizensiz kentlesmeye ¢oziim olarak sunulmustur (Brake ve

Kress, 2011; MacDougall, 2011).

1918'den sonra bloklar igerisinde yer alan avlular icerisine konutlarin yapilmasina
yasak getirilmesiyle beraber yeni bina tasarimlarinin yapildigi belirtilmektedir. 1920
yilina gelindiginde Berlin imar ¢alismalarinda bu planlar konut alanlarmin yan sira
acik alan ve toplumsal gereksinimleri karsilayan ¢alismalar da onem kazanmis ve
halka acik genis parklar ve yesil alanlar bir araya getirilerek bahsi gegen yap1 bir dongii
halinde yapilmistir. 1920°den 1933°e kadar gerceklesen bu yapilanma nedeniyle
“Berlin'in altin 6zgiirlik ¢cag1” olarak adlandirilmistir (Arin, 2002; Brake ve Kress,

2011).
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Sekil 3.3: Bolgeleme Kent Plani

Sekil 3.3°de goriilen 1925 yilinda uygulamaya konulan “Imar Plan1”nda isci yerlesim
birimlerinin sehir merkezinden uzak ve kenar mahallelere tasindigi tespit edilmistir.
Bu sayede 1920’li yillardan itibaren kamu denetiminde biiylik 6zel konut firmalari
kurularak, bugiinkii c¢agdas mimarligin Onciisii seklinde bilinen yerlesimleri

olusturmuslardir.

1929 senesinde gerceklesen biiyiik buhran basta Almanya olamak tizere pekg¢ok tilkeyi
etkileyerek halkin ekonomik sikinti i¢ine girmesine yol agmistir. Bu donemde gii¢
kazanan Nazi iktidarinda 1938 yilinda hazirlanan ‘Speer Plani’ ile hedefin ‘kiraci
kislalariin yikilmasi ve 6zellikle 1862 yilinda yapilan ‘Hobrecht Plani’n1 sonlandirip
sehirde daha iyi hayat sartlar1 meydana getirmek ve bu sayede topluma mevcut
iktidarin biiyiikliigiiniin gosterilmesi hedeflenmistir (Arm, 2002). Ozellikle bu
donemde kent merkezinde insa edilen kamu binalarinin devasa boyutlarda olmasi bu

durumun bir gdstergesi olarak goriilebilir (Baran, 2013; URL-6).

42



Speer-Plan 183

Ty iery klafaey 1o 2%-000

Sekil 3.4: 1939 Yili Speer Kent Plam

3.1.2. ikinci Diinya Savasi Sonrasi

Ikinci Diinya Savasi’nin Almanya’da 6zellikle baskent Berlin kentinde daha fazla
yikima neden olmus ve bunun sonucunda da bir¢ok insanin barinma problemi ortaya
cikmigtir. Savas Oncesinde hem trafik hemde insan yogunlugunun fazla oldugu,
Onemli yap1 ve sanayilerinin bir araya toplandigi Potsdamer Platz meydani ¢ok biiyiik
oranlarda yikima ugramistir. Berlin’de 1945 tarihi yillarinda baslayan onarim,
Ozellikle tarihi 18 ve 19. ylizyil sehrinin yenilenmesi gerceklestirilirken diger yandan
kentin modern anlayigla yeniden yapilmasi i¢in ¢aligmalar baslanilmistir. Bu esnada
yeni bir yapilagma modelinin (yapilarin daha fazla 1s1k almasi dikkate alinarak
yapilasmaya gidilmesi) tercih edildigi goriilmektedir. Bu baglamda 1945 yilinda
donemin modern mimarlik 6rneklerinin mimar1 olan H. Scharoun’un projeleriyle

yikim ve yeniden yapim doneminin basladig1 goriilmektedir (Baran, 2013).
3.1.3. Demokratik Almanya Cumhuriyeti Donemi (1949 — 1990)

Ikinci Diinya Savasindan sonra Almanya’da 1949 yili Demokratik Alman Cumhuriyeti
kurulmus ve bagkent Berlin’in ikiye ayrilmasi ile dogu-bati yerleskeleri arasinda
huzursuzlugun-gerilimin arttig1 goriilmiistiir (Arin, 2002; Brake ve Kress, 2011). 1961

tarihlerinde dogu ve bat1 sektorleri arasindaki huzursuzluk Berlin kentinin ikiye
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ayiracak olunan duvarin Oriilmesine neden olmus ve bu silire¢ berlin kentinin
biiyiimesinde bazi1 gelismelere sebep olmustur. Bu zaman zarfinda ikiye ayrilan
sehirde karsilikli gecislerin iptal edilmesi siireci bat1 Berlin’de is giicii kaybina neden
olmustur. Bu is giiciinii saglamak amaciyla kente getirtilen yapanci calisanlar icin
kentte yeniden yikim ve veya yapim g¢alismalarimin yapilmaya baslandigi
gorilmektedir. Bunun i¢inde biiyiik oranli konut projelerinin gerceklestirilmeye
baslanilmis oldugu gézlenmektedir (Brake ve Kress, 2011). Savas sonrasindaki Bati
Almanya’da ekonomik kalkinma ve dogu eyaletlerinden kente go¢ eden 10 milyonun
iizerindeki Alman vatandasi, niifusun %25 oraninda arttirmis ve yogun bir kentlesme
doneminin baglamasina sebep olmustur (Wallman, 2004). Bu hizli gelisme ile ihtiyag
olunan konutlarin prefabrik yapilanmayla ¢oziimlenmesi i¢in 1965 yilinda yapilan Bati
Berlin Arazi Kullanim Plani ile 1969 yilinda yapilan Dogu Berlin Arazi Kullanim

Planlarinin siirece dahil edildigi goriilmektedir (Brake ve Kress, 2011).

Asagidaki sekilde Bat1 Berlin ile Dogu Berlin’de bulunan arazilerin kullanim plani

gorseline yer verilmistir (URL-6).

Sekil 3.5: Bat1 Berlin (1965) ile Dogu Berlin (1969) Arazi Kullanim Plam
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Ayrica Almanya’da 1970’lerden sonra kentin yenilenmesinde ‘koruyucu’ bir yaklasim
sergilenmistir. Bunun nedeni 1970’lerden itibaren gercgeklestirilen eski binalarin
yikimina yonelik gerceklesen tepki ve direnisten kaynakli oldugu belirtilmektedir.
Gergeklestirilen direniglerin ¢okiintii hale gelen yerlerin yeniden ihya edilmesi i¢in
caligmalar basladiginda bu alanlara daha 6nce yerlestirilen is¢i ve 6grenci guruplarinin

itirazlar1 sonucu olustugu goriilmektedir (Baran, 2013).
3.1.4. Dogu ve Bat1i Almanya’nin Birlesme Sonrasi Donem (1990-2019)

1989 yilinda Berlin’in her iki kisminda yasayanlara yeni yasam alanlar1 yapilabilmesi
i¢cin yeni yapi1 projelerinin gergeklesmesi gerekti. Bu bakimdan Allmanya’da dogu ve
batinin birlesmesi bu tarz yapisal projelerinin yapilmasinda, yeni alanlarin
belirlenmesinde ve diizenlenmesinde bir milat olmustur. Ozellikle Dogu Berlin’de

yapt planlarinin olmadigi bolgelere yeni alanlarin 6nerilmesi durumu olmustur.

Bu yeni yapilanmalarin gergeklesmesi icin arsa sahiplerinin miilkiyetleri hakkinda
yasal diizenlemelerin gerceklesmesi giigliigli ortaya ¢ikmistir (Brake ve Kress, 2011).
Bundan dolay1 1994 yilinda Berlin’in tamaminda gerceklesmesi planlanan Nazim Imar

Plani yiirlirlige girmistir.

Asagidaki sekilde 1994 Berlin Kent Nazim Planmin gorseline yer verilmistir (URL-
6).

Sekil 3.6: 1994 Berlin Kent Nazim Plam
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1862 yilinda Hobrecht plani olarak adlandirilan planin disinda 1925 tarihinde
yapimina baglanilan ve giliniimiize kadar gelen ve daha c¢ok yesil alan agirlikli
planlamalarin gergeklestigi goriilmektedir. Duvar yillarinda dahi dogu ve bati
Berlin’in ge¢mis yillardaki biitiinliigiiniin  bozulmadig1r gortilmektedir. 1960’11
yillardan sonra 6zellikle bati Berlin’de nufiisun baskisiyla bazi yapt mimarisinde
degisimlere gidilmistir. Asagidaki gorsellerde 6zellikle gogmen olarak ikamet eden
niifusun ve buna baglh olarak gelisen konutlarin yogunlugunu gosterildigi

goriilmektedir (Baran, 2013; URL-6).
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Berliner Plane 1862 - 1994

Hobraohi- Flam 1852
Bausorenplan 1925
Speer-Pan 15539
Fidchennuizungspian 1950
Baunutzung=pian 1561
Fldchennulzung=pian 1558
Gererabebauungspian 15653
Fldchennulzung=splan 1584
Generabsbauungsplan 1583
Flachermutzungsplan Badin

Sekil 3.7: 1862 - 1994 Yillar1 Arasinda Berlin Tarihsel Gelisimi
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3.1.5. Almanya’da Kentsel Doniisiim Genel Politikalari

Berlin’deki yasamin izleri 13. ylizyila kadar dayanmaktadir. Berlin tarihsel gelisim
stirecinde stabil kalmis sanayi gelisiminde kent farklilasmaya baslamistir. Gelisen,
basgkalasan ve biiyiiyen kent II. Diinya Savasi sirasinda biiyiik oranda hasar gormiis
daha sonrasinda Dogu ve Bat1 Berlin olmak tizere kent ikiye ayrilarak iki rekabet¢i
yonetsel sistemin etkisi altinda kalmistir. Bu rekabet kent dokusunu olusturan yapilar

tizerindende etkisini gdstermektedir.

Berlin Duvarr’nin yikilmasmin ardindan Dogu Berlin’de olusan kalitesiz yapilarin
yenilenme ve donilisiim ihtiyacin1 gidermek i¢in Dogu Berlinde ileri teknoloji
imkanlarla desteklenilmis yapilarin insaya baslanildigi goriilmektedir. Tezin konu
0zeline aldig1 Berlin Kreuzberg yalitilmis bir kentin bir kenar mahallesi iken duvarin
yikilmasi ile biiylik bir imar hareketliligi baslatilan Almanya’nin bagkentinin tam

merkezinde yer alarak biiyiimesine ve gelismesine devam etmistir.

Kreuzberg, ayn1 zamanda yabanci is¢i statiisiinde olan Tiirk niifusunun Almanya’da
yogun oldugu bolgedir. Kent, SO 36 ve SW 61 olarak iki boliime ayrilmistir. SO 36
olarak adlandirilan bolge go¢menlerin yasami i¢in ayrilmig alandir. SW 61 ise daha
¢ok Alman halkinin yasadig bir bolgedir. Kreuzberg bir donem sosyal doku agisindan
tilkenin en fakir semti olarak bilinir. Duvarin yikilmasi Kreuzberg icin bir doniim
noktasi1 olmustur. Onceden olduk¢a sosyal acidan dezavantajli is¢i kesiminin

barindiran kent, glinlimiizde sosyal ve kiiltlirel agidan olduke¢a geligmis bir yerdir.

Almanya’da, sehirlerde gergeklesen yapi c¢okiintiilerine karsi kentsel yenilemenin
gergeklestigi goriilmektedir. Kentsel dontisiim, kentin gelisim siire¢lerinden biri olarak
algilanmakta ve tiim kentsel alt yapiyr ilgilendirecek sekilde uygulanmayaya
calisilmaktadir. Kentsel doniisiimde c¢okiintii halindeki konutlarin bos kalmasi
engellenmis ve azalan teknik alt yapi tesislerinin bakimi ile yeniden insasi
saglanmistir. Bunu saglarken ozellikle kentin yenilenmesinde yapilan tasarimlarin
yapilacak olunan bolgenin karakteristik 6zelliginide tasimasi gerektigi sdylenebilir.
Kentsel doniisiim projelerinde asagida belirtilen dort unsur 6n plana ¢ikmaktadir

(Reuter, 2004);

1) Koruma Bolgeleri: Bolgedeki konut durumunun varli§i ve sehrin imajinin

korunmasi.
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2) Yeniden Yapilandirma Bolgeleri: Kentte yapi blogunun biiylik oranda
yikima ugramamasi i¢in gerekli onlemlerin alinmasi, korunmasi ve yikilmayan

yap1 blogunun yeniden kullaniminin saglanmasi.

3) Yeniden Gelistirme Bolgeleri: Kent bolgelerinde yapilacak olunan yikimin
kapsamliligini ifade eder. S6z konusu yikilan binalarin ¢ok azinin korunmast,
yikim siireci igerisinde atilkalan alanlarin yeniden yapilasmaya ya da dinlence

ve rekreatif amagli kullanimi i¢in hazirlanmasi.

4) Yikim Bélgeleri: Kentteki yikilmasi planlanan tiim yapilarin yikilmasi ve veya

gerekli goriilen alt yapi1 i¢in uyarlama kapsamli yikimin gergeklesmesi.

3.2. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Siireci ve Politikalar

Kentsel doniisiim, dort temel boyutu icinde barindirmaktadir. Bu boyutlar
fiziksel/tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal/yonetsel olarak ifade edilmektedirler.
Birbirleriyle ortiisen Fiziki boyut, doniisiim alaninin igerisinde bulundugu 6zellikleri
bakimindan bazi ¢evresel sorunlar ile ilgilenir. Tasarim boyutu ise kentsel tasarim
stirecini icerir. Kentsel yenilemenin ti¢ 6nemli alan1 vardir; mekansal, toplumsal ve
ekonomik. Mekansal agidan doniisiim saglanirken miilk sahipleri agisindan ekonomik
deger olusturulurken yikint1 bolgelerinde yasayan halk i¢inde farkli alanlarda i imkan
saglama ve toplumsal gelisme programlarmin esgiidimlii olarak yapilmasi

planlanmalidir (URL-7).

Cumhuriyet’in ilk yillarindaki savas sartlari, niifusun ve 6zel olarak da kent niifusunun
artisini engellemistir. 1950’1lerden sonra kentlesme siireci hizlanmis ve buna baglantili
olarakta sehirlerde barman kisi sayisiin artis1 gerceklesmistir. 1980’lerde 6zellikle
yeni olusumlarin olusmasi nedeniyle (kirsal alandan sehirlere gé¢ vb.) sehirlerde
yasayan kisi sayis1 giderek yukar1 dogru bir ivme kazanmistir. Kentlerde yasayan kisi
sayisinin 2008 yilindan bu yana kent niifusunun toplam niifus i¢indeki yiizdelik oranm

1927°de kirsal alanda yasayan niifusun toplamini yakaladigi belirtilmektedir.
Kentlesme Donemleri:

» Durgun Yillar: 1923-1950 yillart arasi.

» Hareketli Donem: 1950-1985 yillari arasi.

» Dramatik ve Anomik Kentlesme Dénemi: 1985-1997 yillar arasi.
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» Biiyiik Kentler Donemi: 2000 ve sonrasi.

Kentsel bolgelerdeki yogun niifus artis1 6zellikle blyiliksehirlerde kendini
gostermektedir. Tiirkiye’de 6zellikle Marmara, Akdeniz ve Ege Bolgeleri’nde kentsel
alanlarda yogun niifus artig1 s6z konusudur. Bu duruma baglantili olarak kirsal niifus
Dogu Anadolu ve Karadeniz Bolgesi’nde hizla azalmaktadir. Tiirkiye’de kentlesme
orani, Batili endiistrilesmis lilkelere gore diisiik olmasina ragmen kentlesme hizi son
derece yiiksektir. Bu duruma karsin kentlesme hizinda son zamanlarda bazi
nedenlerden dolayr (ekonomik, yasam kalitesi vb.) bir yavaglamanin oldugu da

gozlenmektedir.
3.2.1. Durgun Yillar (1923-1950)

Cumhuriyetin ilanindan sonra Tiirkiye biiyiik bir arazi stoguna sahip olmustur. Cilinkii
topraklarin bilyiik bir kismi Osmanli Imparatorlugu'nda miri olarak bilinen devlet
arazileri, padisahin tapusu altindaki topraklar, Tiirk-Yunan miibadelesi, terk ve tasfiye
kanunlan ile kamulastirildi. Kamulastirilan bu topraklarin kentleri, modern devlet
egemenligindeki mekanlar doneminde ciddi bir demografik baski yasamasa da,
kirsaldan kentlere go¢iin sonrasinda gog¢menlerin yerlesiminde ve sermayenin
birikiminde énemli bir yer tutmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasiyla alt yap1
yatirimlarina ve kalkinmaya odaklanilmistir. Bu amagla devletin eliyle ¢cagdas bir kent
yaratilmaya ¢alisilmigtir (Kurtulus, 2013). Yine Tiirkiye’deki kentlesme ¢abalari diger
tilkelerdeki calismalara benzer olsa da yurti¢i dagilimlarinda farklilik gostermektedir.
Ankara konumu itibar1 ile baskent olarak belirlenerek kentlesme cabalarma hiz

verilmistir.

Ancak Cumhuriyetin ilan1 ile 1940 yillar1 arasinda Ankara’nin haricindeki sehirlerde
kentlesme orani fazla degildi. 1930'larda bolgelerin arasindaki ulasim olanaklarinin
cesitlenip artmaya baslamasi, kentlerde sanayilesme ve tarimin makinelesmesinin
artmasiyla birlikte kirdan kente go¢ hizlanmistir. Fakat tiim bunlara karsin niifusun
cogunlugunun kirsal kesimde yasamayr silirdiirdiigli goriilmektedir. Ayrica
Anadolu'daki pek ¢ok kasabanin kiiciikliigii nedeniyle bu donemde kasabalara gog

ciddi bir sorun olarak gériilmemektedir (Ozden, 2001).
3.2.2. Hareketli Yillar (1950-1985)

Marshall yardimi sebebiyle tarimda olusan modernlesmeye dayali hareketler kirsal

kesimde niifusta ve emekte fazlalik yaratmis, ancak bu durumun daha fazla sehirlere
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etkisi olmustur. Sonug olarak, biiyiik sehirlere yogun gocler 1950°lerden 1970'lere dek
stirmiistiir. Bu durumun yarattig1 insan hareketi ve sehirlerdeki emek birikimi, 1950-
1980 yillarinda kentlesmenin en 6nemli etkeni olmustur. Netice olarak c¢ok sayida
gdcmen alan kentler, kendisine geleneksel ve ¢agdas alanlar yaratmis ve yasadiklar
zamanlar1 kendi giice dayali iliskileriyle sekillendirmis, yerlesim alanlarinda farkli

gruplar tarafindan yasa dis1 ve dagmik ¢oziimler yaratilmistir (Sengiil, 2001).

Ulkemizde kentlesmenin siireci yarim asri askin bir siiredir devam etmektedir.
Koylerden sehirlere olan hizli gé¢ sonucunda kentteki niifus artmigtir. Bu baglamda,
sosyolojik ve ekonomik sorunlarin artmasiyla birlikte konut problemi ortaya ¢ikmistir.
Ote yandan, bu problemler sadece kentin merkezini degil, kentin biitiin alanlarini
etkilemekte, tiim fiziki mekanlarda goriilen hizli ve diizenli olmayan go¢iin bir

yansimasi olarak kentlerde ¢okiintii bolgeleri meydana gelmistir (Kurtulusg, 2013).
3.2.3. Dramatik ve Anomik Kentlesme Donemi (1985-1997)

Tirkiye’de 1980'li yillardan itibaren kendi kendini yoneten sehirler, merkezi idareden
yerel yonetime kaynak aktarimi vasitasiyla Ozellikle biiyiiksehirlerde yatirimlari
artirma firsatin1 yakalamistir. Bu baglamda, uzun siiredir gézden kagan altyapiya
yapilan yatirimlar da kamuoyunda dikkat ¢ekmistir. Yapilan yatirimlarla bir taraftan
kentin altyapis1 gelismis, diger taraftan kentte girisimcilik hakim olmustur.
1980'lerden baslayarak sehirlere ekonomik olarak hakim olabilmek i¢in uygulanan
yeni sag projeleri ile gecekondu hareketi basarili sekilde gerceklestirilmistir (Sengiil,
2001). Tirkiye’de 1980 ile 2000 arasinda hizli kentlesmeyle olusan rant, popiilist

politikalar sonucunda diizensiz bir kentlesme siirecini gerceklesmistir.
3.2.4. Biiyiik Kentler Donemi (2000 ve Sonrasi)

Kenlerdeki gelisim ve biiyiime Tiirkiye’de, 6zellikle kentsel doniisiim alanindaki
gelismelere iyi birer 6rnek olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu gelisimlerin sadece
Biiyiiksehir belediyelerini kapsadigini ifade etmek dogru bir yaklasim olmayacaktir.
Zira Anadolunun bir¢ok kentinde bu kentsel doniisiim ve kentin yenileme siireclerinin
oldugu gozlemlenmektedir. Bu gelisim devletin makroekonomik politika
tercihlerininden olan ingaat sektorii ve gayrimenkul yatirnmlarini tesvik etme
stratejisine bagl oldugu soylenebilir. Bu siirecin yasal ve idari anlamda daha saglam
bir sekilde devam edebilmesi i¢in yapilan miidahalelerle kentsel doniisiimiin

gerceklesmesi saglandigi goriilmektedir. Bu siiregte bazi kamu yapi1 ve taginmazlarinin
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Ozellesmesi bazi siyasi c¢evrelerce kabul gormedigi de sdylenebilir. Bu baglamda
kentsel doniisiimiin fazlaca yapildigt bu dénemde sadece ekonomik anlamda
gelisimlerin oldugu sdylenemez. Zira kent i¢i hem de kent dis1 bolgelerde yasayanlarin
mekani anlamlandirma ve deneyimleme bigimlerinin farklilasarak doniistiigii ifade

edilebilir (URL-S).

Asagidaki tabloda Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinin son elli yilinin doniisiim

degiskenleri ve uygulamalar1 baglaminda incelenmesi gosterilmektedir.

Tablo 3.1: Kentsel Doniisiim Siirecinin Son Elli Yih
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DONUSUM

DECISKENLERI 1950-1980 1980-2000 2000 SONRASI
Ekonomik Politikalar: Ekonomik Politikalar: Ekonominin disa Ekonomik Politikalar: Ozellestirme; AB
YAPISAL/ ilz;ljg;l;il:uyume ol agilmasi; Kiiresellesme ve yerellesme iliskileri
BAGLAMSAL ) sisim: i ; . . - .
Kentlere go¢ ve hizli kent Demografik Degfﬂm Kentsel nufuﬁ am§1, Demografik Degisim: Dogudan batiya gog
) metropollerde dogurganlik oraninin diismesi
niifus artisi
Konut Sunum Bicimleri: Belediye Toplu
Konut Sunum Bicimleri: . . , Konut Kooperatifleri, 6zel sektor liiks konut
Konut Sunum Bicimleri: Ruhsath ve . S e NS
Yapsatci konut, kisitli sayida ruhsatsiz vapilasma siteleri, diisiik nitelikli apartmanlar, kent
kooperatif, Toplu Konut yapriasma. merkezlerinde tarihi konut, deprem riski olan
alanlarda devlet kredisi ile afet konutlar
SOSYO- Isgiicii-Konut iliskisi: Kent merkezlerindeki
EKONOMIK  isgiicii-Konut Iliskisi: Diigiik 5 . /- OMut ISHISE Isgiicii-Konut iliskisi: Yiksek gelir grubu
C e e e . kiigiik liretim birimlerinde caligsanlarin ¢evre .
gelirli iggiicliniin sanayi ve kent disinda konut cevreleri olusturuyor;
. . gecekondu ve merkez mahallelerde yasayan L. ;
sanayi dist isttihdamm; Konut =" /. " - e gecekondu alanlarinda istihdam yapisindaki
o . niteliksiz ve diisiik gelirli niifustan olugmas; .. i S
ihtiyacina  ¢6ziim  olarak . degisime gore konut bigcim ve standartlari
Orta gelir grubunun yasam alanlarinin >
gecekondular . degisiyor.
desantralizasyonu.
Yetkilerin Dagilimi: Devlet Yetkilerin Dagilimi: Yerel ilge Yetkilerin Dagilimi: Biiyiiksehir
Planlama Teskilat;; Imar ve belediyelerine planlama verilmesi; Yerel belediyelerinin yetkisinin genisletilmesi
Iskan Bakanligi; Yeni Giindem 21
Belediyecilik Hareketi
Planlama Uygulamalari: Planlama Uygulamalari: Kentsel gelismeye
. ) Merkezi Planli  Kalkinma desantralization; Nazim imar ve Uygulama Planlama Uygulamalari: Stratejik Planlama;
YONETIM / Modeli, Biitiinciil Planlama Planlari; Yerelde yukaridan-asagiya yonetim katilimli planlama uygulamalarinin baglamasi
UYGULAMA Yaklasimi anlayis1

Politikalar ve Yasal
Diizenlemeler: Belediye,
Gecekondu, Arsa Ofisi, Imar
ve Kat Miilkiyeti kanunlar

Politikalar  ve  Yasal Diizenlemeler:
Biiyiiksehir Belediye, Imar, Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi1 Koruma, Cevre, Bogazi¢i, Milli
Parklar kanunlar1 ve Af yasalari

Politikalar ve  Yasal Diizenlemeler:
Biiyiiksehir, Belediye, Mali Idareler, Kentsel
Doniisiim ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma kanunlar
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Tablo 3.1. Kentsel Doniisiim Siirecinin Son Elli Yii Devam

KENTSEL
MAKROFORM

"Azman Kent" (merkezde
yogunlagma; gecekondularin
gelisimi)

Cok Merkezli

(kentsel yayilma; ruhsat dis1 yapilagsmanin

yasallagmasi)

Metropoliten Kentlesme

Bolgesel Yayilma (merkezlerin farklilagmasi
ve yeni iligki aglarinin kurulmasi)

KENTSEL
DONUSUM
UYGULAMALARI

1.Gecekondu  bolgelerinin
saglamlastirilmasi

2. Kent merkezinin ¢okiintii
alanina doniisiimii
3.Gecekondu alanlarinin
yeniden yapilandirilmasi
4.Bu alanlarda kentsel
yenileme.

1. Yasam kalitesi diismiis ve riskli alanlarda

kentsel yenileme

2. lyilestirmeye yonelik sagliklastirma ve
islah-imar uygulamalari,
3. Tarihi degeri olan alanlarin korunmasi ve

soylulastirilmasi.

1. Kentsel alanlarda yenileme

2. Apartman alanlarini iyilestirilmesi

3. Yeni siteler ve kapali yerlesim alanlarinin
yeniden gelistirilmesi

4, Tarihi konut alanlarin soylulastiriimasi
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3.2.5. Tiirkiyede Kentsel Doniisiim Genel Politikalar:

Tirkiye’de kentsel doniislim siirecinde batida izlenen siireclerle benzerlik gosterse bile
bircok agidan farkliliklarda goriilmektedir. Bu durum Tiirkiye’nin igerisinde
bulundugu ekonomik ve siyasal kosullarla birlikte, tarihi, toplumsal, kiiltiirel
yapisindan ileri gelmekte oldugu sdylenebilir. Erken donem cumhuriyet ile baslayan
1950’11 yillarda sanayi gelisimlerle devam eden biiyiime, 6zellikle biiyiliksehirlerde
barmma sorununu ortaya c¢ikarmig ve yapilagmanin kontrolsiiz bir sekilde
gerceklesmesine neden olmustur. Barmmma sorununun kisa vadede ¢dzlimlene
bilinmesi i¢in yapilan sagliksiz ve yasadist konutlar neden oldugu bir¢ok sagliksiz

etkenler nedeniyle kentsel doniisiimiin gerekliligini ortaya koymustur (Ozden, 2001).

1950’li yillarda yeni imar hareketleri giindeme gelmis ve kentsel yenileme
uygulamalari baslatilmistir (Sahin, 2010). Bu tarihlerde uydu kentlerin ortaya ¢iktigi
gorilmektedir. Buralara yerlesen niifus ister istemez kent merkezlerinde ki yapilarin
bosalmasina neden olmus ve buralara gelir diizeyi daha diisiik niifus yerlesimi oldugu
goriilmektedir. Bununla beraber bir¢ok ¢okiintii alanlarinin da ortaya ¢ikmistir. 1960l
yillara da kent merkez ve ¢evrelerinde iyilestirmelerin baslandigi, kent merkezindeki
¢okiintli alanlarinin tamamen yikilarak yenilenmeye calisildigi goriilmektedir (Uzun,
2006). 1960’larda biiyiik oOlgekli sirketlerin sehir dismma ¢iktigmi kiigiik 6lcekli
sitketlerin ise kent merkezlerinde faaliyet gosterdikleri ve bu uzak mesafelerin
kolaylikla asilabilinmesi i¢in devlet politikalarinin karayollarina agirlik veren

projelere bagladig1 goriilmektedir (Atadv, 2013).

1970’lerde yasadis1 yapilan gecekondularin artisi kentlerin yasam dokusunu tehdit
eder hale gelmistir. Cikartilan imar aflar1 mevcut sorunu daha da kotliye gotiirmiis,
sanayilesmis olan kentlerimizde en iist diizeylere ulasan plansizlik, sagliksiz kent
dokularinin hizla artmasina neden olmustur (Ozden, 2001). Ozellikle sanayi gelisimler
bu siireci hizlandirmis, kentlerin merkezlerinde biiyiik oranli ¢okiintii alanlarinin

olusmasina neden olunmustur (Uzun, 2006).

1980’11 yillarda yapilan kentsel doniisiim calismalarinin genellikle kamu ile 6zel
sirketlerin ortak calismalari ile gergeklesmistir. On planda 6zel sirketler goziikse bile
kamunun alt yap1 ¢alismalar1 ve imar diizenlemeleri bu siireci saglikli bir sekilde
yiirlitiilmesine neden olmustur (Akkar, 2006). Kentlerde 1980’li yillarda daha ¢ok

turizm yatirimlarinin 6n planda oldugu projeler uygulamaya konulmus, 1990’larda ise
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bu projelere kiiltiir ile ilgili projelerde eklenmistir. Bu donemlerde iilkede ¢esitli imar
kanunlarinin ¢ikarildig: goriilmektedir. Cikartilan bu kanunlar ile kentsel yenilemenin

onii agilmistir (Uzun, 2006).

1985’1i yillardan itibaren yerel yonetimlerce ¢ikartilan imar planlar1 ve yine yerel
yonetimlerin yeteri kadar denetim yapamamasi sonucu kentlerimizde kagak ya da
yasal, ancak tiimii arsa ve arazi rantin1 daha fazla olmasi i¢in yapilan yapilarin
olusmasina neden oldugu gozlemlenmistir (Ozden, 2001). 2000°1i yillar ve sonrasinda
ki gelismelere bakildiginda kentsel doniisiimiin yasalarda yer almasi onemli bir
stirectir. Bu donemlerde gelistirilen planlama yaklasimi, katilime1 koruma politikalari,
sivil gliclenme gibi ¢abalarin yayginlagmaya baslamistir (Atadv, 2013). Bu baglamda
Tiirkiye’de 2000°1i yillardan bu yana yerel yonetimler mevzuatinda kentsel doniisiime

yonelik ¢cabalarda da artis gdzlemlenmistir.

3.3. Tiirkiye ve Almanya Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Gayrimenkul ve

Mekéansal Alan Uzerindeki Etkileri
3.3.1. Planlama Siireci

Imar planlamasi esasinda toplumun tarihi, kiiltiirii, hayata bakisi ile ilgilidir. Bununla
beraber mekanin, ilizerinde yasayan insanlarin diisiinsel/entellektiiel hayatina olan
birinci derecede etkisi bugiin bir¢ok bilimsel arastirmanin konusunu olusturmaktadir.
Tirkiye’de Yasalar, Cevre Sehircilik Bakanliginin Kontroliinde birgok plan tiirii
bulunmaktadir. Bunlara deginilecek olunursa (URL-9; URL-10);

Ust olcek planlar asagidadir
Bolge Plani

Bolge Plani bir alanin gelismesi amaciyla merkezi yonetimlerce ulusal diizeyde
olusturulan politika, plan ve stratejileri kapsamaktadir. Ayrica bu kararlarin yerel
yonetimlerce gergeklese bilmesi i¢in gerekli olan koordinasyonu saglamak, kamu, 6zel
kesim ile sivil toplum kuruluslar1 arasindaki isbirligini gelistirmek; mevcut alanlarin
gelismesine katki saglamak ve bu amagla yapilan siirecin siirekliligini, saglamak,

mevcut kaynaklarin yerinde ve etkin kullanimini saglayan planlardir.
Mekansal Strateji Plant

Ulke kalkinma politikalar1 ve bolgesel gelisme stratejilerini mekansal diizeyde
ilgilendiren bolgesel planlar bircok ekonomik, sosyal, ulasim gibi fiziki eksikleri
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degerlendirerek dikkate alan yer alt1 ve istii kaynaklar1 ekonomiye kazanmasini
amagclayan ve bu amagla bir¢ok farkl disiplinler ile iletisim igerisinde olan 1/250.000,
1/500.000 veya daha {ist 6l¢ek haritalar iizerinde sematik ve grafik dil kullanilarak
hazirlanan sektorel ve tematik paftalar ve raporu ile biitiin olan plami ifade eden

planlardir.
Cevre Diizeni plani

Merkezi yonetimlerce gergeklestirilen ulusal ve bdlge plan kararlarina uygun olarak
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini
belirleyen planlara denilmektedir. Cevre Diizeni Plani; yonetsel, mekansal ve iglevsel
biitlinliikk gosteren sinirlar iginde olusturulan bolge plani kararlarina uygun olarak
yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarmni belirleyen 1/25.000, 1/50.000,
1/100.000, 1/200.000 6l¢eklerde olan plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olan plani

ifade etmektedir.
Alt olgek planlar asagidadir
Nazim Imar Plant

Cevre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak, arazi pargalarinin
genel kullanis bigimlerini, tiplerini, niifus yogunluklarini, kentsel ve kirsal yerlesme
alanlariin gelisme yon ve biyiikliiklerini belirleyen planlardir. Ayrica kadastral
durumu iglenmis olarak 1/5.000 OSlgekte, biiyiiksehir belediyelerinde 1/5000 ile
1/25.000 arasindaki her Olgekte, onayli halihazir haritalar tizerine, plan notlar1 ve

ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plani ifade eder.
Uygulama Imar plam

Nazim imar plani ilke ve esaslaria uygun olarak kentsel doniisiimiin yapilacagi alanin
durumu ve planlama alaninin genel 6zellikleri, s6z konusu olan yapimin kullanim
amaci, erisim ve slrdiriilebilirlik ile alanin ¢evreye olan etkisi dikkate alinarak; var
olan pap1 bloguna iliskin olusan yap1 adalari, kullanimlari, yap1 nizami gibi bir¢ok
teknik altyap1 alanlarini iceren imar planlaridir. Ayrica parsel biiytikliikleri, parsel
cephesi ve derinligi gibi teknik icerikli 6zellikleri gdsteren ve varsa kadastral durumu
islenmis olarak 1/1.000 6lgekte onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlar ile

biitiin olarak hazirlanan plani ifade eder.
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Tlave imar Plant

Daha once yapilan planin farkli gelisimler sonucunda ihtiyaca cevap vermedigi
durumlarda, mevcut plana bitisik siireklilik, biitiinliikk ve uyum saglayacak bi¢imde

hazirlanan planlar1 ifade eder.
Revizyon Imar Plan:

Tim o6lgeklerdeki mevcut planlarin gergeklestirilmesinin miimkiin olmadig st 6lgek
planlarinin hedef planlarmin gerceklestirilmeyecek durumda olan boliimlerinin

yenilenmesi sonucu olusan planlardir.
3.3.1.1. Plan iptal Nedenleri

Uygulamada Danistay kararlarina gore imar planlari i¢in yiiriitmeyi durdurmayi ve

iptal gerekgeleri su bagliklar altinda goriilebilir (Keles, 2020);
Yeterlilige sahip plan miiellifinin olmamast

Idare hazirlanarak onaylanan imar planlar ile plan degisikliklerinde, planlanan alanin
blyiikligli ve niifusa gore belirlenen grupta plan miiellifinin imzasinin bulunmasi
gereklidir. Konuya iliskin olarak yapilan Plan Yapimim Yiikiimlenecek Miielliflerinin
Yeterliligi Hakkinda Yonetmelik 07.01.2006 tarih ve 26046 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir (URL-11).

Danistay konuya iliskin emsal bir kararinda; “Imar plan1 degisikligi gerekgelerini
aciklayan plan miiellifi raporunun mevcut olmamasi halinde imar plani degisikliginde

imar mevzuatina uyarlik bulunmadigina” karar verilmistir.

Teknik zorunluluk yokken sosyal ve teknik altyapr alanlarimin kaldirilmast ve

esdeger alan olusturulmamasi

Imar planlarinin da zorunlu olmadikga sosyal ve teknik alt yapi alanlarmin
kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri
yapilamaz. Zorunlu hallerde bir sosyal ve teknik alt yap1 alaninin kaldirilabilmesi
ancak bu tesisin hizmet gotiirdiigii bolge icinde esdeger yeni bir alanin ilgisi olan

kurum veya kurulusun da goriisiiniin alinmasinin gerekliligi ifade edilmektedir.
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Planlarin ve Plan Degisikliklerinin Ilkeleri, Planlama Esaslart ve Kamu Yaralarina

Aykwrilik Olmast

Imar planlarinin yargisal denetimde; tasinmasi yer, biiyiikliik, konum ve islevi
acisindan imar planinda ayirdigi amacin sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu
yararina uygun olup olmadigmin incelenmesi zorunludur. Bu iptal gerekgesi,

uygulamada karsimiza en ¢ok ¢ikan gerekgelerden biridir.

Ilk Kez Yapuan veya Degistirilen Imar Planlarimun Ust Olgekteki Planlara

Uymamasi

Imar planlarmn iist dlcekli planlara aykir1 olamaz. Bu konu ileride ayr1 bir baslik

altinda daha genis olarak irdelencektir.
Imar Planlarinin Degistirilmesine Iliskin Usul Kurallarina Uyulmamast

Imar planlarmin nasil yapilacagi ve degistirilecegi temel olarak 3194 sayili imar
Kanunu ve Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y 6netmelik ile belirlenmistir. Bu mevzuat
hiikiimlerine aykir1 olarak plan yapilmasi hukuken miimkiin degildir. Ornegin imar
planlarinin ya da plan degisikliklerinin askiya ¢ikarilarak ilan edilmemesi halinde bu
planin idari yargi tarafindan iptal edilmesi kaginilmazdir. Ya da bir degisikligin
belediye meclisi yerine belediye baskani tarafindan degerlendirilmesi yetki
bakimindan acik bir hukuka aykirilik halidir. Bu temel bagliklarinin yaninda, resmi
kurum alanlarinda yatirimer kurumun goriisii alinmadan plan yapilmasi, eski eser ve

turizm mevzuatina aykiriliklar da planlarin iptal sebeplerindendir.
Imar Planlarimin Iptali Halinde Insaatlarin Durumu

Sadece insaat ruhsatinin alinmasi imar planinin degistirilmesi veya iptali halinde
kazanilmig hak dogurur mu? Konuyla ilgili Danistay kararlar1 incelendiginde, planin
iptali veya degistirilmesi halinde, insaatin fiili durumunun kazanilmis hak i¢in bir 6l¢tit

oldugu goriilmektedir.
3.3.2. Gayri Menkul Degerinin Degisimi

Gayrimenkuliin degerini belirleme yontemleri uzun calismalar sonucunda ortaya
cikmistir. Vergi ylikiimliiliikleri nedeniyle emlak degerlerine siklikla ihtiyag
duyuldugundan, piyasa hadiseleri vb. i¢in kontrollerin kurulmasi, gayrimenkul
degerinin tespiti i¢cin yontem ve prosediirlerin de gelistirilmesi gerekmektedir. Sosyal,

iktisadi ve gayrimenkul degeri ile ilgili yasa ve yonetmeliklerin giderek karmagiklagan
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etkileri ile yontem ve prosediirler tekrar diizenlenmis, giincel olaylara ve gergeklere
uyarlanmis, gerektiginde hayata gecirilmistir. Gayrimenkul sahipligi ile ilgili bir¢cok
yasal reform, benzersiz degerleme tahminlerine sahip is modelleri ve benzersiz
gayrimenkul piyasalar1 diinya ¢apinda ortaya ¢ikmistir. Biitiin bunlar bir¢ok farkli

degerleme yonteminin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
3.3.2.1. Almanya’da Gayrimenkul Degerlendirme

Gayrimenkullerin uluslararasi boyuta ulasmas1 Avrupa Birligi gibi iktisadi birliklerin
olusmasi ile bolgesel degerleme yontemlerini uluslararasi boyuta siiriiklemesi veya

uyumlu hale getirme ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir (Kircher, 2020).

Degerleme yonteminin se¢imi, degerlemenin konusuna ve degerlemenin gayesine
baghdir. Genel olarak, asagidaki unsurlar standart degerlendirme metotlar1 olarak

kabul edilir.
e Karsilastirma Yontemi,
e Gelir Yontemi,
e Maliyet Yontemi.

Farkli tilkelerin deneyimleri géz Oniine alindiginda, standartlastirilmis metotlarin
kullanimu tiizel kisilik seklinde diizenlenmekte veya gayrimenkul sektdriiniin en iyi
modelini sagladigindan kabul edilmistir. Ornegin Alman imar kanun ve
yonetmeliklerini kullanarak sahada deger tespiti yapmakla yiikiimlii olan tiim kurum,
mahkeme, kurulus ve meslek mensuplari yasal olarak bu metotlar1 kullanmakla
yiikiimliidiir. Bu ti¢ metodun Almanya'da kullanimi uzun siiredir yerlesik oldugundan
degerleme faaliyetlerinde de kullanilmasi yasal bir zorunluluk degildir. Bunun ana
nedeni, metotlarin her bir kriteri i¢in ¢ok miktarda piyasa verisi ve tahminin

bulunmasidir.

Metotlar arasinda {igiinden hangisinin ya da bunlarin bir kombinasyonunun
uygulanmasi1 gerektigine karar vermek gerekir. Dogru gergcege uygun degeri
belirlemenin ilk ve en dnemli adim1 dogru yontemi segmektir. Her nesne i¢in, degeri
belirleme yontemine karar veren diger kriterler en iiste yerlestirilir. Siiphesiz bu ii¢
yontemin de ilkeleri vardir. Bu kurallar gayrimenkul piyasasina katilan yatirimcilarin
piyasa davranmiglarindan tiiretilmistir. Ancak, birka¢ yontemi birlestirmek gerekli

olabilir.
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Yontemler Almanya'da yasal olarak standardize edilmemistir, ancak gelir yontemine
benzer ticari ekonomik modellere dayali olarak bir miktar 6nem kazanmistir. “Anglo-
Sakson” veya “uluslararas1” degerleme yontemleri olarak bilinen bu ve yeni degerleme
yontemleri, gergege uygun degeri belirlemeye yonelik uygun yontemler hakkinda
yogun ve celigkili tartigmalara yol agmaktadir. Cogu durumda, kuralci olmayan

yontemler, degerleri belirlemenin en iyi yolu olarak tanimlanir.

Normlastirilan metotlarin haricinde son donemlerde kullanilan bazi metotlar Artik
(Kalan) Metodu, Monte-Carlo Simulasyonu, Indirgenmis Nakit Akist Metodu, Yatirrm

Metodu olarak siralanabilir.

[k kararin verilmesi safhasinda normlastirilan bir metot mu ya da baska bir metodu
kullanmanin avantajli olacag: belirlenmelidir. Degerlemenin gayesi ve metodu tiizel

sekilde tanimlandiysa normlastirilan metotlarin kullanilmasi gerekmektedir.

Hangi metot kullanilirsa kullanilsin piyasa sartlarinin analizinden ortaya ¢ikan veri
tabanlari, bu yontemlerle ulasilacak neticeler agisindan 6nem arz etmektedir.

Tiirkiye’de bu konu hakkinda 6nemli eksiklikler bulunmaktadir.
3.3.2.2. Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerlendirme

Bir gayrimenkuliin genel anlamda gayrimenkul projesinin olasi degerinin, bagimsiz,
tarafsiz ve objektif Olgiitlere, verilere dayanarak belirlenmesi ‘degerleme’ olarak
adlandirilir. Degerlemenin konusu sinai tesis ekipmani, antika, taki-miicevher gibi
taginabilir miilkler gibi degisik alanlar olabilecegi gibi; bos arazi, yapi/bina ve ilgili

diger hak ve faydalar gibi tasinmaz miilkler de ele alinabilir.

28.7.1981 tarihli ve 2499 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanununda (SPK) hangi kurumlarin
ve hangi 6zellikleri ve sinirliliklar icerisinde gayrimenkul degerleme yapmalarini yasal
cergeve altina almistir. Muvzuat zaman igerisinde giincellenerek degisen sartlar

gozetilerek yenilenmektedir (URL-12).

Bu durum; SPK’da 15/12/1999 tarih ve 4487 sayili Kanunla yapilan degisik yirmi

ikinci maddesinin birinci fikrasinin (r) ve (t) bentleri geregince;

Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan
sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iliskin sartlari
belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan

etmek;, bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
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finansmanmindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin
dordiincii fikrasi ¢cergevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili tasinmaz igin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlari belirlemek ve bu sartlara
uyan kigi ve kurumlar listeler halinde ilan etmek” ve “Sermaye piyasasi
faaliyetlerinde bulunacaklar, bu maddenin (r) bendi kapsaminda faaliyet
gosterecek kisi ve kuruluslar ile sermaye piyasasi kurumlarinin yonetici ve
diger c¢alisanlarinin mesleki egitimi, mesleki yeterliligi ve mesleki
ehliyetlerini gosterir sertifika verilmesine iliskin esaslart belirlemek, bu

amaglarla merkez kurmak ve faaliyet esaslarini belirlemek.
Mevzuat hitkmii olarak belirtilmektedir.

Ayrica yine konumuz 6zelinde SPK’un “Konut finansmani fonu” bahsi ile fon

kurulmasi fon sahibi ve islerligi ile ilgili diger hususlar1 mevzuat icerisine almistir.
5393 sayili Belediye Kanunu’nun yetmis ii¢lincii maddesinde;

Kentsel doniigiim ve gelisim alam Belediye, kentin geligimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek; konut alanlari, sanayi
ve ticaret alanlari, teknoloji parklari ve sosyal donatilar olusturmak, deprem
riskine karsi tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak
amaciyla kentsel doniigiim ve gelisim projeleri uygulayabilir. Bu yetkisini

kullanirken SPK Liste firmalarina miilkiyet tespiti ve degerleme yaptirir.

Hiikkmi bulunmaktadir.

Bu hiikme goére SPK yirmi ikinci maddesinin (r) ve (t) maddeleri hiikiimleri
dogrultusunda SPK’ya kayith 06zel firmalar tarafindan gayrimenkul degerleme
islemleri yapilabilmektedir. Yine 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un “Riskli Yapilarn Tespiti, Itirazlarm
Degerlendirilmesi ve Yikim Islemleri” baslikli altinct maddesinin yedinci fikrasina
gore (URL-13); “Bu Kanun ¢ergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmaziarin,
tizerindeki kohnemis yapilar da dahil olmak iizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti
islemleri ve doniisiim ile olusacak tasinmazlarin degerlemeleri, Bakanlik, TOKI veya

Idarece yapilir veya yaptirilir” denilmektedir.
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6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Yasa
Yonetmeligin ‘Tasinmazlarin degerinin tespiti’ baghikli on ikinci maddesinde ise

(URL-14);

1) Ilgili kurum, uygulama alamindaki tasinmazlarin simriny, yiizélgiiminii ve
cinsini gosteren haritayi veya krokiyi yapar veya yaptirir ve bu tasinmazlarin

maliklerini ve bunlarin adreslerini tespit eder veya ettirir.

2) Tasinmazin degeri; ilgili kurum biinyesinden en az ii¢ kisiden teskil
olunacak kiymet takdir komisyonlart marifetiyle veya hizmet satin alinmak

suretiyle tespit edilir.

3) Tasinmazin degeri, tasinmaz degerleme konusunda uzman kigi, kurum veya
kuruluglardan bilgi alinarak ve mahallin emlak alim satim biirolarindan

alinacak bilgilerden de faydalanilarak, 04/11/1983 tarihli ve 2942 sayili

Kamulastirma Kanunu’nun 11 inci maddesindeki esaslara gore tespit edilir.
Denilmektedir.

6306 sayili kanun kapsaminda kentsel doniisiim degerlemesi hizmeti 6zel sektor
tarafindan verilmektedir. SPK’da uygun olan 6zel degerlenme firmalar1 degerlemeyi
Risk Tespit Raporunun Bakanliga sunum asamasinda ve yikim isleminden sonra onay

alinmis ruhsat ve proje asamasinda olmak iizere yapmaktadirlar.
Deger artisinin kamuya kazandirilmasi

Bir diger mevzuat bahsi olan imar plani degisikligine dair deger artis pay1 hakkindaki
yonetmelikte, plan degisikliklerinden kaynakli deger artisinin  kamuya
kazandirilmasini saglayan imar kanunu hiikmi dogrultusundaki usul ve esaslar
belirlenmistir. Bu yonetmelik 20 Subat 2020’de yliriirliige girerek gerekli olan

diizenlemelerin yapilmasina olanak saglamistir (URL-15).

Bu yonetmelige gore olusacak olunan imar plani degisikliginin sonucunda gerceklesen
deger artisinin deger artis payir olarak kamuya kazandirilmasi siirecinde bu payimn
kapsami, tespiti, kesinlesmesi, 6denmesi ve dagitimimna iliskin i ve islemlerin

diizenlenmesi 6ngdriilmiistiir. Bu yonetmelige gore;

a) Plan degisikliginden kaynakli deger artis payi, fiyat takdir
komisyonlarinca arsa degeri iizerinden hesaplanacak ve tamami kamuya

dondiiriilerek, kentsel doniisiim ve altyapi harcamalarinda kullanilacak.

65



b) Kentsel doniigiimde parsel bazli doniigiim yerine, ada bazli doniisiimii
tesvik etmek amaciyla riskli alan ve rezerv yapi ilan edilen alanlarda deger

artis payt alinmayacak.

¢) Riskli yapt tasinmazlarinda ise yiiriirliikteki planda belirtilen emsale esas
insaat alaminin 1.5 katina kadar olan plan degisikliklerinde deger artis payt

uygulanmayacak.
Denilmektedir.

Yonetmelige gore deger artis paymin dagilimina bakildiginda; degerin %25°1
biiyliksehir belediyesine, %25°1 ilgili ilce belediyesine, %25°1 ilgili bakanligin
doniisiim projeleri 6zel hesabi’na ve %25°1 hazine’ye aktarilacagini ifadeetmektedir.
(URL-16). Biiytiksehir belediyesi olmayan illerdeki dagilimin oranlarina bakildiginda;
%40’ min imar plam degisikligini onaylayan idareye, %30’u bakanligin doniisiim

projeleri 6zel hesab1’na, %30’u hazine’ye verilecegi belirtilmektedir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin adeta bir denklestirme piyasast mantigiyla
degerlendirilerek uygulanmasi gereklidir. Bunun mantigi, karli projelerin olusturdugu
deger artisina ait paylarin bir bdoliimiiniin kar getirmeyen projelerin finanse
edilmesinde kullanilmasidir. Yonetmelikle getirilen biitiin diizenlemelerin Miilkiyet
Hakkmm Korunmasi ve Kanun Oniinde Esitlik ilkesine uygun sekilde olmasi

gereklidir (URL-17).
3.4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Gerekcesi

Yakin gelecekte Istanbul'da bir depremin kaginilmazlig1 ve tahmin edilen biiyiikligii,
olast hasari en aza indirmek i¢in her tirlii Onlemin alinmasini zorunlu hale
getirmektedir. Milyarlarca TL'lik maddi hasara yol agmasi tahmin edilen depremin
yikict etkisini azaltmak icin fiziksel ve toplumsal ¢evrenin kalitesinin iyilestirilmesi
zorunludur. Ayrica bu konuda iyi sonuglar elde etmek ic¢in depreme dayanikli yap1
kosullar1 olusturulmali, yap1 malzemelerinin {iretimi ve kullanimi1 kontrol edilmelidir.
TUIK'in 2003 yili verilerine gore 1.070.808 binanin bulundugu Istanbul'da yiiksek
riskli yapt ve tesislerin tespit edilerek depreme dayanikli hale getirilmesi
gerekmektedir. Binalarin depremden zarar gorme riskinin arttigi alanlarda yikim,
yeniden insa, bina gii¢clendirme gibi kapsamli kentsel doniisiim uygulamalarina ihtiyag

duyulmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007).
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Depremin durumu ve Istanbul igin olusturdugu risk Tiirkiye'nin giindeminde {ist
siralarda yer almaktadir. Ciinkii Istanbul depreminin etkisi Istanbul ve bolge ile sinirh
degildir. Bu nedenle Istanbul'u tehdit eden depremle miicadele i¢in makro diizeyde
ulusal ve bolgesel plan ve ¢oziimlerin gelistirilmesi gerekmektedir. Bunu yapmak i¢in
kaynaklarin kullanim1 iyi organize edilmeli ve insanlar ortaya ¢ikan maliyetleri
miimkiin olan en kisa siirede karsilayabilmelidirler. Kentin riskli bolgelerinde stratejik
planlama/eylem plani/kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde yenileme, restorasyon ve
lyilestirme c¢aligmalar1 yapilmalidir. Riskli alanlar tahliye/takviye operasyonlart ile
giivence altina alinmalidir. Tahliye alanlarindaki kisilerin giivenli bolgeye getirilmesi,
sosyo-ekonomik diizeyden psikolojik diizeye kadar tiim sorunlarin ¢6ziimii ve her
seyden oOnce sosyal ve c¢evresel ortamin niteli§inin saglanmasi zorunludur.
Karsilagtigimiz riskler sadece ekonomik tedbirlerle azaltilamaz. Ayrica toplumsal
dontistimler ve degisimlerinde olmasi gereklidir. Olusabilecek olan risk tamamen
ortadan kaldirilamadigindan azaltilmasi i¢in daha fazla ¢caba gosterilmelidir (Koktiirk

ve Koktiirk, 2007).
3.4.1. Afet Kavrami

Afet, toplumun tamami veya belli kesimleri i¢in fiziksel, ekonomik ve sosyal kayiplar
doguran, normal hayati ve insan faaliyetlerini durduran, insanlarin doga olaylariyla
elindeki geligsmis teknelojiyle bile bag edemeyecegi olaganiistii olaylardir. Bu siireg
doganin kendisi tarafindan gergeklestigi gibi insan ve insanin irettigi teknoloji

kaynakl1 da olabilir (URL-18).

Tirkiye’nin deprem kusaginda olmasi ve bu durumun sonucu olarak gerceklesen
kentsel doniisiim projelerinde; afet durumlarinin zarar azaltimi, sosyal kapital,
planlama, yasal durum ve proje yonetimine yer verilmesi onemlidir. Bu minvalde
kentsel dontlistim siirecinde sehirlerin iyi bir stratejik planla yeniden yapilanmasinda
fayda vardir. Ozellikle ulusal, kent ve mahalle dlceginde taraflarin kentsel doniisiimiin
bir biitlinlik i¢cinde ele alimmasi i¢in birbirleri ile iligkili yeni stratejik planlarin
hazirlanmasi 6nemlidir (Goksu, 2003). Yikint1 bolgelerinin yeniden yapilanmasi
yenilenmesi siirecine, girebilmesi kentin diger alanlartyla uyumlu bir sekilde
gerceklesmesi yapilacak olunan doniisiimiin bir biitiinliik igerisinde ele alinmasi
gerekliliginden bahsedilebilinir. Yapilan bu projeler kente karsi olmamali kentin sosyo

kiiltiirel degerlerine uygun olmasi gereklidir (Elander ve Montin, 1990).
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3.4.2. Afet Alanlar

Tirkiye Kentsel doniisiimiin gerekcesi olarak afet alanlarina sahip olmasi kentsel
doniisiimii mecbur birakmaktadir. Istanbul-Kagithane heyelan ve depreme etki alam

icerisinde kalmaktadir. Bu1 nedenle kentsel doniisiim hayati bir karakter tasimaktadir.

Asagidaki sekillerde Tiirkiye’nin diri faylari ile heyalan yogunluk harita gorsellerine
yer verilmistir (URL-19).

Sekil 3. 8: Tiirkiyede Diri Faylarin Gosterimi ve Heyelan Yogunluk Haritasi
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Asagidaki sekillerde Tiirkiye’de 1979-2008 Yillar1 Arasinda Meydana Gelen Afet

Olaylarmin Zaman ve Mekan Dagilim gorsellerine yer verilmistir (URL-19).

1980 1985 k 1990 1995 ~ 2000 2005

wr o 2007

Sekil 3. 9: 1979-2008 Yillar1 Arasinda Meydana Gelen Afet Olaylarimin Zaman

ve Mekan Dagilim
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Asagidaki  sekillerde Istanbul/Kagithane Ilgesinin Harita Uzerinde Diri Fay
gorsellerine yer verilmistir (URL-20).
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1/577.791

Sekil 3. 10: istanbul/Kagithane Ilgesi Harita Uzerinde Diri Faylarin Gosterimi
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3.4.3. Afet Odakh Kentsel Doniisiim

Tirkiye Alp Himalaya deprem kusagi igerisinde yer almaktadir. 20. yiizyilin
baslarindan itibaren yapilan istatistiki ¢alismalar, her iki y1lda bir biiyiik ve yikic1 giicte
bir¢ok depremin oldugunu gostermektedir. Kentsel doniisiim, yazili ve gorsel basin
programlarinda siklikla karsilasilan kavramlar igerisindedir. Ozellikle 1999 yilinda
Tirkiye'de gerceklesen agir bedeller yasanmasina neden olan yikimlar sonrasinda

yapilarin iyilestirmelerin oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye'de yasanan deprem tehlikesine ek olarak, hizli niifus artis1 ve kdylerden
sehirlere gerceklestirilen go¢ ile artan kagak yapilagsma, gecekondulasma durumu

kentsel doniisiim ihtiyacini ortaya koymustur (Giil ve Bayram, 2014).

Hizli niifus artis1 sanayilesme ile birlikte kdyden kente dogru biiyiik bir oranlarla géce
neden olmus ve bunun neticesinde Tiirkiye’de kentlesme orani biiyiik oranlarda
artmistir. Turkiye’de Niifus artisinin yani sira kirsal kesimden kentlere gociinde
artmas1 neticesinde kentlerdeki konut talebininde arttifin1 gormekteyiz. Sehirlerdeki
hizl1 kentlesme nedeniyle ¢arpik ve sagliksiz yapilasma, altyapinin bozulmasi gibi

sorunlarla karsilasildigi goriilmiistiir (URL-21).

Deprem, iilkemizde kentsel doniisiimii gerektiren onemli faktorlerden biridir. Aci
tecriibelerle yasanan depremin yikict gergegi, kentsel doniisiimiin bir gereklilik
oldugunu gostermektedir. Sthhi olmayan yapilarin deprem Oncesi tespiti ve ortadan
kaldirilmasi olasi1 bir depremde can ve mal kaybini biiyiik oranlarla azaltacag gercegi

kentsel doniisiimiin daha ciddiye alinmasimi gerektirdigini gostermektedir (Gezer,

2014).
3.4.4. Riskli Alanlar ve Riskli Yapilarin Doniisiimii

Bir binanin riskli olarak kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu binanin risk faktorlerinin
alinmasi ve belirlenmesi gerekmektedir. Bir binanin ciddi hasar gorme, ¢okme
tehlikesi altinda olmasi veya ekonomik dmriiniin sonuna gelmis olmas1 durumunda,
bu sorunlar bilimsel ve teknik veriler kullanilarak belirlendikten sonra bina risk altinda
kabul edilir ve siire¢ baslar. Risk altindaki bir binanin tespiti i¢in bina sahibi tarafindan
onceden talepte bulunulmalidir. Bina sahibinin kimlik tespitini yapmamasi1 durumunda
risk altindaki yapilarin tespit siireci yonetim tarafindan yiiriitiiliir. Risk yapisi
belirlendikten sonra hak sahipleri itiraz edebilir. Rapor ve yapilan itirazlar, itirazlar

degerlendiren teknik komiteye sunulur. Risk yapisi raporu teknik komite tarafindan
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degerlendirilir. Eksiklikler varsa bunlar giderilir. Risk yapisi raporuna malikin itirazi
lizerine karar verilir. Itirazin reddinin hemen ardindan idari risk tespiti yapilir ve yikim
asamasina gecilir. Idare mahkemesi muhalefetin kaldirilmasina karar verebilir. Ancak

bu uygulama tek basia yikim siirecini durdurmaz (Gezer, 2014).
3.5. Almanya ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Mevzuati

Bu béliimde Avrupa Birligi {iyelerinden olan Almanya ile Tiirkiye kentsel doniisiim

mevzuatlarina deginilmistir.
3.5.1. Avrupa Birligi Imar Miiktesebatinda Kentsel Déniisiim

1800 ile 1945 yillar1 arasinda kentlerin fiziki ve sosyal yozlasmasiyla miicadeleye
yonelik temel miidahale bi¢imi ‘Kent Reformu’ seklinde gerceklesmekte oldugu
goriilmektedir. Sanayi devrimiyle beraber sehirlerde c¢evresel kirlilik ve diizensiz
yapilasma artmig, asir1 kalabalik ve kalitesiz konutlar, plansiz kentlesme, temel
hizmetler kentin alanlarim1 genisletmek icin yetersiz altyapi, sagliksiz kasabalarin
olusmasina neden olmustur. Bu olusumun gergeklesmesi sonucunda Avrupa’da 19.
Yiizyil icerisinde ‘Park Hareketi’, Kuzey Amerika'da ise ‘Giizel Sehirler Hareketi’,
Londra'da ‘Victoria’, New York’ta ‘Central Park’ gibi bir¢ok park vb. yeni yaklagimlar
gelismis oldugu goriilmektedir (LeGates ve Stout, 1998). II. Diinya savasi sonrasi
Avrupa'da sehirlerin biiylik bir oraninin yikimi, sehirlerin ¢ogunun yeniden insa
edilmesi gerekliligini getirmistir. 1940'larin ve 1950'lerin kentsel politikalarinin amaci
eski diizenin maddi ve sosyal eksikliklerini gidermek, kentsel islevleri yeniden
diizenlemek ve devlet denetimi altinda yeniden yapilandirmak, organize etmek oldugu
gorilmektedir. Merkezi ve yerel banliyOlerin temizlenmesi, sehir merkezlerinde
biiyiik yikimlarin yapilmasi ve bu temizlenen alanlara ¢ok katli konut, ofis ve ticari
binalarin yapilmasi kentsel doniisiim planlari igerisinde oldugu goriilmektedir. Ayrica
“kentsel gelisme” stratejisinin de benimsenmis ve gelisme kent merkezinden yayilarak
bir¢cok yeni alanlarin olugsmasina katki saglamistir. 1960’11 ve 1970’11 yillarda kentsel
doniisiim projelerinin agirlikli olarak ‘Kentsel Iyilestirme’ ve ‘Kentsel lyilestirme’
yontemlerine gore yiriitiildiigii goriilmektedir (Akkar, 2006). Bu dénemde, sehirlerin
fiziki ve sosyal bozulmasi arasindaki baglant1 goriilmiis ve kentsel yenileme ve sosyal
konulara dayali yenileme projeleri gelistirilmistir. Fiziki ve sosyo-kiiltiirel bozulmanin
yaygin oldugu kabul edilerek, ¢okiintli haline gelmis sehir merkezlerini ve yoksul

mabhalleleri iyilestirmeye yonelik politikalar benimsenmistir. 1980’lerin en 6nemli
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ozelligi “kentsel doniisim” politikasinin yaygin olarak uygulanmasidir. Boylece
bosaltilmis c¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasi 6nemli hale gelmistir.
Londra’daki Canary Wharf, Rotterdam'daki Rotterdam Waterstad ve Cultural
Triangle, New York’taki Battery Park City ve South Street Seaport bu dénemde
gergeklestirilen projelere 6rnek olarak gosterilebilir. Bu projelerin ortak 6zellikleri,
genis bir alana sahip olmalari, bir¢ok farkli islevi icermeleri ve kamu yararindan ¢ok
yatirimecilarin  kar marjlarina deger veren projeler olmalaridir (Akkar, 2006).
1990'larda planlamacilar agirlikli olarak sehir merkezlerinin daha verimli ve etkin
kullaninmi ve yeniden degerlendirilmesi Tlizerine c¢alistiklar1 goriilmektedir. Bu
faaliyetlere “Kentsel Ronesans”, “Yeni Evrim” ve “Kentsel Donlisim” gibi isimler
verilmistir. Bu faaliyetlerde kent merkezlerinin canlandirilmasi, tarihi kent yapilarinin
giiniimiiz sosyal yasamina uyarlanmasi, eski kent kiiltiiriiniin yasatilmas1 gibi eylemler
hedeflenirken, yerel ve merkezi yonetimler ile 6zel sektor arasindaki isbirliginin

gerekliliginin vurgulandig1 goriilmektedir (Ustiin, 2008).
3.5.2. Avrupa Kentsel Sarti

Bu sart Avrupa iilkelerinin arasindaki is birligini, dayanismay1 6nemli ve gerekli kilar.
Diinyada kent niifusunun artisiyla kent hayatin1 yasayan kentli olarak ifade edilen
nufiisun bazi haklarinin oldugu goriilmektedir. Kentli haklar1 1871 yilinda Pariste
gerceklesen ve sonrasinda 1933 yilinda Atina’da yapilan antlasmayla millletler arasi
modern kongrelerinde kabul gorsede (Ertan ve Ertan, 2013), sézkonusu haklarin
Avrupa kentsel sarti ile ilk defa uluslararasi bir metinde yer aldig1 goriilmiistiir (Pektas
ve Akin, 2010). 1992 tarihinde Avrupa Konseyi tarafindan kabul edilen Avrupa
Kentsel Sarti, kentli haklarinin neler oldugu kapsamindaki icerigi hakkindaki somut
tanimlamalarin ortaya konulmasi (Karasu, 2008), bu haklarin kurumsallagsmasi
acisindan bir baslangi¢ mahiyetindedir (Tekeli, 2002). S6z konusu kentsel sartta kabul
edilen bildirgede kentli haklarmin taninmasi bakimindan aydinlatici niteliktedir
(Avrupa Kentsel Sart1, 1992). 1992 yilinda ve sonrasinda gelisen ve degisen toplumsal,
kiiltiirel ve ekonomik degisimler s6z konusu Avrupa Kentsel Sarti’nda bazi
giincellemelerin yapilmasini neden olmustur. Bu nedenle Avrupa Konseyi’nin 15.
Genel Oturumu’nda, Avrupa Kentsel Sart1-2: Yeni Bir Kentlilik icin Manifesto’su
kabul edilmistir (Avrupa Kentsel Sarti-2, 2008).
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Bu manifostoya gore asagida belirtilen konu basliklar1 6zelinde Avrupa’da yapilacak
olunan kentsel doniisiime yon ¢izdikleri goriilmektedir. Bu konu bagliklara deginilecek

olunursa;
1) Kentlerde Ekonomik Kalkinma
2) Tarihi Kentsel Yap1 Mirasi
3) Kentlerin Fiziki Yapilar
4) Yerlesmelerde Kiiltiir
5) Kentlerde Cevre ve Doga
6) Kentlerde Saglik
7) Konut
8) Ulasim ve Dolasim
9) Halk Katilimi, Kent Yonetimi ve Kent Planlamasi
10) Kentlerdeki Oziirlii ve Sosyo-Ekonomik Bakimdan Engelliler
11) Kentsel Alanlarda Spor ve Bos Zamanlar1 Degerlendirme
12) Yerlesimlerde Kiiltiirleraras1 Kaynasma.
3.5.3. Almanya Imar Yasasi

Kentsel doniisimde doniisiimiin gerceklesmesi gereken alanin durumuna gore,
dontistim projeleri farkli bigimlerde kullanimi1 s6z konusudur. Burada 6nemli olan
cokiintli alanlarmin sagliklagtirilmas: siirecidir. Almanya’da 2004 yilinda kurulan
Uzmanlar Kurulu’na gore yasada acikliga kavusturulmasi gereken yerlerin ve mevcut
durumun gii¢lendirilmesinin gerekli olup olmadiginin agikliga kavusmasini onerirler.
Bu kurul; Almanya’da eyaletlerin birlesmesi ile ger¢eklesen s6zlesmeden gliclenmis
ve konutlardaki kira durumunu koruma altina almis, 6zel kentlesme hukukunu
gozetmis ve ¢okiintli bolgelerin sagliklastirma hukuku ile de ilgilenmektedir. Ayrica
doniisiim esnasinda yapilarin yikimi nedeniyle meydana gelen toprak deger artislarinin
kamuya dondiiriilmesi i¢in toprak degerine iliskin vergi alinmasini onermektedir

(Reuter, 2004).

Alman Imar Yasas1 (Baugesetzbuch) Kentsel Déniisiim siirecini dort maddede

diizenlemektedir. Bu maddelere deginilecek olunursa (URL-22)
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Almanya Imar Yasasi, Madde 171/a
Kentsel Doniisiim Onlemleri

1) Kentlerin ve belediyelerin boliimlerinde, standart ve ivedi bi¢imde
uygulanmasi kamu yararina olan kentsel doniigiim onlemleri, hem ilgili yerde
va da bu yasadaki onlemleri biitiinlemek amaciyla bu béliimdeki hiikiimlere

gore uygulanabilirler.

2) Kentsel doniisiim onlemleri, onemli kentsel islev kayiplarinin ortaya ¢iktig
alanlarda,  siirdiiriilebiliv  bir  kentlesmenin  saglanmasina  yénelik
uyarlamalarin yapilmasini olanakli kilan onlemlerdir. Onemli kentsel islev
kayiplari, eger belli kullanmimlar, ozellikle de konut amag¢lh kullanmimlar igin
vapisal tesislerde stirekli bir sunu fazlaligimin var olmast ya da bunun

beklenmesi durumunda soz konusu olurlar.

3) Kentsel doniisiim onlemleri toplum yararina hizmet ederler. Bu énlemler

ozellikle su durumlarda katki saglarlar:

a) Yerlesme yapisinin, halkin ve ekonominin gelisme gereksinmelerine

uyarlanmasi,
b) Oturma ve ¢aliysma kosullariyla ¢evrenin iyilestirilmesi,
c) Kent igindeki alanlarin gii¢lendirilmesi,

d) Artik gereksinme duyulmayan yapisal tesislerin yeni bir kullanima

kavusturulmast,
e) Baska bir kullanima kavusturulamayan yapisal tesislerin yikilmasti,

f) Ac¢ilan alanlarin, siirdiiviilebilir bir kentsel gelismeye ya da bu bigimde

uyumlu bir ara kullanima kavusturulmas,
g) Kentin igindeki eski yapi stoklarinin korunmast.

Gerekliligi ifade edilmektedir.
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Almanya Imar Yasasi, Madde 171/b
Kentsel Doniisiim Bolgesi, Kentsel Gelisim Plam

1) Belediye, kentsel doniisiim onlemleri uygulanmasi gereken bélgeyi, bir
kararla kentsel doniisiim bolgesi olarak belirler. Bolgenin mekansal
stmwrlarimin oyle belirlenmesi gerekir ki, bu sinirlar icinde onlemler amaca

uygun olarak uygulanabilsinler.

2) 1. fikraya gore verilecek kararin dayanagi, belediye tarafindan
hazirlanmasi gereken bir kentsel gelisim planmidir. Bu planda, kentsel
dontisiim bolgesindeki hedeflerin ve énlemlerin (m. 171a/3) yazili olarak
tammlanmasi gerekir. Ozel ve kamusal ¢ikarlarin, karsilikli olarak ve kendi

aralarinda adil bigimde dengelenmesi gerekir.

3) 137. ve 139. maddelerin, kentsel doniisiim énlemlerinin hazirlanmasinda

ve uygulanmasinda uygun bigimde uygulanabilir.

4) 164a. ve 164b. maddelerinin, kentsel doniigiim bélgesinde uygun bi¢imde
uygulanabilir.

Denilmektedir.
Almanya Imar Yasasi, Madde 171/¢c
Kentsel Doniisiim Sozlesmesi

S6z konusu kentsel doniisim sdzlesmelerinin igerdigi konular asagida belirtildigi

sekilde ifade edilmektedir.

a) Yapisal tesislerin belli bir siire iginde yikilmast ve yvkim icin gerekli

masraflarin hesaplanmast,
b) 39. ve 44. maddelerdeki haklarin kullaniimasindan vazgegilmesi,
¢) Yiiklerin, katilimci malikler arasinda dengelenmesi.

Olarak ifade edilmektedir.

Almanya Imar Yasasi, Madde 171/d

Uygulama Onlemlerinin Giivencelenmesi

1) Belediye, bir yonetmelikle, saptanmis bir kentsel doniigiim bolgesini (m.

171b/1) ya da bunun béliimlerini kapsayan bir bélgeyi tanimlayabilir ve bu

76



bolgede kentsel doniisiim onlemlerinin giivencelenmesi ve sosyal sozlesmeye
dayanarak uygulanmasi i¢in, 14. maddenin 1. fikrasinda tanimlanan projeler

ve diger onlemler bir onaya gereksinme duyabilirler.

2) Eger 1. fikrada sozii edilen bir yonetmeligin hazirlanmasi karar: verilmig
ve bu yerel olarak alisilmis araglarla duyurulmussa, projelerin ve onlemlerin
uygulanmaswina iliskin 15. maddenin 1. fikrasi, 1. fikra anlaminda wygun

bi¢imde uygulanabilir.

3) 1. fikramin uygulanmas: durumunda onay, yalnizca, belediye tarafindan
hazirlanan ketsel gelisme planina (m. 171b/2) ya da bir sosyal plana (m. 180)
dayanan kentsel doniigiim onlemlerinin kentsel ve sosyal ¢ikarlart dikkate
alan bir akisim giivencelemek icin reddedilebilir. Toplum yarar: gozetilse de,
projenin ve onlemlerin uygulanmasindan vazgegilmesi ekonomik olarak

istenebilir degilse onay verilebilir.

4) 138., 173. ve 174. maddeler, 1. fikrada sézii edilen yonetmelik bélgesinde

uygun olarak uygulanabilirler.
Denilmektedir.
3.5.4. Tiirkiye’de imar ve Kentsel Doniisiim Mevzuati
Tirkiye’de gerceklestirilen imar ve mevzuatlara asagida deginildigi gibidir.
775 sayth Gecekondu Kanunu
1950 senesinden itibaren odaklanilan ve genel olarak yasa dis1 kentsel kullanima
iliskin miidahaleleri igeren 775 nolu Gecekondu Kanunu, gecekondu kavramin ilk
kullanan kanun olmustur. Gicle ¢ogalan gecekondu insaatlari, sehirlerdeki artan niifus
yogunluguyla da dogrudan iliskilidir. S6z konusu kanunda kagak yapilagsma ve

gecekondulagmanin 6nlenmesine iliskin bagka yasalardan farki, tek bir amacinin ve

sistemli bir yapisinin bulunmasidir (URL-23).

Bu yasada ilk defa yer verilen gecekondunun tanimi “Miilk sahibine ait olmayan arsa
ve araziler iizerine, malikinin izni olmaksizin, imar ve imar ile ilgili genel yonetmelik
ve kanunlara uymayan yapi tipidir. Bagka bir deyisle gecekondular, miilkiyeti

olmayan, ruhsatsiz ve kacak olarak insa edilmis yapilardir” seklindedir (Cakir, 2011).
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Ote yandan, konuyla ilgili 775 sayili kanun'dan &nce yiiriirliikte olan birgok yasa ya
gecekondu sorununa deginmemis ya da bulunan ¢oziimler yetersiz kalmistir. Tiim
bunlara ek olarak, yasanin temel amaci, mevcut gecekondularin tasfiyesini, 1slahini ve

tekrar ingasini1 6nlemektir.
3194 Sayil Imar Kanunu

Tirkiye’de planlamayla alakali pek ¢ok diizenlemeler vardir. 1958 senesinde ¢ikarilan
Imar yasas1 bunlarin temelini olusturmaktadir. Fakat beklenenin aksine yasada kentsel
doniistimle alakali bir hiikiim yer almamaktadir. Mevcut yasada saglik, cevre gibi
alanlarda planlamayla 1ilgili diizenlemeleri iceren bir kanun maddesine yer

verilmemesi bir noksanlik olarak degerlendirilmektedir (URL-24).
5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniigiim Projesi Kanunu

Tiirkiye’de kentsel donilisim kavramimin mevzuattaki metinde adinin ge¢mesi
acisindan 5104 sayili Kuzey Ankara Girigi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu bir ilki
tasimaktadir. Belli bir alan i¢in 6zel olarak ¢ikartilmis olmas1 ve gelecekteki kanunlara
da temel olusturacak bir kanun olma 6zelligini gdsterir. Kanunun iceriginde, Esenboga
protokol yolu ile Kuzey Ankara kent girisi ve ¢cevresinde meydana gelen gecekondu
alanlarinin 6nlenmesi adina bir kentsel yenilemeyi ifade etmektedir. Bu baglamdada
mevcut alanin daha fazla sagliklastirilmasi, fiziki ve sosyo kiiltiirel yonden

soylulastirilmast hedeflenmektedir (URL-25).
2985 Sayth Toplu Konut Kanunu

Kent merkezlerinin ve kentin bazi boliimlerinin ¢okmesi, sizma siireci, gog, depremler
vb. dogal afetler ve kacak yapilasma, gecekondulasma (Ozden, 2001) hem kentsel
alanlarda biiyiik rahatsizliklara hem de sagliksiz kentlesme ve asir1 kalabaliklagsmaya
neden olmaktadir. Bu nedenle kentsel doniisiimiin gergeklestirilmesi zorunluluk arz
etmektedir. Ayrica bahsedilen faktorlerin kisilerin gelir durumu ve kentsel konut arzi
ile yakindan iliskisinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Ornegin TOKI'nin
baskanliginda ytiriitiilen kentsel doniisiimle ilgili konut {iretim projelerinin amaci,
kisilerin gecekondularda mahk(im olmasini engellemek degil, ayn1 zamanda bireylere

geliriyle orantili saglikli bir yasam alan1 sunmaktir.
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Bu kapsamda ilk toplu konut kanunu 1984 senesinde ¢ikarilmis olmasina ragmen
bircok degisime ugrayarak 2004 senesinde 5162 nolu kanun ile son seklini almistir

(URL-26). Bu madde asagidaki konular1 igerir.

a) Afet alanlarindan konutlarin yapimasinin desteklenerekve tesvigin
saglanmast,

b) Cocuklara yonelik oyun alanlari, ibadethaneler, okullar, karakollar,
postaneler, ekonomik ve spor saglik tesisleri, turizm altyapisi ve benzerleri
ile tarihi ve mahalli yapilarin yenilenmesi uygulama projeleri icin krediler ve

bu kredilere faiz destegi uygulanmasi,

d) Ticaret erbabinin istihdamini artirmak igin ¢esitli esnaf ve zanaatkarlarin
isletmeleri ve kiigiik endiistri igletmelerine kredi olanaklarin saglanmansi,

e) Toplu konutlar icin arazi iiretiminin gerceklestirilmesidir.
Gerekliligini ifade eder.

Yukanidaki degisiklikler degerlendirildiginde, Toplu Konut Kanunu'nun TOKIi'ye
sehrin ¢evresine yeni konutlar yapmasi, kentin siliietini bozan gecekondularin yikmasi
ve binalar1 yeniden yapilandirmasi konusunda verdigi yetkinin ve sagladigi imkanlarin
yaninda yaptirimlar da uygulayabilen, 6zel kuruluslarla igbirlikleri ger¢eklestirebilen
farkli i modellerini verimli olarak kullanilabilecek bir kurum hiiviyetini kazandirdigi

sOylenebilmektedir.
5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Yerel yonetimler arasinda niifus yogunlugu ve kendisine ayrilan biit¢ce agisindan
onemli bir yeri olan Biiyliksehir Belediyelerinin 6zel alanlar1 dogrustusunda
kendilerine ait hazirlanan imar kanunlari bulunmaktadir. 2004 tarihli 5216 sayili
kanunun birinci bendinde “Biiyiiksehir belediyesi yonetiminin hukuki statiisiiniin
diizenlenmesi, hizmetlerin uyum ig¢inde, verimli, etkin, programli ve planl sekilde
yiiriitilmesinin saglanmasini” igerdigi goriilmektedir. Bu kanunun 7/e bendinin 69. ve
73. Maddelerinin Biiyiiksehir Belediyelerine yetkilerini kullanma hakki verdigide

goriilmektedir.
5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi

2005 senesinde uygulamaya konan 5393 sayili Belediye kanunuyla Belediyelere

kentsel doniisimii uygulayabilme yetkileri verilmistir. Kanunun 73. maddesinde,
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Belediye; belediye meclisi karar1 ile kentsel doniisiim, kentin eski mahallelerinin
yeniden insasi1 ve restorasyonu i¢in yerlesim alanlari, sanayi alanlari, ticari alanlar,
teknolojik alanlar, kamu hizmet alanlari, eglence parklar1 ve gesitli sosyal tesisler
olusturmay1, kentteki tarihsel ve kiiltiirel dokuyu korumayi amaglamaktadir.
Bu maddeye dayanarak, Sehirler; konut, sanayi, miistahkem alanlar gibi alanlarin
olusturulmasi veya sehrin eski bdliimlerinin yeniden insasi gibi ¢esitli nedenlerle
kentsel doniisiim gergeklestirilebilir. Deprem gibi nedenlerle yikilma riski olmasi
durumunda kanunun besinci maddesine gére Imar ve doniisiim projelerinin bulundugu
bolgelerde yer alan yapilarin tahliyesi, yikilmasi ve kamuya aktarilmasinda anlasma

sekli gereklidir.
5302 Sayil Il Ozel idaresi Kanunu

2005 yilinda yiiriirliige giren 11 Ozel Idaresi Kanunuyla, idarelerinin organlari,
kurulusu, gorev, yetki ve sorumluluklar1 gibi bir¢ok o6zelliklerinin diizenlendigi
gorilmektedir. Bu kanun ile idareye yipranan yapilarin kentsel doniisiim projelerini

yapma veya yaptirma yetkisi de verilmektedir (URL-27).
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Tirkiye’de kentsel dontistim ile ilgili olarak eski tarihlerden giiniimiize yaymlanan en
detayli yasal diizenlemeler 6306 Sayil1 Afete A¢ik bolgelerin doniistiiriilmesiyle ilgili
yasadir. Bu yasanin yiirlirliige konmasinin ana sebebi, 17 Agustos 1999 depreminin
yol actig1 ve Tiirkiye’ye 6nemli zararlar veren biiylik tahribattir. Bu biiyiik felaketten
baslayarak kentsel doniisiim olgusu giindemin ilk baslarinda yer almistir. Istanbul ve
diger sehirlerde diizensiz ve denetimin olmadig1 yapilan saglikli olmayan mahallelere
ve kacak yapilagma, gecekondulasmaya miidahale etmeyi amag¢lamistir. Bu baglamda

ayni yasa miidahaleleri afet riski yliksek alanlara da yonlendirmektedir.
3194 Sayih Imar Kanunu’nun Gegici 16. Maddesi, Imar Barist Diizenlemesi

3194 onaltinct maddesinde “Yap1 Kayit Belgesi” alamayacak yapilarla alanlarin
kapsami agiklanmisg, bunlarin haricindeki 31.12.2017°den evvel ruhsati olmayan ya da
ruhsat ve eklerine uygun olmayan yapilarda aykiri durumlar i¢in miilkiyeti olanlara
eDevlet sisteminden basvurunun yapilmasi, yiikiimliiliigli kendisine ait olmak sartiyla
yapilarla ilgili bilginin beyani ve yap1 kayit {icretinin 6denmesi yoluyla e-Devlet
sisteminden “Yap1 Kayit Belgesi” alinabilmesi miimkiin olmaktadir. “Yap1 Kayit

Belgesi”, yapilarin Imar Kanunu’na uymayacak sekilde yapilmasina karsin
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kullanilabilmesine izin vermesi sonucunu dogurup, alinan Yap1 Kayit Belgesine gore
yapilardaki imara ve dolayisiyla imar planina aykiriligindan 6tiirii 3194 sayili Kanunla
2960 sayil1 yasaya gore yikim kararlari ile verilen fakat tahsili gerceklesmemis parasal

cezalarn iptali gereklidir.

Ote yandan, basvuru sahibinin e-Devlet sistemi iizerinden yap1 bilgilerini beyan etmesi
durumunda sistem tarafindan yapi kayit belgesi otomatik olarak olusturulmakta ve
ithrag¢ i¢in herhangi bir yonetim kurulusuna basvurulamamaktadir. Ancak, yukarida
belirtilen gecici 16°’nc1 madde hiikiimlerine aykiri olarak, ilgili belediyeler, diger kamu
kurumlar1 veya vatandaslar tarafindan valilige (Il Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii’ne)
Yap1 Kayit Belgesi alindiginin bildirilmesi halinde (Binanin yapim tarihi, miilkiyetlik
hali vb.), gerekli incelemeler yapilarak yukarida belirtilen gecici 16’nc1 maddeye
hukuka aykir1 olarak diizenlendigi saptanan yapi1 kayit belgelerinin 2’nci fikra uyarinca

iptal edilir (URL-28)
Ruhsatsi1z veya Ruhsat Eklerine Aykwr1 Yapilar

Bu yasanin maddelerine gore, ruhsatsiz yapinin baslatilmasi ya da ruhsat1 alinmadan
yapilabilen projelerde ve mevzuata uygun yapilmadigi saptanan yapilarin belediyeler
veya valilikler tarafindan yapilar miihiirlenip insaatti hemen durdulmaktadirlar.
Insaatin imara uygun olmadigina iliskin bilgi, tapunun beyanlar kismina kaydedilmek

lizere tapu midiirliigiine bildirimde bulunulur.

Mubhtara bu bildirimin bir niishasin1 birakilmaktadir ve bir 6rnegi de il ¢evre ve sehir
isleri midiiriine génderilmektedir. Bundan sonra en geg bir ay i¢erisinde yapinin miilk
sahibi, yapiyr ruhsata uyumlu hale getirip ruhsat alarak belediyeden miihriin
kaldirilmasini isteyebilir. Denetim sonunda ihlal giderilmisse veya izin alinmissa ve
yap1 bu izne uygunsa, belediye veya valilik miihrii kaldirir ve ingaata devam edilebilir.
Aksi takdirde ruhsatin iptali yapilir, izne aykir1 veya ruhsat alinmadan yapilan bina
belediye veya il idare kurulu karar1 ile belediye veya hiikiimetce yikilir ve bedeli

malikinden tahsili yapilir.

Yetkili diizenleyici merci tarafindan yapinin izne veya yapi sahibine uygun olmadigi
tespit edildigi halde iki ay i¢inde yikim karar1 alinmayan binalar insaat izin raporunun
yayinlanmasindan sonraki bir ay i¢inde izin almamis ve yikim isi yetkili diizenleyici
kurum tarafindan onaylanmamistir. Bu hiikiimde agiklanan idari yaptirimlara

uyulmadig takdirde davranis ve durumun saptandig tarihten baslayarak 10 is giinii
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icinde yetkili yonetim kurulu tarafindan istlenilen her bir yiikiimliiliikk i¢in ayr1 ayri

uygulanacaktir. Bu maddede belirtilen durumlar imar kanununa aykiridir (URL-29).

634 Sayihi Kat Miilkiyeti Kanunu

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun “T -Genel kural” bagliginin 1. Maddesinde (URL-

30);

a) Tamamlanmig bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, ahzen,
depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli
olanlart iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan,

bu Kanun hiikiimlerine gére, bagimsiz miilkiyet haklart kurulabilir.

b) Yapiimakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili
nitelikteki boliimleri tizerinde, yapi tamamlandiktan sonra gegilecek kat
miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri

tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore irtifak haklar: kurulabilir.

Hikmu bulunmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun “II — Tarifler” basliginin 2. maddesinde;

a) Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine (Anagayrimenkul);
valniz esas yapr kismina (Anayapi) anagayrimenkuliin ayrt ayri ve bagl
basina kullanmilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gére bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimlerine (Bagimsiz béliim); bir bagimsiz béliimiin
disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerlere
(Eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat
miilkiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (Kat maliki);

b) Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat
maliklerinin ortak malik sifatiyle paydasi bulunduklar: bu yerler iizerindeki

faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

¢) (Degisik: 13/4/1983-2814/1 md.) Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine
konu olmak tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin
bagimsiz boliimleri igcin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu

Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip
olanlara da (kat irtifak sahibi),
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d) Arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz béliimlere tahsis edilen

ortak miilkiyet paylarina (Arsa payi);

e) Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (Sozlesme);

denir.
Hikiimleri bulunmaktadir.
Ky Kanunu

Tiirkiye’nin ti¢ bolgesinde deniz bulunmasi nedeniyle kiyr alanlarimiz hakkinda
kanunlarin ¢ikarildigr goriilmektedir. Bu minvalde ¢ikartilan kiyr kanunlarimizin
amaclar1 kapsaminda yer alan birinci maddesine gore; “Bu Kanun, deniz, tabii ve suni
gol ve akarsu kiyilart ile bu yerlerin etkisinde olan ve devami niteliginde bulunan sahil
seritlerinin dogal ve kiiltiirel ozelliklerini gozeterek koruma ve toplum yararlanmasina
acitk, kamu yararina kullanma esaslarini tespit etmek amaciyla diizenlenmistir”

hiikmii yer almaktadir.
Kapsam baslikl1 alanin iki, ti¢ ve on dordiincii maddelerinde;

a) Bu Kanun, deniz, tabii ve suni goller ve akarsu kiyilari ile deniz ve gollerin
kiyilarint cevreleyen sahil seritlerine ait diizenlemeleri ve bu yerlerden kamu

yararmna yararlanma imkan ve sartlarina ait esaslari kapsar.

b) Bu Kanun kapsaminda kalan alanlardaki wygulamalarin kontrolu;
belediye ve miicavir alan sumirlart iginde belediye, disinda ise valilikce

yiiriitiiliir. Ilgili bakanhiklarin teftis ve kontrol yetkileri sakhdr.

¢) Bu Kanun kapsaminda kalan alanlarda ruhsatsiz yapilar ile ruhsat ve
eklerine aykirt yapilar hakkinda 3194 sayili Imar Kanunu nun ilgili hiikiimleri

uygulanir.
Hiikiimleri yer almaktadir.
Ceza Hiiklimleri basliginin onbesinci maddesinde ise;

Kiyida ve uygulama imar plani bulunan sahil seritlerinde duvar, cit,
parmaklik, tel orgii, hendek, kazik ve benzeri engelleri olusturanlara ikibin
Tiirk Lirasindan onbin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. Ayrica
olusturulan engellerin bes giinden fazla olmamak iizere belirlenen siire

zarfinda kaldirilmasina karar verilir. Bu siire zarfinda engellerin ilgililer
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tarafindan kaldiriimamasi halinde, masrafi yiizde yirmi zammiyla birlikte
kendilerinden kamu alacaklarinin tahsili usuliine gére tahsil edilmek iizere
kamu giicii kullanilmak suretiyle derhal kaldirilir. Kabahatin tekrart halinde,

ceza tist stnirdan verilir.
Hiikmii yer almaktadir.

3.5.5. Tiirkiye’de imar Mevzuatinda Kentsel Doniisiim ve Yenileme ile Ilgili

Yonetmelikler
Tiirkiye’de gerceklestirilen yonetmenliklere sirasiyla deginilecek olunursa;
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi

2017 tarihinde 23722 Sayili Planli Alanlar Imar Yénetmeligine gére planama,
stirdiiriilebilir ¢evresel kosullar, saglikli yasam ortamlarina uygun yapilasma,

diizenleme ve denetimle ilgili usuller ve kurallar yer almakta oldugu goriilmektedir.

S6z konusu yonetmeligin Kapsam baslikli ikinci maddesinde; “Bu Yonetmelik,

uygulama imar plani bulunan alanlari kapsar” hilkkmii yer almaktadir.
Yo6netmeligin Dayanak bagliginin {igiincii maddesinde;

Bu Yonetmelik, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu ve 10/7/2018
tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 1 sayili
Cumhurbaskanhgr Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesinde
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevlerini diizenleyen 6 ’nci

kisim 3 iincii boliim hiikiimlerine dayanilarak hazirlanmistir.
Denilerek yonetmeligin hukuki dayanaginin belirtildigi goriilmektedir (URL-31).
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginde Degisiklik Yapimasina Dair Yonetmelik

2019 tarihinde 30701 Sayili Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair YoOnetmeligin Amac¢ basliginin  birinci maddesinde; “Bu
Yonetmeligin amaci belediye ve miicavir alan sinirlari iginde ve disinda kalan ve plani
bulunmayan alanlardaki yapilasmalarin fen, saglik ve c¢evre sartlarina wuygun

tesekkiiliinii saglamaktir” denilmektedir.

Yonetmeligin Kapsam baslikli ikinci maddesinde yonetmeligin hiikiimleri asagidaki

sekilde ifade edilmistir.
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a) 1. Plansiz beldelerin hudut yerlesimlerinde ve/veya niifus sayimlarinda

niifus oraninin 10.000'den az olan yerlesim yerlerinde,

b) Il simirlar dahilindeki kéyler ve mezralarda birlesik yerlegimlerde ve cevre

mahallelerde, mezra ¢evrelerinde uygulanir.

¢) Belediyenin dahilinde ya da disinda, belediye ve miicavir mahallerinde,

imar sinirt haricinde yerlesim yerlerinde uygulanir.
Denilmektedir.

Yonetmeligin Cevre diizeni plan1 kapsaminda kalan alanlar bagslikli iicilincii
maddesinde “Ikinci maddede sayilan alanlarin onayli bir cevre diizeni plam
kapsaminda kalmasi halinde, c¢evre diizeni plam kararlarina uyulur’seklinde

belirtilmektedir (URL-32).
Istanbul Imar Yonetmeligi

20.05.2018 tarih ve 24601 sayil1 Istanbul Imar Yénetmeliginin “Amag” baslikli birinci
maddesinde belirtilen amacin; Planlama, bilim, saglik ve siirdiiriilebilir ¢evre kosullar
ile uyumlu projelerin ingas1 ve yapisi, tasarimi ve test edilmesi ile ilgili usul ve ilkelerin
tanimlanmasi ile ilgili oldugu belirtilmektedir. Ayn1 yonetmeligin “Kapsam” basligi
tastyan ikinci maddesinde “Bu Yonetmelik imar plamnmin uygulandigi bolgeleri

kapsadig:” belirtilmektedir (URL-33).
Bisiklet Yollar1 Yonetmeligi

Bisiklet Yollar1 Yonetmeligi “Amag¢ ve kapsam” baslig1 birinci maddesinde (URL-
34);

a) Bu Yonetmeligin amaci, bisikletin ulasim, gezinti ve spor gibi amaglarla
kullanilabilmesini saglamak iizere bisiklet yollarimin ve bisiklet park
istasyonlarimin planlanmasi, projelendirilmesi ve yapimina iligkin usul ve

esaslar1 belirlemektir.

b) Bu Yonetmelik, yapilacak farkli tiirlerdeki bisiklet yollarinin,
birbirleriyle, tasit yollariyla, yaya kaldirimlariyla ve ulasim sistemleri ile
biitiinlesme ilkelerini kapsar. Ozel kanunlar: kapsaminda korunan alanlarda

ilgili mevzuati uyarinca planlama ve uygulama yapilwr, ozel kanunlara dayali
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yonetmeliklerde aksine bir hiikiim bulunmuyorsa bu Yonetmelik hiikiimleri

uygulanir.
Denilmektedir.

Yonetmeligin Dayanak basligimin ikinci maddesinde “Bu Yonetmelik, 10/7/2018
tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanlig
Teskilatt Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 97 'nci maddesi ve 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayilh Imar Kanunu'nun ek 6'nci maddesine dayamilarak

hazirlanmigtir” denilmektedir.
Siginak Yonetmeligi

Bu yonetmeligin Kapsam baslikli ikinci maddesinde, 3194 nolu imar kanununa gore
imar yonetmeliginin uygulanacagi bolgeler, 3194 sayili Kanunun dérdiincii maddesi
uyarinca imar kanunu ile ilgili olarak dogrudan merkezi yonetime bagl belediyelerin
yetkisi altindaki yerler, iilkemizde silah ve harp araglarinin etkisine karsi imar kanunu
kapsaminda yapilan sigmak tiirlerini ve bunlarin nerede, nasil ve kimlerce insa
edilecegine, kullanilacagina, bakiminin yapilacagina ve korunacagina iliskin

diizenlemeleri icerdigi goriilmektedir (URL-35).
Binalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Yonetmelik

Bu Yonetmeligin gayesi; Kurum ve kuruluglar, kamu gorevlileri, 6zel kurumlar ve
gercek kisiler tarafindan kullanilabilen her ¢esit yapinin, binanin, tesis ve isletmelerin
tasarimi, insasi, isletilmesi, bakimi ve kullanilmasi sirasinda olusabilecek yanginlar
en aza indirgemek ve olusabilecek yanginlari sondiirmek, kayiplari minumuma
indirmek, yangin dncesi ve yangin sirasinda alinacak énlem, organizasyon, egitim ve

testlerin esaslarini belirlemektir.
Yo6netmeligin Kapsam baglikli ikinci maddesinde (URL-36);

a) Ulke genelinde degisik tesisler, ticari kuruluslar ve yapilar icin alinan
yangin onleme ve kontrol tedbirleri, Isi, duman, zehirli gazlar, bogulma
nedeniyle olusabilecek yangimin can ve mala zarar verme riskini en aza
indirebilmek amaciyla yapilarin, binalarin, tesisatlarin ve isletmelerin

tasarimi, yapimi, kullanimi, bakim ve isletme esaslarini kapsar.

b) Tiirk Silahli Kuvvetleri tarafindan kullanilan bina, bina ve tesisler ile

egitim ve tatbikat alanlarinda, yapilarin ozelliklerinin esasi, bu Yonetmelik
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hiikiimleri dikkate alinarak; Tiirkive Atom Enerjisi Kurumu tarafindan

tammlanan niikleer tesislerle ilgili yangin giivenligi onlemleri kapsar.
Denilmektedir.

Yonetmeligin Dayanak bashiginin ii¢clincii maddesinde “Bu hiikiim, Sivil
savunma yasasimin tamamlayict 9 'uncu maddesine tabidir. 9 Haziran 1958
tarih ve 10 Temmuz 2018 tarih ve 7126 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname,
Resmi Gazete'de yayimlanan Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 97, 107 ve

508 inci maddeleri esas alinarak hazirlanilmistir” denilmektedir.
Otopark Yonetmeligi

Kentsel doniisiim projelerinde ¢ok 6nemli yer tutan otoparklar hususunda uyulmasi
gereken Otopark Yonetmeligi”nin Amag ve kapsam baglikliginin birinci maddesinde

(URL-37);

Bu Yonetmeligin amaci, 10/7/2004” tarihli ve 5216 sayui Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu kapsaminda kalan belediyelerde, son niifus sayimina gore
niifusu 10000 ve daha fazla olan yerlesmelerde, niifusu 10000'den az olmakla
birlikte imar plant onaylanmis yerlesmelerde ve alanlarda ve imar plani
bulunmamakla beraber bu Yonetmeligin uygulanacagina dair idarelerce
karar alinan biitiin yerlesmelerde, bu Yonetmeligin yiiriirliige girdigi tarihten
sonra yapi ruhsati diizenlenecek binalarda araglarin yol a¢tigi parklanma ve
trafik sorunlarmmin ¢oziimii igin otopark yapilmasini gerektiren bina ve
tesislerde otopark ihtiyacinin miktar, ol¢ii ve diger sartlarimin tespit ve

giderilme esaslarim diizenlemektir.
Denilmektedir.

Dayanak baglikli ikinci maddesinde ise “Bu Yonetmelik, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 37'nci ve 44’iincii maddelerine dayamlarak hazirlanmistir”

denilerek Imar Kanunu’nu odaklastirmis oldugu gériilmektedir.

Yinede otopark ihtiyacini parselinde saglayamayan ve iizerinde riskli yap1 bulunan
parsellerde, ruhsat icin genel ve bolge otoparklarinin olmayisi/yetersiz olusu

dogrultusunda binalarin yenilenmesi 6niinde engel teskil ettigi sdylenebilir.
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Tirkiye’de kentsel doniisiimiin mevcut yapilarin imar haklarinin kullanilmis olmasi ve
ekonomik zorluklar1 ¢ercevesinde ayni parsellerde yeni alanlar olusturarak otopark

probleminede bir ¢oziim aramak, siireci daha da zor/imkénsiz hale getirebilmektedir.

Mabhallelerin yillara sair yenilenen parselleri tematik olarak gorsellerde incelendiginde
Kagithane’nin gerek ada gerekse parsel doniisiimiiniin en az oldugu bolgelerde yer
alan mahallelerde oldugu goriilmektedir. Bunun en biiyiik sebepleri; bu bolgelerdeki
parsel m*’nin ¢ok kii¢iik olmasi, mevcut yapilardaki bagimsiz béliim sayilarinin
yiiksek olusundan kaynakli olabilir. Ayrica doniisiim bolgelerinde mevcut yasayan
insan sayisinin ihtiyacina cevap verecek nitelikte/sayida bagimsiz boliimiin
iiretilememesi, bolge insaninin kendi yapilarini yenileyecek ekonomik imkana sahip
olmayislar, parsellerin otopark i¢in ara¢ girig/¢ikisinin uygun olmayist; riskli yapilarin

yenilenmesinde ayr1 bir engel olarak goriilebilmektedir.
Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair Yonetmeligin Amag
basliginda diizenlenen birinci maddesinde “Bu Yonetmeligin amaci; toplu yapilarda,
kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisinde istenilecek belgeleri ve tapuda yapilacak

islemlerin usiil ve esaslarini belirlemektir” denilmektedir.

Yonetmeligin Kapsam baslikli ikinci maddesinde “Bu Yonetmelik hiikiimleri, belediye
strlart ve miicavir alan smirlart icinde ve disinda wygulama imar plan ve
parselasyon planit bulunan alanlarda yapt ruhsati eki mimari projenin onayl yerlesim
planina gore yapilmis veya yapilacak olan toplu yapilar hakkinda wygulanir”

denilmektedir.

Yonetmeligin Dayanak basliginin {iglincli maddesinde ise “Bu Yonetmelik, 23/6/1965
tarihli ve 634 sayihi Kat Miilkiyeti Kanununun 68 inci maddesine dayanilarak
hazirlanmigtir” seklinde hiikiim vermektedir (URL-38).

Tiirkiye’de Mer’i Olan Kentsel Doniisiimde One Cikan 6306 Sayili Kanun Ile 5393

Sayilh Kanunun 73. Maddesi Kapsaminda Siireglerin Kiyaslanmast

6306 Sayili Kanun Ile 5393 Sayili Kanun’un 73. Maddesi Kapsaminda Siireclerin
karsilastirilmasi asagidaki tabloda gosterildigi gibidir (Akbiyikl vd., 2017).
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Tablo 3.2: 6306 Sayih Kanun ile 5393 Sayih Kanunun 73. Maddesi Kapsaminda Siireclerin Kiyaslanmasi

6306 Afet Riski 5393 sayihh Kanun’un
Hakkindaki Kanun 73. maddesi
Riskli Alan, Rezerv Yapi Alam1 ve Riskli Yapi kavramlari Sadece alan bazinda doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirilmesi
Alan Ilam gergevesinde doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirilmesi  Ongorilmistiir.
tanimlanmustir
. - e <1 A - Cofgpe S.ehquhk Bﬁkanhgl mn veya Iudareler.m Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanlari, belediye meclis {iye tam
Ilan YetKkisi (Belediye veya Il Ozel Idareleri) belirledigi alanlarin Bakanligin teklifi N N o Lo
b <o . S sayisinin salt cogunlugunun karari ile ilan edilir.
lizerine Cumhur Baskanligi’nin onayi ile belirlenir.
Zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma sebebi ile can ve mal kaybina
yol agma riski tagidigi teknik raporlar ile belirlenmis alanlar, Kamu . . .
. .. S, - Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari,
diizeni veya gilivenliginin bozuldugu yerlerde; planlama ve altyapi . .
. - . . kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve sosyal donati
hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar mevzuatina aykir1 yapilamanin . . .
; . N A alanlar1 olusturmak, eskiyen kent alanlarini yeniden insa ve
Ilan Gerekgesi bulunmas1 veya altyapt veya iistyapilarin hasar gordiigii alanlar,

Uzerindeki toplam yapr sayisinin en az %65’inin imar mevzuatina
aykiri oldugu veya sonradan yapi ruhsati almis olsalar dahi yap1 ruhsati
almadan insa edilmis yapilarin bulundugu alanlar riskli alan olarak ilan
edilebilir.

restore etmek, kentin tarihi dokusunu korumak veya deprem
riskine karsi tedbir almak amaglart ile Kentsel Doniislim ve
Gelisim projeleri uygulanabilir.

Alan Smirlar

Genel uygulamada Bakanlik¢a 15.000 m2 asgari alan istenilmekle
beraber, Bakanligin uygun gérmesi halinde riskli alanlar i¢in her hangi
bir uygulama alan sinir1 olmadan da riskli alan ilan1 yapilabilir.

5 hektar (50.000 m2) ile 500 hektar (5.000.000 m2) arasindaki
alanlar kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilir.

Mevzuat
Icerigi

Kanun 6zel olarak kentsel doniisiim faaliyetlerinin gerceklestirilmesi
amaci ile ¢ikarilmis olan bir kanundur. Kanun ile beraber uygulama
yonetmeligi, riskli yap1 tespit esaslari, kira yardimi genelgesi gibi
Kanun hiikiimlerinin uygulanmasimi aydinlatacak ve bu kapsamda
caligmalar yiiriitecek kisilere 151k tutacak detaylar yayinlanmustir.

Belediyelerce gerceklestirilecek olan kentsel doniisiim faaliyetleri
sadece 5393 sayili Kanun’un 73. Maddesinde gecen hiikiimler
1s181inda gerceklestirilmektedir.

Yaptirim ve
Yetkiler

Riskli alan ilan edilen yerlerdeki yapilarin yikilmasi, riskli yapilarin
ise yikilmasi veya giiclendirilmesi kanuni bir zorunluluktur. Riskli
alanlar ancak Idari Yargi kararlari ile iptal edilebilirler.

Yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirlmasinda anlagma
yolu esastir. Anlagmaya katilmayan hak sahiplerinin yapilarinin
kamulastirilabilmesi i¢in idarece kamu yarar1 kararinin alinmast
uygun olacaktir
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Tablo 3.2: 6306 Sayih Kanun ile 5393 Sayih Kanunun 73. Maddesi Kapsaminda Siireclerin Kiyaslanmasi (Devami)

Muafiyet

Noter harci, tapu harci, belediyelerce aliman harglar, damga vergisi,
intikal vergisi, doner sermaye iicreti ve diger ticretlerden miistesnadir.
Riskli alan biinyesinde gercek kisi veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin
uygulamada bulunmasi halinde gergeklestiren kurum adina degil de
kendi adlarma uygulama yapmalar1 halinde, riskli alanlardaki yapilarin
mevcut alanlar i¢in daha once belediyelerce alinan harg ve ticretlere
ilave olarak, sadece kullanim maksadi degisiklikleri ile yap1 alanindaki
artiglar i¢cin hesaplanan harg ve {icret farklart alinir.

Kentsel doniisiim proje alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak
sahsa ait yapilarla ilgili resim, vergi ve harclarin dortte biri alinir.

Yardim ve
Destekler

Riskli yapilarin veya riskli alan simirlarindaki yapilarin maliklerine,
sinirli  ayni  hak sahiplerine ve kiracilarina kira yardimu
yapilabilmektedir. ‘TOKI’ ye veya doniisiimii gergeklestiren idarelere,
6306 sayili Kanun kapsaminda yaptiklari uygulamalarda kendi
biit¢elerinden kira yardimi yapma yetkisi verilmistir.

Higbir yardim ve destek bulunmamaktadir.

Proje Giderleri

Ilgili kurumca verilecek konut veya isyerinin insaat maliyet bedeli;
uygulama alaninda Gergeklestirilecek yapim ihaleleri sonrasi
gerceklesen, ihale bedeli, arsa edinim bedeli, proje giderleri, yikim ve
nakliye giderleri, tasinmaz degerinin tespiti masraflari, zemin
iyilestirme giderleri ve miisavirlik giderleri gibi giderler dikkate
alinarak hesaplanir. Bu Kanun kapsaminda uygulamada bulunacak
olan belediyeler, yatirima iliskin yillik biitgelerinin, yiizde besi ile
Belediye Gelirleri Kanununun 80 inci maddesi uyarinca tahsil edilen
harg gelirlerinin yiizde ellisini, bu Kanunda 6ngdriilen uygulamalara
ayirmak zorundadir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yap1
ve rekreasyon harcamalari, proje ortak gideri sayilir. Kendilerine
ayr1 ada veya parsel tahsis edilen gayrimenkul sahipleri ile
kamulagtirma dis1 kalan gayrimenkul sahipleri, sahip olduklar
ingaatin toplam metrekaresi oraninda proje ortak giderlerine
katilmak zorundadir. Proje ortak gideri 6denmeden insaat ruhsati,
yapilan binalara yapi kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve
elektrik baglanamaz.
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Kentsel doniisiimiin kabaca uygulanabilir kaynagi olan her bir mevzuat sonucunda
asagidaki ¢ikarimlar yapilabilir. 6306 sayilt Kanun kapsaminda, risk alanlar1 yalnizca
bina ve yapilarin dogal afetlerde can ve mal kaybina yol agmas1 ve konut, sanayi,
ticaret ve sosyal alanlar gibi pekcok yeni alan olusturmasi nedeniyle ilan
edilebilmektedir. 5393 sayili kanun ¢er¢evesinde kentin eski mahallelerinin yeniden

yapilandirilmasi yapilmaktadir.

Riskli bolge siirecinde, hiikiimetin 6306 Kanuna gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na
yaptig1 teklif, bakanligin teklifinin gézden gegirilmesi, Afet Yonetim Kurulu ve Acil
Durum Yé6netimi Bagkani'nin tavsiyesi gibi bircok biirokratik siireci igermektedir. Ote
yandan, 5393 sayili Kanun ile belediye meclisi iiye tamsayisinin salt gogunlugunun
karar1 ile ilan olunur. Yayin déoneminde 5393 Sayil1 Kanun daha hizli karar alinmasina
olanak saglamaktadir. Ancak gecis kurumlarmin her iki kanun kapsaminda gegis
bolgesi ilan edilecek bolgenin teknik bir zemine 6zel gerekgelerini sunmasi, siireci

yayinlamasi ve uygulamasi ¢ok faydali olacaktir.

5393 sayili Kanun kapsaminda ilan edilen alanin en az 5 hektar olmasi zorunludur,
ancak 6306 sayil1 Kanun kapsaminda kapsadigi ilan edilen alanlar i¢in alan sinirlamasi
yoktur. 6306 sayili Kanuna gore yliriitiiliir. Kanunda, 6306 sayili Kanun diizenlemesi
cergevesinde yapilan islemlerde maliklerle anlasma seklinin esas oldugu agikca
belirtilmistir. Bu kanun cercevesinde yapilan islemlerden haberdar olmak ve bu
olmadig1 takdirde kamu yararina hitkkmetmek i¢in tiim bolge malikleriyle anlagsmaya

varilmasi avantajlidir.

6306 sayil1 Kanun kapsaminda ger¢eklestirilen doniisiim faaliyetlerinde ev sahipleri,
kiracilar ve diger kiracilara kira yardimi, kredi faizi yardimi gibi iktisadi yardimlar
yapilabilmektedir. 5393 sayili kanunun muafiyet hiikiimlerine goére daha fazla masraf
ve hargtan muaftir. 6306 sayili Kanun, hak sahiplerine ve simirli hak sahibi ve
kiracilara iktisadi yardim sagladigindan, doniisiime uygulanacak hukuk, doniistiiriilen

bolgedeki kisilerin miilkiyet durumu dikkate alinarak secilebilir.

Tirkiye’de 6zellikle yapilagmasini tamamlamis, tizerindeki yap1 sebebiyle risk analizi
yapilmak suretiyle yenilenmesi gerekli olan mevcut yapilarin maliklerin mevzuatta
imar hakkindan daha yiiksek bir talep ile miitesebbis ya da miiteahhidin karsisina ¢ikisi
doniisiimiin &niindeki engellerden biri olarak goriilebilinir. Ozellikle bahse konu
cogunlugu kacak mevcut yapilardaki kat fazlaligi/imar hakkindan fazla bagimsiz
bolim sayisinin gerek mer-i mevzuat ile karsilanamamasi gerekse taleplerin
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miiteahhitler tarafindan rantabal goriilemeyisi kentsel doniisiimiin gerceklesmesinde
zorluklara neden olabilmektedir. Kentsel doniisiime girerek yikilacak olan bina
sahiplerine yapilacak tebligatlarda yasanan zorluklar (yurtdis1 tebligat, adres
yetersizligi) tehlike arz eden binanin yikimini da olduk¢a uzun siirelerde gecikmesine

neden olabilmektedir.

Miiteahhit ve diger mal sahiplerinden rant elde etmek isteyenler kentsel doniisiim
siireci engelleri arasinda goriilebilinir. Yapilacak hukuki diizenleme ile hisse

sahiplerinin %50’sinin muvafakati ile ruhsat verilebilinecegi s6ylenebilir.

Hak sahibi, miiteahhit ve kamu kentsel doniisiim siirecinin ii¢ paydasi icerisinde yer
aldig1 gortilmektedir. Hak sahipleri mevcut payini en yiiksek noktada temin etmeye
calisirken piysay1 kontrol eden miiteahhit kesimi bu talebi kisarak kendi rantin1 arzu
etmekte ve bunu yapmaya calismaktdir. Kamu ise olusacak deprem ve heyelandan
dolay1 zarar gorecek vatandasinin konutun yenilenmesinden idari olarak ve siyasete
yanstyacak sekilde doniisiinii saglayacak sekilde gerceklestirdigi diizenlemelerle kar
elde etmektedir. Ancak her iki paydasin kar maksimizesi karsisinda plan tadilatlarina
gidilmekte ve sehir gittikce yiikselmektedir. Bu durum kentin diger bilesenleri
tarafindan tepki ile karsilanabilmektedir. Bu baglamda idarenin kentin siilietinin
degismesi nedeniyle olusan ve adina betonlasma tepkisi denilen “Kamuoyunun Beton
Algis1” tepkisi nedeniyle dikey yapilasmadan ve asir1 imar artislarindan vazgectigi

gorilmektedir.
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DORDUNCU BOLUM
ISTANBUL-KAGITHANE iLE BERLIN-FRIEDRICHSHAIN
KREUZBERG IiLCESININ TARIHSEL SUREC iCERISINDEKI
GELISIMi VE KENTSEL DONUSUM SURECI

4.1. Istanbul-Kagithane Ilcesinin Tarihsel Siirec Icerisindeki Gelisimi, Mevcut
Durumu ve Kentsel Doniisiimii (1989 — 2019)

Tiirkiye’nin biiyiiksehirlerinden olan Istanbul’'un bir dénem mesire alam olarak
kullanilan ve sonrasinda ise sanayi alanlarindan biri haline gelen Kagithane ilgesine
ismini veren Kagithane Deresi'nin adi Bizans doneminde Barbisos olarak ifade
edilmekteydi. Tarihi siire¢ icersinde Istanbul'un fethi sirasinda bu dere yakinlarinda
kagit degirmeni bulundugu ve bu imalathanenin II. Bayezid donemine (1481-1512)
kadar calist1g1 ifade edilmektedir. Unlii seyyah Evliya Celebi 17. yiizyilda Kagithane
ve ¢evresini anlatirken burada harap durumda bir kagithane imalathanesi bulundugunu
anlatmasi ilgenin Kagithane isminin kagit imalathanesinden gelmis olma siirecini
destekler niteliktedir. Osmanli Devleti doneminde 1481-1512 yillar1 arasinda
Candereci Muhittinzade Teskilat1 ile kurulan ve anlatildigi gibi iizerinden gegilen
Kagithane koyiintin ilk ¢ekirdegi Merkez il¢esinin yerlesimi ile bolgede niifus artisinin

ve yasamin basladigi ifade edilmektedir.

Kagithane ilgesi, Istanbul'un 39 ilgesinden biridir. KAgithane, Karadeniz'i Marmara
Denizi'ne baglayan, Asya ve Avrupa kitalarin1 ayiran, diinyanin en Onemli
suyollarindan biri olan Istanbul Bogazi'nin batisinda, Avrupa'min kiyisinda yer
almaktadir. Istanbul, KAgithane ilgesi 1987 yilina kadar Sisli ilgesine bagli bir mahalle
statiisiindeydi. 1987 yilinda Sisli il¢cesinden ayrilarak yeni il¢e olmustur. Kagithane
flgesi alam idari olarak kuzeyde Sariyer, giiney ve giineydoguda Sisli, doguda
Besiktas, giineybatida Beyoglu, batida ve kuzeyde Eyiipsultan ile baglanan Ayazaga

ilgeleri ile ¢evrilidir.

Yiizolglimii bakimindan Adalar, Bayrampasa, Beyoglu, Giingéren ve Zeytinburnu ile
birlikte istanbul'un en kiigiik yedi ilgesinden biridir. KAgithane ilgesi topraklari toplam
16 kilometrekarelik bir alana sahiptir. Istanbul’'un yiizolciimii ise 5343
kilometrekaredir (URL-39). Karayollarindan birincisi istanbul Bogazi'ndan ge¢mekte
olup, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ilgenin giineyinden, ikincisi ise kuzeyden

geemektedir. Bunlardan Ulusal Karayolu 01 (E5) glineyde Sisli bolgesi ile siniri
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olusturuyor. Ulusal Karayolu 02 (TEM), Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-
bat1 yoniinde uzanmaktadir. Okmeydan1 ve Hasdal kavsaklari arasinda 01 ve 02

otoyollarini birbirine baglayan Hasdal-Okmeydani baglanti yolu uzanmaktadir.

Asagidaki gorselde Kagithane ilgesinin genel goriinlimii gosteren sekille yer

verilmigtir (URL-40).

Sekil 4.1: Kagithane Il¢esinin Genel Goriiniimii
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Asagidaki gorselde Kagithane ilgesinin Istanbul metropoliten alan igindeki yerini

gosteren sekille yer verilmigtir (URL-41).

Sekil 4.2: Il¢enin istanbul Metropoliten Alan Icindeki Yeri
4.1.1. Ticenin Tarihsel Gelisimi ve Tarihi Dokusu

Osmanli doneminde Onemli bir mesire yeri olarak kullanilan Kéagithane, XV.
yiizyildan baslayarak, dogal giizellikleri ve korulari ile inlenmistir. Sadabad Kasri'nin
yapilisi, ¢evrenin havuzlarla, bahgelerle siislenmesi Lale Devrinde olmustur. Bu
donemde Kagithane’de 100 kadar irili ufakli koésk insa edildigi belirtilmektedir.
Kagithane ilgesinin tarihi Istanbul'un tarihi kadar eski oldugu ifade edilmektedir.
Halig, ozellikle Kagithane deresi ve ¢evresi, Bizans doneminden baslayarak,

Istanbul'un 6nemli cografyalarindan biri olmustur. KAgithane ilgesine admni veren
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Kagithane deresi ve ¢evresi, Osmanlt doneminde Onemli bir mesire yeri olarak
kullanildig belirtilmektedir. XV. yiizyildan baslayarak, dogal giizellikleri ve korular1
ile tinlenmistir. Sadabad Kasri'nin yapilisi, cevrenin havuzlarla, bahgelerle siislenmesi
Lale Devrinde olmustur. Bu donemde Kagithane’de 100 kadar irili ufakh kosk insa
edildigi belirtilmektedir.

Asagida dogal giizelliklerini tasiyan Kagithane ilgesi ile ilgili gorsellere yer verilmistir
(URL-41).

Sekil 4.4: Kagithane Koyii
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Osmanli Devleti’nde 6nemli bir donemi ifade eden Lale Devri sonrasinda mesire yeri
olarak kullanilan Kagithane bolgesi, 1930'lu yillarda sehir planlarinda Hali¢ ve
cevresini sanayi merkezi olarak gosterilmesiyle Kagithane dogal 6zelliklerini
kaybetmeye baglamistir. Sanayilesme sonrasinda doga giizelliklerinden ¢ok dogaya
verilen tahribatla anilmaya baslanmis ve ge¢misten gilinlimiize bazi tarihi yapilarin

temel yapilari ulagsmistir.

Ayrica son donemde Kagithane ilgesinde yasayan niifusun 442.415 kisi, toplam niifus
yogunlugu km?’ye 29.494 kisi diismektedir. Niifusun %35’ini gencler, %56’sin1 orta
yaslilar, %49 unu kadinlar ve %51 inin de erkekler olusturmaktadir (TUIK, 2021).

4.1.2. Idari Yapis

Istanbul kentinin ilgelerinden biri olan KAgithane ilgesi, Cumhuriyet’in ilk yillarinda
Eyiip kazasia bagl bir kdy oldugu tarihi siire¢ igerisinde goriilmektedir. 1940’1
yillarda Beyoglu ilgesine, 1954 yillarinda Sisli ilgesine baglanmistir. 1963 yilina kadar
Sisli ilgesi merkez bucagia bagli bir koy statiisiinde gelisimine devam etmistir.
Kagithane ilgesi 1963 yilinda bagimsiz bir belde belediyesine doniistigi
goriilmektedir. KAgithane Belde Belediyesi, 1980 askeri yonetimiyle Istanbul
Belediyesi’ne sonrasinda tekrardan Sisli ilgesine baglanmistir. 1987 yilinda ise 3392
kanuna gore ilgeye doniistiiriilmiistiir. 1989 senesindeki yerel yonetim se¢imleriyle de

ilk defa Belediye Baskanini se¢mistir.

Istanbul ilinin 39 ilgesinden biri olan Kagithane ilgesindeki idari yap1 Tiirkiye’nin
diger illerinde oldugu iizere Merkez ve Yerel Yonetim olarak ikiye ayrilmaktadir.
Merkez Yonetimi Valilik biinyesinde yer alan kaymakamlik orgiitlenmeleri ile
gerceklesmektedir. Bakanliklarin tagra orgilitlenmeleri valiligin koordinasyonunda ve
esgiidiimiinde yapilmaktadir. ilcede bulunan merkezi yonetimin bir parcasi olan

miidiirliiklere asagida deginilmistir. Bunlar sirasiyla;
e Kagithane ilce Niifus Miidiirliigii.
e Kagithane ilge Milli Egitim Miidiirliigii.
e Kagithane Ilge Saglik Miidiirliigii.
e Kagithane ilge Tarim ve Orman Miidiirliigii.
e Kagithane Genglik Hizmetleri ve Spor Ilge Miidiirliigii.

e Kagithane ilce Emn. Miidiirliigii.
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e Kagithane Malmudiirligi.
e Kagithane ilge Se¢im Kurulu Baskanlig.
e Kagithane Toplum Saglhig Merkezi.

Yerel Yonetim agisindan yonetim siirecine bakildiginda agik se¢imlerle bes yilda bir
yapilan secimlerle Ilge Belediye Baskan1 ve Belediye Meclisi iiyeleri segilmekte ve
gorev yapmaktadirlar. Ayn1 zamanda Biiyiliksehir konumuz baglaminda yetki sadece
belediyede olmamakla beraber, merkez birimlerininde yogunlukluk olarak kentsel

dontisiim siirecine katildig1 bir uygulama yasanmaktadir.
Kagithane ilgesine bagli 19 mahalle bulunmaktadir (URL-42). Bunlar sirasiyla;

e (Caglayan Mabhallesi.

e (eliktepe Mahallesi.

e Emniyetevleri Mahallesi.

e @Giltepe Mahallesi.

e Giirsel Mahallesi.

e Hamidiye Mabhallesi.

e Harmantepe Mahallesi.

e Hiirriyet Mahallesi.

e Mehmet Akif Ersoy Mahallesi.

e Merkez Mahallesi.

e Nurtepe Mahallesi.

e Ortabayir Mahallesi.

e Sultan Selim Mahallesi.

e Seyrantepe Mahallesi.

e Sirintepe Mabhallesi.

e Talatpasa Mahallesi.

e Telsizler Mahallesi.
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e Yahyakemal Mabhallesi.
e Yesilce Mahallesi.

Asagida Kagithane ilgesinin mahallelerinin fiziki dagilimlarin1 gosteren gorsele yer

verilmistir (URL-41).
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Sekil 4.5: Kagithane Tlcesinin Mahalleleri
4.1.3. Fiziki Yapis1

Kagithane ilgesinin kuzeydogusunda Besiktas, gilineybatisinda Beyoglu, bati ve
kuzeybatisinda da Eyiip ilgeleri yer almaktadir. Kagithane deresinin vadi tabani
allivyal dolgu sahasidir. Yiikselti Kagithane deresine dogru azalir. Yiikseltiler
genellikle 30-40 m arasindadir. Yer yer 70 m’ye ¢ikan kesimleri de vardir. Giiltepe ve

Celiktepe Kagithane’nin en yiliksek noktalaridir. Akarsular, Kagithane deresi, Keci
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deresi ve Galata dereleridir. Kagithane deresi Beyoglu Platosunun batisinda kalan
sular1 Hali¢’e ulagsmaktadir. Yazin sular1 azalmakta, bazi seneler ise kis aylarinda sel

olmakta ve vadi tabanindaki evleri su basikini riskine maruz birakmaktadir.

Iklim Akdeniz ve Karadeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsterir. Yazlar1 sicak
kurak, kiglar1 ise 1liman ve yagish gecer. Yillik ortalama sicaklik 13,8 °C’dir (URL-
42).

Kagithane ilgesinin fiziki yapisi icerisinde yer alan mahallerin tematik ve havadan
cekilmis goriintiilerine ve ilgenin ulasim, egitim hastahane gibi kamu yararina olan
unsurlara bakildiginda; asagida Caglayan mahallesine ait ruhsatli yapilarin tematik

goriinlimlerine yer verilmistir. Sekilde goriinen Caglayan mahallesine ait haritada

kahverengi renkte gosterilen bolgeler lejant Yapi Ruhsati almig yapilan ifade

etmektedir (URL-41).
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Sekil 4.6: Caglayan Mahallesi Ruhsath Yapilarin Tematik Goriiniimii
100




Asagida Kagithane ilgesi Caglayan ve Hiirriyet mahallelerine ait ruhsatli yapilarin
tematik gOrlinlimiine yer verilmistir. Sekilde goriinen Caglayan ve Hiirriyet
mahallelerine ait haritada kahverengi renkte gosterilen bolgeler lejant Yap1 Ruhsati

almis yapilar ifade etmektedir (URL-41).
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Sekil 4.7: Caglayan-Hiirriyet Mahalleleri Ruhsath Yapilarin Tematik Goriiniimii
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Asagida Kagithane ilgcesi Nurtepe mahallesine ait ruhsatli yapilarin havadan
goriinlimiine yer verilmistir. Sekilde goriinen Nurtepe mahallesine ait haritada
kahverengi renkte gosterilen bdlgeler lejant Yapir Ruhsati almis yapilarn ifade

etmektedir (URL-41).

Sekil 4.8: Nurtepe Mahallesi Ruhsath Yapilarin Havadan Goriiniimii
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Asagida Kagithane ilgesi Celiktepe-Emniyetevleri mahallesine ait ruhsatli yapilarin
havadan goriinimiine yer verilmistir. Sekilde goriinen Celiktepe-Emniyetevleri
mahallelerine ait haritada kahverengi renkte gosterilen bolgeler lejant Yap1 Ruhsati

almis yapilar ifade etmektedir (URL-41).
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Sekil 4.9: Celiktepe-Emniyetevleri Mahalleleri
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Asagida Kagithane ilgesi Yahya Kemal-Harmantepe mahallesine ait ruhsatl yapilarin
tematik goriiniimiine yer verilmistir. Sekilde goriinen Yahya Kemal-Harmantepe
mahallesine mahallesine ait haritada kahverengi renkte gosterilen bolgeler lejant Yapi

Ruhsati almis yapilar1 ifade etmektedir (URL-41).
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Sekil 4.10: Yahya Kemal-Harmantepe Mahalleleri
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Asagida Kagithane ilgesi Merkez mahallesine ait ruhsatli yapilarin tematik

goriinlimiine yer verilmistir. Sekilde gdriinen Merkez mahallesine mahallesine ait

haritada kahverengi renkte gosterilen bolgeler lejant Yap1 Ruhsati almis yapilari ifade

etmektedir (URL-41).

Sekil 4.11: Merkez Mahallesi Ruhsath Yapilarin Tematik Goriiniimii
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Asagida Kagithane ilgesi Giiltepe-Telsizler-Harmantepe mahallesine ait ruhsath
yapilarin tematik goriiniimiine yer verilmistir. Sekilde goriinen Giiltepe-Telsizler-
Harmantepe mahallesine ait haritada kahverengi renkte gosterilen bolgeler lejant Yapi

Ruhsati almis yapilar1 ifade etmektedir (URL-41).
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Sekil 4.12: Giiltepe-Telsizler-Harmantepe Mahalleleri Ruhsath Yapilarin

Tematik Goriiniimii
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Kagithane Ilgesi Ruhsatli Yapilarin Genel Tematik Goriiniimii asagidaki sekilde
gosterildigi gibidir. Sekilde goriinen Kagithane ilgesine ait haritada kahverengi renkte

gosterilen bolgeler lejant Yap1 Ruhsati almis yapilari ifade etmektedi (URL-41).
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Sekil 4.13: Kagithane ilcesi Ruhsath Yapilarin Genel Tematik Goriiniimii
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Sosyal ve Teknik Altyapist

Kagithane Ilgesinin sosyal ve teknik altyapilarina bakildiginda; Ilgenin, konumu,
kolaylikla ve hizlica ulasilabilir konumda olmasi, altyapr yatirimlarinin kentsel
doniisiim siirecinin uygulandigi bir yer olmasi yatirim yapmak isteyenler i¢in burayi

cazip hale getirmektedir.

Kuzeyde; TEM Otoyolu, Giineyde; E5 Karayolu, Dogusunda Biiyiikdere Caddesi,
Batisinda Hasdal-Okmeydan1 baglant1 yolu bulunmaktadir.

Asagidaki sekilde ilgenin ulagim agina yer verilmistir (URL-41).
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Sekil 4.14: Kagithane Ilgesi Ulasim Haritas:
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Okullar-Universiteler-Park Alanlari- Hastaneler

Kagithane Ilgesinde 2018 yilinda 211.4040 hektar yesil alan bulunmakta iken bu deger
plan degisikligi ile yesil alanlarin miktar1 2.2830 hektar artirilarak 213.6870 hektara
cikartilmistir. Yaklasik 45.45 hektar orman alam1 bu alana eklendiginde 259.1370
hektar yesil alan mevcut olup, kisi basina 5.9 m? yesil alan diistiigii belirtilmektedir
(URL-39).

Asagidaki sekilde ilgenin yesil alanlarinin dagilimina yer verilmistir (URL-41).

Sekil 4.15: Kagithane Ilgesinin Yesil Alan Haritas:
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Kagithane ilgesi Egitim ve saglik donatilari agisinda kimi bélgelerde yeterli
sayidayken kimi bolgelerde egitim ve saglik hizmetlerinin yetersiz oldugu

sOylenebilir.

Asagidaki sekilde ilgenin egitim ve saglik dagilimina yer verilmistir (URL-41).
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Sekil 4.16: Kagithane Ilgesinin Egitim Saghk Haritas
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Meri Planlar

Kagithane ilgesinde uygulanan imar Planlar1 25-30 yillik zaman dilimleri diisiiniilerek
hazirlanmistir. Kademeler halinde, 6ncelikler belirlenerek hayata gecirilen planlar ile
kentin hem fiziki yapisinda hem de sosyo ekonomik yapisinda yenilemeler

gerceklesebilecektir.

Kagithane Ilgesi Istanbul’un tarihsel kimligi ve cografi ozellikleri ile kiymetli bir
bolgesidir. Ilge’nin ¢evresel, kentsel ve toplumsal ihtiyaglarma uygun olarak
planlanmis biitiinciil diizenlemeler ile sehircilik agisindan modern, genis ve saglikli
mekanlar olusturarak gecekondulagsmanin getirdigi ¢arpik kent goriiniimiinden
uzaklagilmasi, sosyal donati alanlarmmin artirilarak kentsel mekéan kalitesinin
yiikseltilmesi, Kagithane ilgesinin tarihi ve kiiltiirel kimligini belirten ge¢misinden
gelerek giinimiize ulasan kentsel alanlar (fiziki doku), yapilar, peyzaj degerleri ve
tabiat varliklarinin korunup gelistirilmesini hedefleyen plan anlayist ile 2007-2008
IBB Meclisi karartyla 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve bu plan dogrultusunda

1/1000 &lgekli Uygulama imar Planlar1 hazirlanarak onanmustir.

Kagithane Ilgesi'nde 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlarinin esas aldig1 ana plan
21.11.2001 tarihinde IBB tarafindan onanan 1/5000 &lgekli Kagithane II. Revizyon
Nazim Imar Plani; 21.11.2001 onanli plana itirazlar sonucu olusan 01.04.2003 onanlt
tadilat plan1 ve ilce Belediyesi ile Biiyiiksehir Belediyesinin muhtelif yerlere ve
konulara iliskin talepleri dogrultusunda olusan 12.02.2006 onanli tadilat plani

olmustur.

Kagithane lgesi’nde 1986 yilinda vyiiriirliige giren Islah Imar Planlarinin yetersiz
kalmasinin ardindan, Uygulama Imar Plan1 beklentisi uzun yillar siirmiis olup, 2004
yilinda baslanarak Kagithane Ilgesi’nin tamaminda IBB ile koordineli olarak yiiriitiilen
ve etaplar halinde tamamlanarak 2006-2017 yillar1 arasinda onanan 1/1000 6lgekli

Uygulama Imar Planlari ile KAgithane ilgesi giincel planlarina kavusmustur (URL-42).

Kagithane llgesi’ne ait 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlari uygulamayi

kolaylastirmak amaci ile etaplar halinde tamamlanarak onanmaistir.

Kagithane Ilgesine ait 1/1000 lgekli Uygulama imar Planlari’nda (R) sembollii imar
adalar1 belirlenmis ve bu semboliin oldugu adalarda Kentsel Dontigiimii saglayacak

sekilde yapilasmaya izin veren plan notlari ile uygulamaya baglanmstir.
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1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Plan Notlarinda; “Planda (R) sembolii ile

gosterilmis ada bazli kentsel doniisiim alanlarindaki degisimler;

a) Kentsel doniisiimii saglamak icin; planda iizerinde R simgesi bulunan ada,
parsel veya parsellerde gecerli olmak sarti ile ada biitiiniinde tevhid veya
min. 5000 metrekare parsel biiyiikliigiinii saglamak kosuluyla insaat hakk

%30 oraminda artirilir.

b) Planda (R) sembolii ile gosterilmis olan ve belirtilen sartlar: saglamak
kaydiyla %30 artis uygulamasi yapilacak yerlerde; %30 artistan sonra
bulunan insaat hakki sabit kalmak iizere, binalarin yeni yapi diizeni, bina
ebatlari, bina irtifalar: ve bina taban oturum biiyiikliikleri Il¢e Belediyesince
belirlenir. Buna gore; Ilce Belediyesince belirlenecek bina irtifalart,
birbirinden farkli irtifalarda olabilecegi gibi, en fazla bina yiiksekligi
Hmax=45.50m olabilir. Bu durumda maks. taks: 0,40’ asamaz, otopark

ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmast zorunludur.

Seklinde belirtilen plan notlar1 dogrultusuna uygulamalar siirdiiriilmektedir (URL-43).
Plan notunun 6ne ¢ikan o6zelligi; R simgesi olan yerlerde uygulama kosullarini

belirtmektedir.
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1/100.000 Cevre Diizeni Plani

Asagidaki sekilde Kagithane ilgesinin 1/100.000 6lgekli ¢evre diizeni planlarina yer
verilmistir (URL-41).

Sekil 4.17: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni imar Plam
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1/5.000 Nazzm Imar Plam

Asagidaki sekilde Kagithane ilgesinin 1/5.000 6lgekli 2. revizyon nazim imar planina
yer verilmistir (URL-41).

Sekil 4.18: 1/5000 dl¢ekli Kagithane I1. Revizyon Nazim imar Plam
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1/1.000 Uygulama Imar Plan:

Asagidaki sekilde Kagithane ilgesinin 1/1.000 dlgekli uygulama imar planlarina yer
verilmistir (URL-41).

Sekil 4.19: 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plam

115



4.1.4. Ekonomik Yapisi

Merkezi konumu ile 6ne ¢ikan Kagithane ilgesinde kentsel degisim ve doniisiimiin
basladig1 goriilmektedir. Eski fabrika alanlarimin birer birer lilks konut ve ofis
projesine doniistiigii alanlarda eski yap1 stoku yenilendigi goriilmektedir. Giiniimiizde
gayrimenkul yatirimeilarinin yogun ilgi gosterdigi Kagithane ilgesinde 3 binden fazla
insaatin devam ettigi belirtilmektedir. Yeni metro hatlarinin da devreye girmesiyle
bolgenin hem is hem de yasam i¢in 6nemli bir adres haline gelmesi hedeflenmektedir.
Istanbul, Kagithane ilgesinde 2021 sonu itibariyla son bir yil icerisinde satilik
konutlarin fiyatlart %20.27 artmis oldugu, ortalama satilik konut biiytikliigiiniin 90
metrekare oldugu belirtilmektedir. Yatirnmin Ortalama Geri Doniis Siiresi ise 23 yil
olarak ifade edilmektedir (URL-42). Kagithane ilgesinde en fazla deger kazanan
mahallelere sirasiyla bakildiginda Caglayan, Celiktepe, Emniyet Evleri, Giiltepe ve
Giirsel mahalleleri oldugu belirtilmektedir. Buna karsin maddi anlamda en fazla
kazandiran mahalleler sirastyla; Sirintepe, Talatpasa, Telsizler, Yahya Kemal, Yesilce

mahalleleri oldugu goriilmiistiir (URL-44).

Bu gelismeler cercevesinde Kagithane ilgesinde; ticarethaneler, gokdelenler ve
plazalar gibi yapilar hizla popiilerlik kazanmakta, birbiri ardina siralanan binalar ilgeyi

cazibe merkezi haline getirmektedir.
4.1.5. Sosyal Yap1

20. yiizy1lin baslaria kadar daha ¢cok mesire alani olarak kullamlan ve Istanbul niifusu
tarafindan 6nemli bir yer alan Kagithane il¢gesindeki harabe halindeki kosk ve yalilarin
yiktirilmasi sonucu askeri personellerin bu bolgeye yerlestigi belirtilmektedir. 1940 ve
1950’11 yillardan sonra ilge sanayi merkezi haline gelmesi nedeniyle bir¢cok bolgeden
goclin almasi nedeniyle mevcut niifus artmis ve barmmma sorunu olusmaya
baslanilmistir. Bu sorunu o dénemlerde carpik ve sagliksiz bir sekilde yapilan
gecekondu ile ¢oziilmesi sonucu ilgede ¢okiintli alanlarinin olustugu goriilmektedir.
1950°li yillarda baslayan yogun go¢ hareketi ile istanbul’a yigilan niifus, kentsel
alandan kirsal alana yayilarak kent merkezlerini ¢epecevre sarmistir. Bir yandan eski
yerlesme birimleri biiyiirken, diger yandan yeni yerlesme merkezleri olusmustur. Bu
kentlesme bigimi ve buna baglh olarak gelisen niifus hareketi Kagithane ilgesi’nin
kiigiik bir kdy iken kisa zamanda bir kente doniismesine sebep olmustur. Kagithane

Ilgesi, uzun siire kdy statiisiinii korumustur. Niifus hareketinin olusturdugu imar
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hareketleri ile hizla biiyliyen K&githane, 1963 yilinda Belediye olmasina ragmen, 1987
yilina kadar yonetsel agidan Sisli Belediyesi’ne bagl kalmistir (URL-42).

2018 yil1 Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi’ne gore Istanbul ili niifusu 15.067.724,
Kagithane Ilgesi’nin niifusu ise 437.026 kisidir. Bu niifusun 220.089 erkek ve 216.937
kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ifade etmek gerekirse;
%50,36 erkek, %49,64 kadindir. 2018 yili adrese dayali niifus kayit sistemi’ne gore

Kagithane ilgesi niifusu Istanbul il niifusunun %2.90’1n1 olusturmaktadir.

Asagidaki tabloda Kagithane il¢esinin 2018 yili verilerine gore niifus dagilimlara

deginilmistir (URL-43).

Tablo 4.1: Kagithane Tlcesinin Cinsiyete Gore Niifus Yogunlugu

Kadin Erkek Toplam
Bolgeler
Kisi (%) Kisi (%) Kisi (%)
Kagithane 216937  49.64  220.089 50.36 437.026 100
Istanbul 7.525.493 4994 7542231 50.06 15.067.724 100

Istanbul metropol niifusu, iilke niifusu icindeki en yiiksek degere sahiptir. Kentin iilke
niifusuna orani, 1950’de % 5.6 iken 1970°te % 8.48, 1980°de % 10.6, 1990°da %
12.94, 1997°de % 14.69, 2000°de % 14.77, 2010 yilinda 23.34 ve 2018 yili niifus

kayitlaria gore % 18.37 olarak saptanmustir.

117



Asagidaki sekilde Kagithane ilgesinin yillara gore niifus dagilimlarina deginilmistir

(URL-43).

[agithane Nufus Grafigi

-8 Nilus

440.000

420000
|

L VR
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Sekil 4.20: Niifus Grafigi

Asagidaki sekilde Kagithane ilgesinin yillara gore niifus artis hiz dagilimina
deginilmistir (URL-43).

Kagithane Nofus Artis Hiz

//

2006 20007 2006 2009 2010 20 M2 013 24 M3 A6 2T 2018

%-2,00

Sekil 4.21: Niifus Artis Hiz
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Istanbul’un niifus degisimi ilgeler dlceginde incelendiginde gelisme hizlar1 agisindan

farklilik gdzlenmektedir. KAgithane ilgesinin istanbul ili niifusu igindeki orani, 1970
yilinda % 4.82 iken, bu deger 1980 yilinda % 4.70, 1990 yilinda % 3.74, 1997 yilinda
% 3.40, 2000 y1linda % 3.45, 2010 yilinda % 3.14, 2018 yilinda ise % 2.90 olmustur.

Son 40 yilda ilge niifusu artmis olmasina ragmen Istanbul kent igindeki niifus pay

diizenli olarak azalis géstermistir.

Asagidaki sekilde Kagithane ilgesinde bulunan mahalle niifus dagilimlarma

deginilmistir (URL-43).

flce

Kadithane
Kadithane
Kagithane
Kadithane
Kagithane
Kadithane
Kadithane
Kadithane
Kagithane
Kadithane
Kadithane
Kadithane
Kagithane
Kadithane
Kagithane
Kagithane
Kadithane
Kadithane

Kadithane

Sekil 4.22: Kagithane Il¢esi Mahalle Niifuslar

Mahalle Adi
Hamidiya Mah.
Sultan Sefim Man.
Celiktepe Man.
Talatpasa Mah.
Merkez Mah.
Cadlayan Mah.
Giirsel Mah.
Nurtepe Mah
Ortabayir Mah.
Seyrantepe Mah.
Harmantepe Mah.
Sirintepe Mah.
Hurriyet Mah.
Yahya Kemal Mah.

Glltepe Mah.

Mehmet Akif Ersoy Mah.

Yesilce Mah.
Telsizler Mah

Emniyet Evieri Mah.
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37.693

35.604

32.564

32457

3184

30.022

29.57%

25418

22 482

22 264

21612

21.268

19.700

17.758

13.593

12,486

11.691

11413
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Asagidaki sekilde Kagithane ilgesindeki niifiisiin cinsiyete gore dagilimlarina
deginilmistir (URL-43).

Yil Kagithane Nirfusu Erkek Nuifusu Kadin Niifusu
2018 437.026 220069 216937
2017 442694 223598 219,098
2016 439,686 22291 216,704
2015 437,942 2250 215419
2014 432230 219449 12781
2013 428.755 UTATT 11178
2012 421.366 213562 207794
2011 419.665 212700 207,165
2010 416,515 210718 205797
2009 H3.797 210,068 203709
2008 415130 210647 204473
2007 418.229 211666 206,561

________________________________________________________________________________________|
Sekil 4.23: Kagithane Ilgesindeki Niifiisiin Cinsiyete Gore Dagilimlari
Kagithane’deki gokdelenlerde yer alan ticari kuruluslarda cok sayida insan

calismaktadir. Giindiiz Istanbul’un her bélgesinden gelen insanlar aksam tekrar

evlerine donmekte, bu durum gece ve giindiiz arasinda niifus farki yaratmaktadir.

Kagithane ilgesinde hizli bir gelisme vardir. Bolgenin ekonomik degerinin giin
gectikce artmasi nedeniyle her gegen giin yeni ve modern yapilar yapilmaktadir (URL-
43).
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4.1.6. Mekansal Plan Durumu

Kagithane ilgesinde baslayan Uygulama Imar Planlarinin hazirlanma ve uygulanmasi
siirecinde plan degisikliklerini de getirmistir. Ilgede 2007 ile 2016 yillar1 arasinda ilgili
yerel idarece gergeklestirilen toplam 105 adet plan degisikligi gergeklesmistir. 2014
yilina gelindiginde, idare tarafindan ‘‘Zorunlu Olmadik¢a Plan Degisikligi yapmama’’
politikas1 benimsemis ve bu kurali glinlimiize kadar olmas1 gereken iki alt yap1 projesi
i¢in esnetmis oldugu goriilmektedir. Ilgede mevcut plan degisikligi ile uygulama imar
planlar iizerinde bir¢ok 6zellik tizerindeki imkanlarin arttirilmasi hedeflenmis ve bu
plan degisikliklerine uygun olarakta ¢ok sayida yesil alan, yeralt1 ve iistii otoparki,
yollarin genisletilmesi ya da kullanima agilmasi gibi bir¢ok proje gelistirilmis ve
uygulanmistir. Gergeklestirilen plan degisikliklerinin yaklasik %81’inin bu imkanlari
saglamak iizere hayata gecirildigi ve kalan %19 unun idarenin gayrimenkul iiretimi
standartlarin1  degistirmek iizere gergeklestirildigi anlasilmaktadir (Yavuz ve

Sertyesilisik, 2019).
4.1.7. Yap1 Stogu

Kagithane ilgesi Istanbul’da yasanan i¢ gocten oldukca yogun olarak etkilenmistir.
Sanayi alani1 seklinde degerlendirilen ilge, fabrika vb. isletmelerin yakin c¢eperinde
ibtidai malzemelerle yapilan bariaklara sahip olmus, zamanla gecekondulagsma 1980
yilana kadar devam etmistir. Kagithane ilgesinin yap1 stogu zamanla 27358 bina
sayisina ulasmistir. Bagimsiz sayisi 209294 olmakla beraber binalarin 4920 adeti 1-10
yas araliginda, 4917 adeti 10-20 yas araliginda, 17521 adeti ise 20 yas ve iizerindedir.
Ki 20 yas tizeri binalar ekonomik dmiirlerini tamamalamaya yalin ve 4708 say1l1 Yap1
Denetim kanunu disinda yapilan ve 1999 depremini yasayan binalar olma 6zelligi

tagidigindan riskli bina stogu olarak bu say1y1 géormek miimkiindiir.
Asagidaki tabloda yap1 adeti ve yapilarin yas araligina deginilmistir (URL-42).

Tablo 4.2: Kagithane Ilgesinin Yapi Stogu fle Yap1 Yas Arahg

o Bagimsiz 1-1({yas 10-29 yas 20 yas iistii
Yapi stogu _ araliginda araliginda -
boliim sayisi . . bina sayisi
bina sayisi bina sayisi
27358 209294 4920 4917 17521
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4.1.8. Kagithane ilcesinde Kentsel Déniisiim Siireci (1999 — 2019)

1955 yili niifus sayiminda niifusu 3.084 olarak tespit edilen Kagithane ilgesi 1963
tarihine kadar koy muhtarligi ile yonetilmistir. 1953’te bir dernek karariyla Caglayan
ve Hiirriyet mahalleleri kurularak, 1934 yilinda ihtiyag¢ sahibi kisilerin barinmasina
imkan saglanmistir. 45 ev ile baslayan barinma zaman igerisinde ¢cogalmis ve 1960
yilindan 6nce Istanbul'da yapilan imar hareketleri kapsamindaki kamulastirmalar
nedeni ile evlerinden ¢ikartilan konut sahiplerine Istanbul Mesken ve Planlama Genel
Miidiirliigii tarafindan Harmantepe, Celiktepe ve Ortabayir semtlerinde yer verilmistir.
Kagithane 1987 yilina kadar Sisli ilgesine bagli bir mahalle iken bu tarihten itibaren
ilge statiisii kazanmustir. KAgithane’de 16 km? ’lik alanda, 19 mahallede 432.230 kisi
yasamaktadir (URL-45).

Kagithane Belediyesi’nin web sayfasindan alinan bilgiye gére belediyenin Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi ile ortaklaga firettigi projede 2007 yilinda Hamidiye
Mahallesi’nde baglatilan kentsel doniisiim pilot uygulamasi ii¢ asamada
gergeklestirilmis, toplam 692 yeni konut iiretilerek gecekondu alanlarindan ¢ikartilmis
olan ev sahiplerine dagitilmistir. Ilge sinirlar1 iginde 600 konutluk yeni bir projenin
calismalar1 ile 1000 konutun 1slah c¢alismalarinin devam etmekte oldugu

bildirilmektedir (URL-46).

Yine Belediye Baskani1 Fazli Kili¢ gazetelere verdigi roportajlarda 2004 yilindan beri
Kagithane Belediyesi sinirlart icindeki mevcut konut stokunun %46’s1 olan 80.000
bagimsiz konut initesinin yenilendigini ve 240 bin kisiye yeni yasam alani
olusturuldugunu belirtmektedir (Tabak, 2015). Kagithane Belediyesi’nin planladigi

kentsel doniisiim tiirleri asagidaki gibi siniflanabilir;
1) Gecekondu 6nleme alanlarinda dontistim,
2) Gecekondu - Ruhsatsiz yapilarinin dontistimii,
3) Sanayi alanlarinin doniistimii.

IIk grup kamu arazisinde oldugundan déniisiimii kolay olmaktadir. ikinci siradaki
doniisiim bireysel olarak gergeklesmekte, miilk sahipleri miiteahhitler ile anlasarak
evlerini yenilemektedir. Ugiincii durumda binalarm bazilar1 6zel sektdre bazilari
hazineye aittir. Bu kategoride arazi kullanimi ve islevleri degismektedir. Belediye
sahsa ait konut alanlarinin tekil-parsel bazinda doniisiimiine izin vermekte, bunun

yanisira birden fazla parselin biraraya gelmesiyle olusturulacak ada bazinda dontistimii

122



tesvik etmektedir. Belediye bireysel doniisiimlerde konut sahibine %1.2 ile %1.5
arasinda imar hakki verirken, ada bazinda doniisiim konusunda anlasan konut sahipleri
bu haktan %30 oraninda bir artisla faydalanmaktadirlar. Buna ragmen bolgede cok

sayida parsel bazinda doniisiime gidildigi goriilmektedir.

Her iki durumda da belediye miiteahhitlerle alanda yasayan ev sahiplerini bagbasa
birakmakta, siirece dahil olmamaktadir ve doniisiimiin 6zel sektor tarafindan yapilmasi
egilimini gostermektedir. Belediye riskli alan ya da binalar1 tanimlama konusunda
istekli degildir, bununla birlikte yeni yasa zorunluluk ortaya koymayip Oneren bir

yapiya sahip oldugundan belediyenin bu tutumuna izin vermektedir.

Kentsel doniisim yasast ilge belediyelerinin esnek uygulamalarina imkén
taninmaktadir. Belediyenin bakis a¢isini anlamak i¢in kentsel donilisim yasasinin

yiriirliige girmesi ile Kagithane’de yapilanlara bakildiginda;
1) Yasal olmayan insaat faaliyetlerinin engellenmesi,
2) Gecekondu 6nleme alanlarinin tespit edilmesi,
3) 1/5000 o6lgekli makro plan revizyonlarinin yapilmasi,
4) 1/1000 o6l¢ekli planlarin hazirlanmasi,
5) 134 adet kotii durumda binanin yikilmas,
6) Genis ve dar yollar i¢in trafik diizenlemelerinin yapilmasi konular1 6ne
cikmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kagithane’yi dnemli kentsel doniisiim alanlarindan
biri olarak se¢mistir. Bunun sebebi tiinel, metro baglantilar1 ve altyapr yatirimlarini
iceren bolgedeki yeni ulagim yatirimlaridir. Bolgeyi bir ¢ekim noktasi haline getirerek
bliylik yatirimcilarin alanda yatinm yapmalar1 saglanmistir. Belediye Baskani
tarafindan, 2004 yilindan bu yana Kagithane’de baslayan, devam eden ve yeni
baslayacak olan projelerin yatirim degerinin 5 milyar dolar oldugu belirtilmektedir
(Anon, 2015). Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Metropoliten Planlama ve Kentsel
Tasarim Merkezi (IMP) tarafindan gelistirilen Cendere Vadisi projeleri arasinda dzel
sektoriin otel, ofis, konut, showroom projeleri oldugu, Cendere Vadisi’nin bir kiiltiir
vadisi olarak diizenlenecegi ifade edilmektedir. Cendere Vadisi’nin gelecekte Levent-
Maslak finans aksina paralel ¢alisan ana aks olarak ona rakip bir gelisme haline

gelecegi diistintilmektedir. Kagithane’de biiyiikk olgekli projelerin yaya aksiyla
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baglantil1 biiyiik kamusal meydanlarla kamuya agilmasi planlanmaktadir. Bolgedeki
mevcut endiistri alanlarinin (yaklasik 300.000 m?) prestijli konut, ofis ve alisveris
merkezlerini i¢ine alan ¢oziimlerle doniistliriilecegi ifade edilmektedir. Doniisiim
siireci tamamlandiginda, tiim Kagithane Bolgesi’nin 250.000 kisilik bir is giliciinli
barindirmas: beklenmektedir (URL-46). Tiim bunlar Kagithane’yi Istanbul’un
merkezine yakin bir baska kent merkezi haline getirmektedir. Ancak tiim bu projeler
bugiin alanda yasayan halkin Istanbul’da konut ve mahallelerin mevcut sosyal
Oriintlisline zarar verme potansiyeli tagimakta, tim doniisiim projelerinde goriilen
soylulagtirma ve yer degistirme gibi konular1 giindeme getirmektedir. Bunun yaninda
Kagithane Belediyesi’nin bu doniisiim siirecinde mahallelerde yasayan ve toplumun
Oonemli bir parcasi olan kiracilarin haklari konusunda 6zel bir modeli bulunmamaktadir

(URL-42).

Bu baglamda Kagithane ilgesi genelinde yapilan tiim yapilarin insaat siirecinin bittigi
yillarin ve fiziksel durumu 3 farkli kademede analizi yapilmigtir. Bu analizlere

deginilecek olunursa;
1) 1999 tarihinde ve 6ncesinde yapilan yapilar
(Yap1 durumlar orta ya da kotli durumda)
2) 1999 — 2007 tarihleri arasinda yapilan yapilar
(Yap1 durumlar orta ya da iyi durumda)
3) 2007 tarihinden sonra yapilan yapilar
(Yap1 durumlari iyi durumda)

Asagidaki sekilde Kagithane ilgesi genelindeki yapilarin insaat siirecinin bittigi

yillarin goriiniimlerine yer verilmistir (URL-41).
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- 1999 VE ONCESI YAPILAN YAPILAR

1999-2007 YILLARINDA YAPILAN YAPILAR

2007 SONRASI YAPILAN YAPILAR

Sekil 4.24: Kagithane Ilcesinde Tamamlanan Yapilarin Insaat Bitis Tarihleri
4.1.8.1. Sanayi Alanlarimin Kentsel Doniisiimii

Istanbul’un is merkezi Levent-Maslak hattina yakin konumu nedeniyle son dénemde
Kagithane’de bircok ofis ve konut projesi hayata geciriliyor. Kentsel doniisiimle de
yildiz1 parlayan bolge, insa edilen projelerin tamamlanmasiyla is diinyasinin yeni
adresi olmaya da basladi. Ozellikle Levent-Maslak hattinda kira degerlerinin yiiksek
olan ofislere alternatif olarak diisiik kira bedeli ile ofis kiralama imkani saglanan

Kagithane ilgesinde bir¢ok firmanin tercihi bulunmaktadir. Sanayi alanlarinin hizla
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doniistiigii Kagithane ilgesi, ofisin yani1 sira konut ve aligveris merkezleri gibi

yatirimlar1 da bolgeye ¢ekmekte oldugu goriilmektedir (URL-42).
Boronkay Karoseri Fabrikast’ndan Ofishane Projesine Doniisiim (12688 parsel)

Kagithane ilgesi, Cendere Vadisi planlari i¢inde kalan “Ofishane”, toplam 55 bin 683
m? ingaat alanina sahiptir. Toplam 33 bin m? kiralanabilir alanin bulundugu projenin
21 bin m?’si ofis, 12 bin metrekaresi ise Bauhaus'un hizmet verecegi perakende alanlari
olarak kullanilmasi hedeflenmistir (URL-47). 1970 yilinda Boronkay San. Tic. Koll.
Sti tarafindan kullanilan alan, 2011 tarihli Ofishane projesi yapimina kadar Otomotiv
Sanayi, Damper, Treyler, Her Tiirlii Mesrubat, Kapali ve Acik Kasa Imal ve Montaj
lizerine hizmet vermistir. Ofishane projesi, biinyesinde 25 adet ticari bagimsiz boliimii,
55683 m?’lik alaniyla KAgithane’nin doniisiimiine hiz kazandirmustir. “Ofishane”
projesi sanayi alanlarinin ticari alanlara doniisiimiine 6rnek gosterilebilecek

projelerden biri olma niteligindedir (URL-42).

Asagidaki gorselde Boronkay Karoseri Fabrikasina ait reklam afisi goriilmektedir.

-

-
-
k)
.

!Iii

Sekil 4.25: Boronkay Fabrika Afisi
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Asagida kentsel doniisiim kapsaminda yenilenmis olan Ofishane projesinin gorseli

goriilmektedir (URL-42).

pAuRAUY
Ll

Sekil 4.26: Ofishane Proje Gorseli
Eski Mayadag Fabrikasi, Yeni Fen Bilimleri Okullar: (11959)

Kagithane ilgesi, Erseven Sokak iizerinde bulunan Kagithane Nazmi Arikan Fen

Bilimleri Okullar1”, Eski Mayadag fabrikasi arazisi {izerine kurulmustur.

2007 yilinda yapimina baslanilan projede Hali¢ Universitesi, Devri dlem Egitim
Kolejleri ve son olarak “Fen Bilimleri Okullar1” olarak hizmet vermeye devam
etmektedir. Fen Bilimleri Okullari; 5 adet ticari bagimsiz boliimii, 11761 m2’lik

alaniyla Kagithane’nin doniisiimiine hiz kazandirmistir.
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Kentsel doniistim kapsaminda yenilenmis olan, “Fen Bilimleri Okullar1” projesinin

giincel gorseli asagidaki sekildeki gibidir (URL-42).

Sekil 4.27: Fen Bilimleri Okullar1 Proje Gorseli

Cendere Caddesi Eski Hasel Fabrikast ve Birlesik Akrilik Sanayi Yeni Axis Avm
(12695)

Kagithane ilgesi, Cendere Caddesi lizerinde bulunan Hayat Kimya ve Hasel

fabrikalarinin yerine Axis AVM’nin yapimina 2011 yilinda baslanilmistir.

Axis AVM; 137 adet ticari bagimsiz boliimii, 70236 m2’lik alaniyla Kégithane nin
doniistimiine h1z kazandirmistir (URL-43).
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Asagidaki gorsellerde Hayat Kimya ve Hasel fabrikasinin eski goriiniisiine yer

verilmigtir (URL-42).
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Sekil 4.28: Hayat Kimya ve Hasel Fabrikasinin Eski Goriiniisleri
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Asagida AXIS projesinin gorseline yer verilmistir (URL-42).

Sekil 4.29: AXIS Projesinin Tamamlanms Gérseli

Cendere Caddesi Plastifay Fabrikas: Yeni Otel (7029-12)

Kagithane ilgesi, Cendere Caddesi lizerinde bulunan 1998 yilindan beri Plastifay
Kimya Endiistrisi A.S. fabrika alan1 olarak kullanilan yere; Ferko Insaat’in kentsel
doniisiim projeleri ile yeni bir yiiz ile Four Points by Sheraton Oteli olarak 2016 yili

sonlarinda yapimina baslanilmis olan bir projedir.

130



Ferko Insaat tarafindan gergeklestirilen bu projede; 230 adet ticari bagimsiz boliimlii
ve 1 adet Four Points by Sheraton Oteli bulunmaktadir. Bu proje 101590 m?’lik

alanmyla Kagithane ilgesinin kentsel doniistimiineyeni bir hiz kazandirmigtir (URL-43).

Asagidaki gorsellerde Kimya Endiistrisi A.S. fabrika alaninin 2016 yili 6ncesi
gorsellerine yer verilmistir (URL-42).

Sekil 4.30: Kimya Endiistrisi A.S. Fabrika Alaninin Eski Gorselleri

131



Asagidaki gorsellerde Kimya Endiistrisi A.S. fabrika alanina kentsel doniisiim
kapsaminda yapilan Four Points by Sheraton Oteli’nin projesinin giincel gorsellerine

yer verilmistir (URL-42).

iR

|
|
|
|
|
|
|
|

— ! —

o
-—

Sekil 4.31: Four Points by Sheraton Oteli Projesinin Tamamlanmis Gorsel Hali
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4.1.8.2. Kentsel Doniisiimde Tarihi Binalarin Korunmasi

Yerel yonetimler biinyesindeki yoneticiler, yaptiklart ve veya yapacaklari is ve
islemler icin siyasal organlara ve se¢menlerine karsi sorumludurlar. Bu minvalde
Kagithane Belediyesin yapmis oldugu projeler degerlendirildiginde oncelikle Kent
Konseylerini inceledigi zaman ¢evre projelerine aktif bir sekilde yer alan Kagithane
Belediyesinde, Kent Konseylerinin alt biinyelerinde ¢evre calisma gruplarinin
olmadig1 fakat yapilan faaliyetler iceresinde ¢evre okullarinda aktif bir sekilde kentsel
donlisim  projeleri ile mekansal doniisim projeleri adina sempozyumlar
diizenlendigini, halk1 bu konuda bilin¢lendirmek adina “Yasanabilir Bir Cevre i¢in El
Ele” siirdiiriilebilir kalkinmanin 6nemi ve yasanilabilir bir kent, yasanilabilir bir ¢cevre

amaclandigi sdylenebilir.

Ilcedeki Kentsel Doniisiim projeleriyle ilgedeki sanayilesme ile olusan
gecekondulagsmaya karsi, yasam mekanlarinin kalitesi yiikseltilerek, saglikli kentler ve
cevreye duyarl projelerin gerceklestirildigi sdylenebilir. Bu baglamda ilgede yapilan
Sadabad ve Hasbahge alanlarinda ki mekansal diizenlemeyle, yer alt1 tiineli ile
Kagithane’ nin Piyalepasa iizerinden Dolmabahge’ye baglandig goriilmektedir (URL-
39). Yine Cendere vadisi doniisiim projesiyle beraber, ilgedeki sanayilesmenin bolge
icinde neden oldugu cevre kirliligini engellemek adina bacasiz isletmelere
dontstiirildiigii goriilmektedir. Bu dontisiimler sirasinda eski ilgede sinirlar igerisinde
kalan Caglayan ve imrahor Kasir’lar yiktirildig1 buna karsin Zabit Mektepleri, Sibyan
Mektepleri, Daye Hatun Camii, Aziziye Camii, Kopriiler ve bir¢ok tarihi Cesmenin

restore edildigi goriilmektedir.
Bu tarihi yapilar hakkindaki bazi bilgilere asagida deginilmistir:
Cesme-i Nur

Kagithane Deresi’nin yaninda yer alan Sadabad Caglayani’nin hemen 6niinde bulunan
3Uncli  Ahmet Cesmesi; Cesme-i Nur, Cesme-i Pakize ve Cesme-i
Nevpeyda isimleriyle de bilinmektedir. 1721°de 1’inci Sadabad Sarayi ile birlikte
yapilan 3’lincii Ahmet Cesmesi mermerle kaplanmis ve kesme tastan iki cepheli
olarak yapilmistir. Kagithane ilgesinde Lale devrinin giliniimiize kalmis tek eseri olan
cesmede sivri kemerli bir nisan ve ayna tasindan yarim c¢anak seklinde tekne
bulunmaktadir (URL-48). Kentsel doniisiim ¢ercevesinde yapinin aslina uygun bir

sekilde yenilendigi goriilmektedir.
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Asagida ¢esme-i nur yapisinin eski ve yeni halini gosteren gorsellere yer verilmistir

(URL-42).

Sekil 4.32: Cesme-i Nur’un Eski ve Yeni Goriiniimii
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Yeni Cesme (11. Abdiilhamid Cesmesi)

Sadabad Camisinin yanina II. Abdiilhamid tarafindan insa ettirilmistir. Dort yiizli,
sacakli bir cesmedir. Sacak altlar1 baklava dilimi siislerle bezelidir. Dort yaninda da
mermer aynalar1 bulunmaktadir. Kitabesi Sair Fevzi tarafindan hazirlanmis, yazisi ise

Hattat Nuri tarafindan yazildig: belirtilmektedir.

Kitabede: “Arz eder Feyzi kulu, Insasina tarihi tam, Yapt: Liitfi padisahi, Cesme-i me-
i hayat 1310" yazilidir” (URL-49).

Kitabe giinlimiiz Tiirgesine ¢evrildiginde;" " Cihan tutan, biitiin kdinat nutuf ¢esmesinin
duru suyuyla biitiin kdainatimiz kandiran dlemin susuzlarini sadetmek, sulamak i¢cin bu
cesmeyi oviilmiis sifatli han yaptirnistir. Fevzi kulu da ¢cesmenin yapilmasi icin su tam
tarihi arz etmistir. Padisahin litfu ile 1310 tarihinde bu hayat suyu c¢esmesini

yaptirdi." anlamia gelmektedir.
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Asagida yeni ¢gesme yapisinin eski ve yeni halini gosteren gorsellere yer verilmistir

(URL-42).

Fontaine des eaux douces d'Europe, Constantinople.

.‘-ﬁnjd XBJ{ ISP ‘08VI

{ .._; . Phot, Andriomenes.

Sekil 4.33: Yeni Cesme’sinin Eski ve Yeni Hali
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Poligon Cesmesi (ittifak Cesmesi)

Kagithane ilgesinde bulunan poligon sarayi'nin ¢gesmesi oldugu i¢in bu isimle anilan
yapinin bir diger ismide ittifak ¢esmesidir. Cesme, 1915°te sarayda calisan bazi
gorevliler tarafindan yaptirilmis ve kitabeye yaptiranlarin ismi yerlestirilerek yapim

tarihi eklenmistir.

Kimi tarihgiler tarafindan neoklasik mimari 6rnegi olarak goriilen ¢cesmenin genis bir
sagagi, lizerinde sogan bicimli bir kubbesi vardir. Sagaginin iki konsolu bulunan
¢esmenin On yiizii kemerlidir. Kemer, 7 koyu renk, 6 ise beyaz renk tasdan yapilmastir.
Icinde siislii bir mermer aynasi ile musluk ve kurnasi vardir. Her iki yaninda da daha
kiigiik musluklar ve mermer kurnalar1 vardir. Kurnalarin alt tarafinda da ¢esitli siisler

yer aldig1 goriilmektedir (URL-50).
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Asagida poligon (ittifak) cesmesinin eski ve yeni halini gosteren gorsellere yer

verilmigtir (URL-42).

Sekil 4.34: Poligon Cesmesinin Eski ve Yeni Hali
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Saray Camagsirhanesi

Sultan Abdiilaziz tarafindan 1860 yillarinda sarayin camasirhanesi olarak yapilan
tarihi yapi, Kagithane Belediyesi'nin restorasyon c¢alismalariyla restore edilmistir.
Enjeksiyon giiclendirme c¢aligmalarinin ardindan paslanmaz giiclendirme imalatlari,
ahsap pencere ve kapi imalatlar1 ile eski yapilara uygun elektrik ve tesisat imalatlari

yapilarak yapinin uzun yillar ayakta kalmasi i¢in gerekli olunan ¢aligmalarin yapildigi
gorilmistir (URL-51).

Asagida saray camasirhanesinin yapisinin eski ve yeni halini gosteren gorsellere yer
verilmigtir (URL-42).
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Sekil 4.35: Saray Camasirhanesinin Eski ve Yeni Hali
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Su Hazneleri

Kentin su ihtiyacini karsilayan ve Osmanli Devleti zamaninda yapimi gerceklesen
Sadabad Sarnic1 restore edilmistir. Tas yap1 teknigiyle i¢ duvarlari suyu sizdirmayacak
sekilde insa edilen sarnicin fazla suyu tahliye etmesi i¢in 6n cephesinde pencereler

bulunan yapinin giiclendirilmesi yapilarak gelecek kusaklara aktarimi saglanmistir.

Asagida su haznesine ait eski ve yeni halini gosteren gorsellere yer verilmistir (URL-

42).

Sekil 4.36: Su Haznesinin Eski ve Yeni Hali
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Siivari Karakolu (At Ahury)

Sadabad Bahgesi'nde yer alan ve Osmanli Donemi'ndeki Sadabad Sarayi'nin giivenligi

i¢in yaptirilan Siivari Karakolu'nun da restorasyon c¢aligmalar1 tamamlanmistir.

Asagidaki gorselde siivari karakolu yapisinin eski ve yeni halini gosteren gorsellere

yer verilmistir (URL-42).

Sekil 4.37: Siivari Karakolunun Eski vve Yeni Hali
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Kagithane Meydan Projesi

Kagithane Meydani projesi birden ¢ok etaptan olusuyor. 2014 dncesi yapilarin varlig
ve bu yapilarin kentsel doniisiim ¢alismalar1 sonucunda bu alanlar kamulastirilarak
meydan yapimi karar1 alinmistir. Kagithane Meydani Projesi Kagithane ilgesini tarihte

oldugu gibi yeniden ihya etmek amaciyla tasarlanmistir.

Bu kapsamda il¢e merkezindeki 20 bin metrekarelik alanin 12 bin metrekaresi botanik
bah¢e ve meydan, 5 bin 500 metrekaresi yesil alan ve 2.500 metrekaresi de yiiriiylis
yollar1 olarak ilce sakinlerinin hizmetine sunulmustur. Calisma kapsaminda; 2500 m?
antik tas ddésenmistir, 5050 m? yesil alan diizenlenmistir, 1700 m? traverten gezi ve
yiiriiyils alan1 yapilmistir, 2200 m? granit tas ile yaya yiirilyiis yolu diizenlenmistir,
1050 m? tamburlu malzemeden meydan i¢i yolu diizenlenmistir,

Proje kapsaminda Oya agaci, palmiye, hatmi, ak¢aagac, thlamur gibi 13000 adet
yesillendirme calismalar1 yapilmistir. 2500 adet bitki kullanilarak ve ¢im ekilerek yesil

yamag olusturulmustur. Yine Meydan’da tarihi dokuyu simgeleyecek 24 milyon
yasinda bir agac fosiline de yer verilmistir (URL-52).

Meydan projesi etaplar halinde genisletilmektedir. Asagidaki tabloda meydanla ilgili

yapilan iglemlere etaplar halinde deginilmistir.

Tablo 4.3: Meydanla Ilgili Yapilan Islemler

II. Kaymakamhk Meydani

I. Rekreasyon Alani II. Merkez Meydami Alam
Alani

Hasbahge Futbol Sahas1i ve©~ Mahmutbey, Kagithane, Havaalan Metro Istasyonu

Tribiinleri Mecidiyekdy Metro Hatti
Istasyonu

Futbol Sahasi Alt1 1000 Tarihi Karakol Meydani ve  Ekolojik Koprii

Araclik Otopark Tarihi Cmarlar Tarihi Cesme

Giires Alanm . Toren ve Etkinlik Alanlari
Daye Hatun Cami Meydani Kaymakamlik

Kafe ve Yeme igme Ekolojik Yaya Kopriisii Oturma ve Dinlenme

Alanlar1 Yeni Yaya Kopriisti Alanlar

Basketbol Sahalar1 Dere Kenar1 Tampon Metro Koprii Altt
Bitkilendirme Alanlar Rekreasyonlar
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Tablo 4.4: Meydanla Ilgili Yapilan Islemlerin Devamm

Cocuk Oyun Alanlar ve
Ramazan Etkinlik Alanlar1

Yeni Arag ve Yaya
Kopriileri

Asagidaki sekillerde Kagithane Meydan Projesi 6ncesi ve sonrasina ait gorsellere yer

verilmistir (URL-42).
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Sekil 4.39: Kagithane Meydaninin Yeni Halini Gosteren Gorseller
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4.1.9. Kagithane Ilcesindeki Kentsel Doniisiim Paydaslan

Kentsel doniisiimde kullanilan paydaslar asagida deginildigi gibidir. Bu paydaslar

sirastyla;
Kentsel Doniisiimiin Finansmani

Kentsel doniisiim projelerinin gergeklesmesi gerekli olunan finansmanin iki 6zelligi
s06z konusudur. Birincisi yapilacak olunan projelerin gergeklestirilmesi i¢in gerekli
yatirim finansmani, ikincisi ise, proje ile iiretilen taginmazlar1 satin alacak ve bir

yatirim araci olarak kullanacaklar i¢in gerekli olan finansmandir.

Kentsel Doniisiim projelerinin - gerceklestirilmesi i¢in gerekli olan yatirim

finansmanin1 kentsel doniigiim aktorleri ile saglanabilir.
Kentsel Doniisiim Aktorleri

Kagithane’de kentsel donilislimiin yOonetim boyutunda dort ana paydas grup
bulunmaktadir ve bu gruplar projelerin hayata gecirilmesi siirecini yonetmektedir.

Bunlar; Kamu Sektorii, Ozel Sektdr, Kamu-Ozel Sektér ortakligi ve Hak Sahipleridir.
Kamu Sektirii Ile Kentsel Doniisiim

Istanbul’un bir¢cok bolgesinde oldugu gibi Kagithane Ilgesi sinirlarinda da TOKI,
KIPTAS ve Emlak Konut gibi Kamu sektorii ile Kentsel Déniisiim uygulamalari

projelendirilmekte veya yapilmaktadir.
Hak Sahipleri ile kentsel doniigiim

Hak sahipleri tarafindan mevcut durumdaki yapilar 6306 Sayili Kanun geregince Risk

Raporu alinarak yikilan ve yeniden yerinde yapilan kentsel doniisiim uygulamalardir.
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Asagidaki gorselde hak sahiplerinin gergeklestirdigi parsel bazda kentsel doniisiim

gorseline deginilmistir (URL-42).

Sekil 4.40: Parsel Bazinda Doniisiim Projesi/Kagithane-Merkez Mahallesi
Ozel Sektor ile Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim neticesinde gergeklestirilen projelerin igerisinde yer alan 6zel sektor
arasinda; ingaat firmalar1 insaat1 yapacak sirketler ve yapilagsmas onucu olusan {iriiniin

pazarlanmasi nokrasinda pazarlama kuruluslar1 bulunmaktadir.

Kagithane Kent Olgeginde Kentsel Déniisiim uygulamalarini en yogun olarak hayata

geciren en onemli aktor 6zel sektor diir.
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Asagidaki gorselde 6zel sektor tarafindan yapilmig ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin tek

dikey ormani olma 06zelligi tasiyan Greenox Residence projesinin gorseline yer

verilmistir (URL-42).

Sekil 4.41: Greenox Residence, Tiirkiye’nin Ilk ve Tek Dikey Ormam
Kamu-Ozel Sektor ile Kentsel doniisiim

Emlak Konut tarafindan gelistirilen Kentsel donilisiim projelerinde 6zel sektor ile

yapilan hasilat paylagimi uygulamalaridir.
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Asagidaki gorselde 688 konut, 57 diikkan, 27 bin m? alanda, yatay mimari anlayisiyla
mabhalle kiiltiiriimiizi yansitan Yahya Kemal Mahallesi Toki Projesinin gorsellerine

yer verilmistir (URL-42).
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Sekil 4.42: Yatay Mimari-Yahya Kemal Mahallesi Toki Projesi
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4.1.10. Kagithane Ilgcesinin Kent Olcegi Sentezi

Kentsel Doniistim Uygulamalarinda Kagithane 6lgeginde yapilarin lokasyonuna gore
karsimiza 6zel sektor (kendi kendine doniisme potansiyeli olan alanlar) tarafindan
doniistiiriilebilecek alanlar ve Kamu veya Kamu-Ozel sektdr tarafindan

doniistiiriilecek alanlar olarak iki farkli bolge ¢ikmaktadir.

Ozel sektor tarafindan doniistiiriilebilecek alanlar; ekonomik degerinin yiiksek oldugu
arz-talep dengesinin paralel gittigi, ulasim akslariin yogunlastig1 bolgeler ve prestij

acisindan degerli olan bolgelerdir.

Kamu veya Kamu-Ozel sektor tarafindan déniistiiriilecek alanlar; ekonomik degerinin
daha diisiik oldugu, Lokasyon olarak kentin i¢ kisimlarinda kalan ve ana ulasim
arterlerine uzak olan bolgelerdir. Bu bolgelerin kendi kendine doniisiim potansiyeli

daha diistiktiir.

Asagidaki Sentezde oldugu gibi KAgithane Ilgesi sinirlar iginde faktdrlere gore 6 farkly
bolge ortaya ¢ikmis durumdadir. Kentsel doniisiim uygulamasi konusunda bdlgenin
ekonomik degeri olarak aktorlerin ilgi gosterdigi ve yatirimcilarin farkl kriterlere gére

yatirim yapmak istedikleri dncelikli alanlar gosterilmistir.

Asagidaki gorselde Kagithane ilgesinde faktorlerine gore belirlenmis dncelikli alanlar

gosteren kent sentez gorseline yer verilmistir (URL-53).

Kagithane ilgesi genelinde yapilan analizlere gore ortaya ¢ikan sentez ve mekansal

stratejilere gore kentsel stratejik eylem plani olusturulmustur.
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FAKTORLERE GORE BELIRLENMI$ ONCELIKLI ALANLAR

FAKTORLER

FAKTOR 1 AFET RiSKI
FAKTOR 2 ZEMIN YAPISI
FAKTOR 3 GEVRE/DOGAL AFETLER
FAKTOR 4 FIZIKSEL YAPI
FAKTOR 5 ERISILEBILIRLIK
FAKTOR 6 ALTYAPI
FAKTOR 7 KENTSEL HIZMETLER
FAKTOR 8 IMAR DURUMU

FSM KOPRUSU ~ FAKTOR 9 ARAZI DEGERLERI

FATOR2| FAKTORY | 4
FAXTOR L | ZEMIM | CEVRE/DOGAL | FikséL
acerpisdi | vapsi | arETLER | van)

FAKTOR T
£ s |
HEMETLER

BouGEL

KAGITHANE ILGESI BUTUNUNE

YONELIK YAPILAN SENTEZ CALISMASINDA
FAKTORLERE GORE OBOLGELER
DEGERLENDIRILMISTIR.

OUSTURULAN BOLGELER ARASINDA
FAKTORLERIN DEGERLERININ
DERECELENDIRILMESINE GORE
YAPILMASI ILE ONCELIKLI ALANLAR
TESPIT EDILMISTIR. 50 PUAN USTU
IGIN BIRINCIL MUDAHALE, 31-50 PUAN
ARASI IKINCIL MUDAHALE ALANI
OLARAK TARIF EDILMISTIR.

15 TEMMUZ )
SEHITLER KOPRUSU PSR N R
[

W oAk aLanLAR

W ANAYOLLAR

CENDERE CAD.

E-5 KARAYOLU

FAKTOR FAKTOR 6
FAKTOR2| FAKTOR3 4 |FAKTORS| ALTYAPI | FAKTOR7 |FAKTORS| FAKTOR9
FAKTOR 1 | ZEMIN | CEVRE/DOGAL | FIZIKSEL [ERISILEBILIFAKTORLE| KENTSEL | iMAR '
AFETRISK | YAPIS| | AFETLER | YAPI | iRLK | RI | HIZMETLER |DURUMU| DEGERLERI
BOLGE 1 4
BOLGE2 g
BOLGE3
BOLGE4
BOLGES
BOLGEG

10-20 PUAN 21 - 30 PUAN 31- 50 PUAN 51- 70 PUAN

Sekil 4.43: Kagithane Ilcesinin Kent Sentezi
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Asagidaki gorsellerde ilgenin hedef ve stratejilerini, bu hedef ve stratejerlerin giiglii ile

zay1f yonlerini gosteren gorsellere deginilmistir (URL-53).

HEDEF VE STRATEJILER

BU CALISMADA KENTSEL DONUSUM STRATE]! PLANINA ALTLIK OLACAK SEKILDE PLANLAMA EYLEM VEUZUN - KISA VADEL HEDEFLER FAKTORLERE
GORE BELIRLENMIS OLUP BOLGELER CZERINDE TARIE EDILMISTIR.

l PARK ALANLAR!

| RN
‘"veumm mm'nm HAVAGE L g
# e o
ONER] KENTSEL ""ﬁm@ 0 B
DONCSOM ALANLAN _@mmmmm
FSMKOPRUSE
TEMOTOYOLU
15 TEMMUZ
SEHITLERKOPRUST)
CENDERE CAD,

FAKTORLERE GORE ONCELIKLI OLAN BOLGELERDEN 3 TANE ORNEK KENTSEL DONUSUM ALANIVE | ADET REZERV
ESKARYOLU ANy Tespir EDILMISTIR

Sekil 4.44: Ilgenin Hedef ve Stratejileri
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Tablo 4.5: Kagithane Kentsel Doniisiim Strateji Plan1 (URL-53).

GUCLU YONLER FIRSATLAR ZAYIF YONLER TEHDITLER KISA VADE UZUN VADE
Kamu yardmyyla
1.derece ulagim Havza sinirma ve rezerv alar.n ilan o -
.. akslarina yakinlik- . .| Altyap1 ve toplu ulasim edilmesi ve Kentle biitiinlesik-
Bolge 1 - Rezerv alani potansiyeli orman alanina olan g 2
zeminin saglam olmasi- olanaklar1 erisilebilirlik ve kentsel kontrollu gelisim
yakinlik .
yapilasmanin az olmasi hizmetler bakimindan
iyilestirilmesi
1.derece ulagim . . . ey e
akslarina yakinlik- ; I?endl kendmp .| Zemin yapisindan dolay1 -y . Plan kentsel tasarim Istanbul 'olgegl ile .
1y s doniisme potansiyeli, |. . . Deprem riski, arazi | . C entegre ¢ekim merkezi -
. miilkiyet durumunun A ingaat maliyetlerinin fazla SR ilkeleri dogrultusunda .
Bolge 2 S yatinmcilarin ilgisi, degerinin yliksek . fiziksel ¢evre sartlarmin
haksahiplerinin az . 165 farl olmasi, mevcut yapilarin 1 eski yapilarin kentsel ikselti
.| proje sonrl6rjinin fazla . olmast e s e o e yiikseltilerek refah
olmasi-cendere deresi olmast eski olmasi doniigiime dahil edilmi diizevin viikseltilmesi
projesi-prestijli alan). ymyu
Ulasim akslarin giicli Meri planlamalarda ada Kendi k.end.me donusme Deprem riski, zemin . i e
olmasi- kentsel potansiyeli zayif, arazi Kamu-ozel sektor Kentle biitiinlesik-refah
Biloe 3 hizmetl 4 bazinda yapilan simi. vadil kaymalari, sel baskini, birliktelisi il diizevi viiksek bir al
olge izmetler agisindan . . egimi, vadilere R - irlikteligi ile tizeyi yiiksek bir alan
. . uygulamalar ile yerinde arazi degerlerinin -
zengin- zeminin e yapilagma, yapilarin ¢ok N doniisecek alanlar olusturmak
< N doniisliim firsati ; yiiksek olmas1
saglamlig eski olmasi
Ulasim akslarmin eiiclii Kendi kendine doniisme
$01ma81- res ti'lgi S| Meri planlamalarda ada | potansiyeli zayif, arazi | Deprem riski, zemin | Plan ve kentsel tasarim Kentle biitiinlesik-refah
Bélee 4 alanlara pak1nlj1k- bazinda yapilan egimi, vadilere kaymalari, sel baskini, | ilkeleri rehberliginde diizevi "kseksbir alan
g Kentsel h};zme tler uygulamalar ile yerinde | yapilasma, yapilarin ¢ok arazi degerlerinin kontrollii doniisiimiin yol}lllu turmak
acisindan zengin doniisliim firsati eski olmasi, miilkiyet yiiksek olmas1 gerceklesmesi 3
sorunu
Ulasim akslarinin giiglii N Ifendl kendlqe . Arazi egimi, vadilere Deprem riski, zemin | Plan ve kentsel tasarim e .
olmasi (e-5, merto ve donilisme potansiyeli, . . L Kentle biitiinlesik-refah
.. - A yapilagma, yapilarin ¢ok | kaymalari, sel baskini, | ilkeleri rehberliginde . .
Bolge 5 metrobiis)- kentsel yatinnmcilarin ilgisi, . vy RS L. e diizeyi yiiksek bir alan
hi . eski olmasi, miilkiyet arazi degerlerinin kontrollii doniisiimiin
izmetler agisindan proje sonrasi kar sorunu iksek olmasi erceklesmesi olusturmak
zengin marjinin fazla olmasi yu gergerdes
Ulagim akslarmin giiglii . Ifendl kendme . . . Kendi kendine Istanbul 6lcegi ile
- donilisme potansiyeli, . Deprem riski, arazi I N . .
.. olmasi biiyiikdere cad., B Yapilarin ¢ok eski 5 L doniisme potansiyeli | entegre ¢ekim merkezi -
Bolge 6 N yatirimeilarin ilgisi, 1 degerlerinin yiiksek .. N g -
metro ve metrobiis)- roie sonrast kar olmasi, miilkiyet sorunu olmas; yiiksek, 6zel sektor ile | fiziksel gevre sartlarinin
kentsel hizmetler) mEII)I‘leJl i fazla olmas doniisiilecek alanlar yiikseltilmesi
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Kentsel stratejik eylem plani ile belirlenen 6 bdlge iginde Bolge 3 ve 4 acil miidahale
bolgeleri olarak belirlenmis olup bu bolgelerde drnek olarak 2 adet Uygulama alani

secilmistir.

e Bolge 3 i¢inde Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi 9701 ada 1 parsel (hizmet
sitesi),

e Bolge 4 i¢inde Kagithane Ilgesi Yahya Kemal Mahallesi 6564, 6565, 6566, 6567,
6580, 6581, kismen 6582, kismen 6583 nolu adalar ve 6568 adal-13 nolu

parsellerin oldugu alan1 kapsamaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 ile yenilenen Kagithane ilgesi'nin, yeni yapilarin
yapilmasiyla konuttan ziyade is yeri ofislerinin ve yogun yapilasmanin olusmasinin
yani sira bolgenin 3. Havaalan1 ve 3. Koprii baglant1 yollariyla kesismesinin de

etkisiyle emlak degerinin arttig1 goriilmektedir.

Kagithane ilgesinde gergeklestirilen Ada Bazli Kentsel Doniigiim Projeleri Kagithane
Belediyesi tarafindan Seyrantepe ve Hamidiye 50 Mahalleleri'nde gerceklestirilmistir
(URL-42).

Afet riski alan ilan edilmeyen Kagithane Ilgesi'nde, bina risk raporu alan hak sahipleri
“6306 Afet Riski Altindaki Alanlarm Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun" kapsaminda
oncelikle hargtan muaf tutulmaktadir. Kagithane Belediyesi ada bazli modeli
baslatmak icin 2007 yilinda 1/5000 dlgekli Imar Plani ile 1/1000 &lgekli planlar
cizilmistir. Daha sonrasinda ise c¢esitli proje ofislerinin destegiyle vatandasa fikir
verebilecek alternatif fikir projeleri ortaya ¢ikmistir. Her ofis kendi tasarim kriterleri
ile oneriler olusturulmustur. Bu Oneriler ¢esitli irtibat biirolar1 kurularak halka agik
hale getirilerek biirolarda vatandaslarla proje toplantilar1 yapilmistir. Daha sonra ikna

olan miilk sahipleriyle s6zlesme saglanarak doniisiim baslatilmistir (Kurt, 2014).

Asagidaki tabloda Kéagithane ilgesindeki yapi ruhsatlarina ve yapi kullanma izin belge
sayilarina deginilmistir (URL-42).
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Tablo 4.6: Kagithane lcesindeki Yapi Ruhsatlar1 ve Kullanma izin Belge Sayilari

YIL YAPI RUHSATI ISKAN
2005 245 2
2006 356 1
2007 443 14
2008 268 22
2009 357 20
2010 594 81
2011 769 288
2012 845 317
2013 818 470
2014 1059 534
2015 954 593
2016 659 672
2017 761 522
2018 343 367
2019 232 204
2020 236 196

Yerel yonetimler se¢imle is basina gelen demokratik tiizel yapilardir. Tiirkiye’de bes
yilda bir yapilan mahalli se¢imlerle ilge, il, biiyiiksehir belediyelerinin baskanlik ve
meclisleri olugsmaktadir. Yerel iktidara gelen siyasiler kentsel doniisiimiin bir paydasi
olmaktan uzak durmakta hak sahibi-miiteaahit uzlasilarinin disinda 6zenle
kalmaktadirlar. Belediyeler Kentsel Doniisiimii stratejik belgeleri ile kamuoyuna ilan
etmekte kimi zamanda ise parsel bazli plan tadilatlarina gitmektedirler. Bu durumda
segmenlerinin 6niinde kisi haklariin koruyan bir yonetim algis1 olusturmaktadir. Bu
yipratict algidan yerel iktidarlar kaginmaktadir. Diger bir siyasal isteksizlik de kentsel
doniigiimiin sonuglarindan kaynaklanmaktdir. Kentsel doniislim ile alanda olusan yeni
rantsal deger: miilk sahiplerinin haklarin1 satarak projeden ve haliyle ilgceden
ayrilmalarina, yeni gelen ve alani soylulastiran profilin ise 6nceki segmen kitlesinden
farkli tercihlerde bulunma ihtimalinin varligi karsisinda mevcut siyasal iktidarin

yeniden se¢imle iktidar olmasinin Oniinde engel olarak goriilmesine yol agtigi

154



sOylenebilir. Bir yandan giivenliksiz alanlarin doniiserek giivenli konutlarin
olugmasina gayret gostermek diger yandan mahalli “komsularinin” degisecek olmasi
ile iktidar1 kaybetme riski tam bir tenakuz igeren bir dualite ile karsi karsiya
kalinmaktadir. Bu durum kentsel doniisiimiin hizin1 azaltmakta hatta kentsel

doniisiimii ger¢eklesmesinde engel olmaktadir.

4.2. Berlin-Friedrichshain Kreuzberg’in Tarihsel Siirec Icerisindeki Mevcut

Durumu ve Kentsel Doniisiim Siireci
4.2.1. ilcenin Tarihsel Gelisimi ve Tarihi Dokusu

Berlin Friedrichshain Kreuzberg'in tarihi gelisimi, Berlin'in Prusya Prensligi'nin idari
merkezi oldugu 1685 yilinda basladi. 1685 tarihli "Lavigne" planinda ve 1723 tarihli
Dusableau planinda Kreuzberg, eski Berlin duvarinin hemen kenarinda, neredeyse
1ss1z, tamamen tarima dayali bir bolgeydi (Lorenz, 2001; MacDougall, 2011). Alanin
1737 ve 1722 yillarindaki plan ve goriiniimii agagidaki sekilde goriilmektedir (Baran,
2013; URL-6).
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Sekil 4.45: 1737 Y1l Plam ve 1722 Yilinda Bolgenin Goriiniimii

Kreuzberg lesi, 12 idari bolgeye ayrilan Berlin’in alanlarindan birisidir. 2001 senesine

kadar dogu ve bati Berlin’in farkli ilgelerinden olan Friedrichshain ve Kreuzberg bu
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zamandan sonra yonetimsel reform c¢ercevesinde birlestirilerek Friedrichshain-

Kreuzberg’e donligmiistiir (Baran, 2013).

Kreuzberg bolgesinde kentsel gelisime 1840 yilinda P.J. Lenne tarafindan Berlin ve
cevresindeki alanlar1 dahil ederek belirlenen ‘Nazim Plan’ ile baglamistir. 1841 tarihinde
tiim alan1 kapsayan imar sayesinde Kreuzberg yeniden imara agilmistir. Bu planlama ile
hizla sanayilesmekte olan kente kirsal kesimden go¢ eden niifusun ¢arpik kentlesmeye
sebep olmayacak sekilde yerlestirilmesi amaglanmigtir (Ewert ve Evers, 2014; Lorenz,
2001; MacDougall, 2011). Ayrica bu donemde mimarlar ilgede yerlesim alanlarinda esnek
bir yerlesim alani tasarlanmig kii¢iik 6l¢ekli is yerleri 6nermislerdir (S.T.E.R.N., 1990;
Lorenz, 2001). Berlin, ikinci Diinya Savasi'nin muzaffer giicleri tarafindan dort sektdre
boliindiigli i¢in Kreuzberg, Amerikan Sektoriiniin bir pargasi oldu. 1961°de Berlin
Duvari'nin insas1 kentsel cografyay kokten degistirerek ilgeyi uzak bir yerle sinirlamis
ve s6z konusu duvarin bulundugu yapilarin deger kaybina ugramis ve baglamdada

¢Okiintii hizlanmistir (Baran, 2013).

1971 Kentsel Gelisim Yasast (Stddtebauforderungsgesetz (StBauFG)) Berlin'deki
sosyal ve mekansal boyutlar arasindaki iliski hakkindaki fikirlerin tohumlarini igerir.
Bu yeni mevzuat, net bir uygulama plani belirlenmemis olsa da etkilenen insanlar i¢in
sosyal planlarin hazirlanmasi ihtiyacin1 vurgulayarak kentsel (yeniden) kalkinmada
sosyal hususlara deger verilmistir. 1970’lerde Berlin'in Kreuzberg semti, 6zellikle de
giineydogu bolgeleri (SO 36 olarak adlandirilir) canlandirilarak, sehir i¢in sosyal
konularin 6nemi vurgulanmistir. Kreuzberg'i diger sikintili bélgelerden ayiran da bu,
mevcut kentsel doniisiim yapilarinin verimsizligine olan inancin artmasi ve kentteki
sikintili mabhallelerin yeniden canlandirilmasi i¢in yeni bir yaklasim arayiginin
gerekliligiydi (Ayanoglu ve Bayram, 2020). 1977°de Kreuzberg Stratejileri
baslatildig1r goriilmektedir. Bu proje, Kentsel Gelisim Yasasi'na dayali devam eden
yenileme stratejilerinden farkli olarak yeni, alternatif bir yenilenme yontemi i¢in pilot
bolge secildi. Bu yeni yaklasimda, mahalle sakinleri hem fiziksel hem de sosyal
canlanmanin temel itici giicleri olarak goriildii. Degisim, fiziksel, teknik bir
yaklasimdan daha sosyal, insan temelli bir prosediire acik bir gegisti. Proje ayni
zamanda kentsel planlama ve politikadaki eylem alanlarin1 tanimlamaya yonelik bir
egilimi de isaret ediyor, yeni yaklasimda, kentsel projelerde yeni uygulama birimleri
olarak binalarin yerini mahalle alanlar1 aldi (Baran, 2013). Boylece, bir yandan kentsel

(yeniden) kalkinmanin itici glicii olarak insanlar, diger yandan kent toplumunun
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mekansal birimleri olarak mahalleler, Berlin'in kentsel gelisim ve yeniden yapilanma

programlarinda 6n plana ¢ikarilmaya baslandi.

1989°da Berlin duvar yikildiginda, Kreuzberg'de durum hizla degistigi goriilmektedir.
Ilge, bir kez daha Alman baskenti olan yeniden birlesmis sehrin merkezine geri dondii.
Sonraki yillarda evler yenilendigi, kiralarin artti1 ve niifus degistigi belirtilmektedir.
Bugiin, Kreuzberg, biiyiik 6l¢iide soylulastirilmis bir ilgedir ve neredeyse benzersiz bir
demografik degisim 6rnegidir. Ancak bu siire¢ 1970’lere dayanmaktadir. Kuskusuz,
ilgenin alternatif kiiltiir ve tiiketim merkezi olarak cazibesi ya da ucuz yasam alanm
acisindan kaynaklari gibi bircok faktér Kreuzberg'in kentsel ronesansina katkida
bulundu. Bu, Berlin'in yeniden birlesmesinin degil, toplumsal degisimin ve eski
kentsel yapinin yeniden degerlendirilmesinin sonucudur (Lang, 1987). Sehirdeki
sosyo-mekansal karsilikli iligki fikri 1980°ler ve 1990’lar arasindaki Genglik
Calismalar1 ve Mahalle Yeniden Gelistirme programlarinda departmanlar arasi bir
fikir olarak gelisti. 1970’lerde, sosyal pedagoji yaklasimini daha spesifik olarak
miisterilerinin giinliik yasamina odaklanmak icin degistirdi. 1980’ler boyunca, bu
vurgu ek bir ivme buldu ve sosyal bilgilerde giinliik yasama dogru bir kayma yaratti.
Daha sonra, 1990’larda 'yagam diinyas: temelli' yaklasim (Lebensweltorientierung)
genclige yardim programlarinin paradigmasi ve onlarin en 6nemli diisiincelerinden biri

haline geldi.

Berlin sehir planlamasinda yasam diinyasi fikrinin ortaya ¢ikisi, uzun siireli kentsel
yenileme programlarit geleneginin yanmi sira 1990'larin siyasi kosullar1 ve kentsel
zorluklarina dayaniyordu. 1990'larda sehir, Potsdamer Platz gibi projelerde neoliberal
politikalarin uygulanmasi, devasa sosyal bosluklar, yiiksek issizlik oranlari,
damgalama, soylulastirma ve sosyo-mekansal boliinmeler ile karakterize edildi.
Berlin'i ¢igek acan bir sehir olarak gérmek yerine, birden fazla kentsel sorunun
birikimi vardi. Bu baglamda, mahallelerin sehir genelinde sosyal odak noktalar
(sozialer Brennpunkt) oldugu ve mekanin kentsel sorunlarin ele alinmasinda énemli

bir rol oynayabilecegi algisi ortaya ¢ikti.

Berlin-Friedrichshain Kreuzberg’in tarihsel dokusuna iliskin Oberbaum Kopriisii ile

Anbhalter Bahnhof tren istasyonuna ait gorsellere yer verilmistir (URL-54).
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Sekil 4.46: Oberbaum Kopriisii
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Bu koprti, Berlin’in simge esrlerindendir. 1896 senesinde insa edilmis olup, Kreuzberg

ve Friedrichshain'i birbirine baglamaktadir (URL-55).

Sekil 4.47: Anhalter Bahnhof
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1874 ve 1880 yillar1 arasinda insa edilen Anhalter Bahnhof, Berlin'deki en 6nemli uzun
mesafe tren istasyonlarindan biridir. Berlinliler i¢in Anhalter ayn1 zamanda giineye
acilan kap1 olarak goriilmektedir. Buradan tren baglantilari Italya ve giiney Fransa'ya
kadar uzanmaktadir. Mimari olarak Franz Schwechten'in binasi, zamaninin en 6nemli

temsilcilerindendir (URL-56).

b
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Sekil 4.48: Fichte-Bunker

Fichte-Bunker, Friedrichshain-Kreuzberg arasinda, cogu su anda tarihi koruma altinda

olan Jugendstil apartmanlarinin bulundugu bir bélgede yer almaktadir.
4.2.2. idari Yapisi

Berlin Temsilciler Meclisi (AGH), Berlin federal devletinin eyalet parlamentosudur.

Friedrichshain-Kreuzberg bolgesi, 2021 parlamento se¢imlerinde alt1 se¢im bdlgesine
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bolinmiistiir. Her se¢cim bolgesinden en ¢ok oyu alan aday dogrudan AGH'ye
girmektedir. Diger milletvekilleri, partilerinin ilge veya eyalet listeleri araciligiyla

Berlin Parlamentosu'nda gorev yaparlar.

Berlin'in Friedrichshain-Kreuzberg semtindeki Bolge Meclisi (BVV) se¢imi Almanya
Federal Meclisi ve Berlin Temsilciler Meclisi'ne ek olarak, Berlin Bélge Konseyi

Meclisleri de se¢imle belirlenmektedir.
4.2.3. Fiziki Yapis1

Kreuzberg-Friedrischain, 20,2 km? alaniyla Berlin'deki en kiigiik fakat 13.389 kisi/ km?ile
en fazla niifusu barindiran bir ilgedir. Stratejik olarak Berlin'in merkezi seklinde
nitelendirilen bir yerdir. Spree nehriyle ikiye ayrilan ilgede Friedrischain, bolgenin dogu

yakasini, Kreuzberg ise bati tarafin1 olusturmaktadir (Baran, 2013).

Asagidaki sekilde Friedrischain-Kreuzberg ilgesinin genel goriiniimii ile konumunu

gosteren gorsele yer verilmistir (URL-57).

Sekil 4.49: Friedrischain-Kreuzberg flcesinin Genel Goriiniimii
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Asagidaki sekilde Friedrischain-Kreuzberg ilgesinin konumunu gosteren gorsele yer

verilmigtir (URL-58).
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Sekil 4.50: Friedrischain-Kreuzberg Konumu ve ilce Sinir

Asagidaki tabloda Friedrischain ve Kreuzberg boélgelerindeki 2010 ile 2010 yillar
arasinda tamamlanan yeni konut ve konut dis1 binalar1 igerisindeki yeni daire

sayilarma yer verilmisitir (URL- 59).
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Tablo 4.6: 2010 1fle 2010 Yillar1 Arasinda Friedrischain-Kreuzberg

Bolgelerindeki Tamamlanan Daire Sayisi

YIL Friedrischain Kreuzberg
2010 685
2011 194
2012 66
2013 221
2014 687
2015 1.609
2016 801
2017 1.266
2018 1.389
2019 823
Toplam 7.741
1-2 ailelik evlere gore yiizdelik pay 0.16
Apartmana gore yiizdelik pay 98.49

Tablo incelendiginde 2015-2017 ve 2018 yillarinda Friedrichshain-Kreuzberg

ilgelerinde yapilan daire sayisinin yiiksek oranlarda oldugu goriilmektedir.
4.2.4. Ekonomik Yapisi

Merkezi konumuyla ticaret ve iktisadi olarak 6nem kazanan ilge, turizm, toplumsal
yasam ve ticari iglevler agisindan 6nemli bir merkez haline doniismiistiir. Bu durumdan
dolayr giderek artan ticari girisimler, biiyiik sirketlerin merkezlerinin bu bdlgeye

tasinmasiyla farkli bir boyut kazanmistir (Baran, 2013).

Friedrichshain-Kreuzberg ilgesine son senelerde BASF, Mercedes Benz, Coca Cola,
Universal Music, Zalando gibi bir¢ok bilinen uluslararasi sirketler taginmistir (URL-
60). Ayrica ilgede 7063 Zanaat, 12605 Ticaret, 489 Sanayi sektorleri ve 37509 diger
sektorlerden firmalar olmak tlizere Toplam: 57666 firma bulunmaktadir (URL-61).
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Asagidaki tabloda Friedrischain ve Kreuzberg bolgesindeki ekonomik duruma (Hane
halk1 geliri, kira bedeli orani, kiralik dairelerinin toplam konut i¢indeki pay ve genel

arzin fiyat aralig1) hakkinda bilgiler verilmistir (URL-59).

Tablo 4.7: Friedrischain-Kreuzberg Bolgesindeki Bazi Ekonomik Parametreler

Parametreler Friedrischain Kreuzberg
Ortalama Aylik Hane Halki Geliri (Avro) 2.075
Kira Bedeli Orani (%) 14.6
Kiralik Dairelerin Toplam Konut I¢indeki Pay1 (%) 91.5
Genel Arzin Fiyat Araligi (EUR/M?) 7.18-19.98

Tablo incelendiginde aylik hane basina diisen gelirin 2.075 Avro diizeyinde oldugu ve

genel ¢ergevede kiralik daie kapsaminda bu gelirin harcandig sdylenebilir.
4.2.5. Sosyal Yapisi

flgedeki niifus yapisina baktigimizda Almanlarin doguda &zellikle Friedrischain'de
yogunlastiklar1 bilinmektedir. Gegmiste ¢ok kiiltiirlii biiyliyen Kreuzberg'de gé¢men
niifusun biiyiik bir kismi ilgi ¢eken sanayi bolgelerinden doniistiiriilmiis sanayi yapilarinda
yasadig1, yabanci niifusun ve Alman tliniversite 6grencilerinin genellikle Kreuzberg'i tercih

ettikleri goriilmektedir.

Asagidaki tabloda Friedrischain Kreuzberg'in sosyal yapi olusumlarma (Yabanci orani,
Gogmen kokenli, Hane ve hane basina diisen kisi sayisi, Daire basina diisen kisi sayisi)

deginilmistir (URL- 59).

Tablo 4.8: Friedrischain-Kreuzberg Bolgesindeki Bazi Sosyal Parametreler

PARAMETRELER FRIEDRISCHAIN-KREUZBERG
Yabanct Orant (%) 12.8
Gogmen Kokenli (%) 344
Hane Sayis1 53.9
Hane Basina Diigen Kisi Sayisi 1.7
Daire Basina Diisen Kisi Sayisi 1.90
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Tablo incelendiginde Friedrichshain-Kreuzberg ilgesinde yabanci ve gogmen kdkenli

nufiisun hane sayisina oranla énemli bir alan kapladigi gortilmektedir.

Niifus olarak kozmopolit bir yapiya sahiptir. 21. Yiizyilin basindan beri soylulastirma
caligmalar1 vardir. Bu baglamda niifus artis1 ¢ok azdir (URL-62).

Asagidaki tabloda yillara gore Friedrichshain-Kreuzberg’ta ikamet eden kisilerin

niifus sayilarini igeren bilgiler verilmistir (URL-52).

Tablo 4.9: Yillara Gore Friedrichshain-Kreuzberg Niifusu

YIL NUFUS SAYISI YIL NUFUS SAYISI
2001 245.712 2011 265.361
2002 247.508 2012 269.471
2003 249.267 2013 273.517
2004 252.069 2014 275.691
2005 255.181 2015 278.393
2006 259.071 2016 281.323
2007 260.437 2017 283.974
2008 262.251 2018 289.120
2009 259.967 2019 290.386
2010 261.090 2020 289.787

Tabloya bakildiginda yillara goére nufiis oranlarinin Friedrichshain-Kreuzberg
bolgesinde ¢ok fazla farkliliklar gergeklestirmedigini kiiciik oranlarla azalip

yiikseldigi goriilmektedir.

Asagidaki tabloda yillara gore Friedrichshain-Kreuzberg’ta ikamet eden kisilerin

niifus sayis1 ve yas ortalamalarini i¢eren bilgilere deginilmistir (URL-59).
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Tablo 4.10: Friedrichshain-Kreuzberg’de ikamet Eden Niifiis Sayis1 ve Yas

Oranlan
PARAMETRELER FRIEDRISCHAIN KREUZBERG
Niifus (Kisi) 290.386
Yas Ortalamasi 38.2
0-6 Yas Alt1 Aras1 (%) 6.4
6-18 Yas Alt1 Aras1 (%) 9.0
18-30 Yas Alt1 Aras1 (%) 17.7
30-45 Yas Alt1 Aras1 (%) 33.8
45-65 Yas Alt1 Arasi (%) 23.1
65 Yas ve Ustii (%) 10.1

Tabloda goriildiigii iizere Friedrichshain-Kreuzberg bolgesinde yasayan niifusun yas
ortalamasinin  38.2 ortalamaya sahip oldugu belirlenmistir. Bu baglamda

Friedrichshain-Kreuzberg bolgesinde geng niifusun yer aldig1 sdylenebilir.

Asagidaki tabloda Friedrichshain-Kreuzberg ilgesinde yasayan kisilerin dini

inanglarini gosteren bilgilere yer verilmistir (URL- 6).

Tablo 4.11: Friedrichshain-Kreuzberg Dini Topluluk Sayis1

DINI KIMLIK KiSi SAYISI YUZDE
Protestan kiliseleri 34.586 %12.3

Katolik kilisesi 24.289 %38.6
Diger veya higbiri 222.201 %79.1

Dini kimlik acisindan Friedrichshain-Kreuzberg bolgesinde hiristiyan olmayan

niifusun %79.1 oranla daha fazla yer aldig1 gortilmektedir.
4.2.6. Mekansal Plan Durumu

1950'ler ve 1960'l1 senelerde Berlin’de planlanmis olan “genis otoyol ag1” projesinin
bir pargasi olarak, gliney ve dogu ulasim noktalar1 Luisenstadt'ta kesismektedir

(MacDougall, 2011). 1960'larda planlanan otoyol projesiyle Oranienplatz meydanina
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yakin bir¢ok bina yikilarak yerlerine biiyiik 6l¢ekli konutlar yapilmistir (Lorenz, 2001;
MacDougall, 2011).

4.2.7. Yap1 Stogu

Friedrichshain Kreuzberg'teki daire sayilarinin yillara gére degisimi asagidaki tabloda

goriilmektedir (URL- 6).

Tablo 4.12: Friedrichshain-Kreuzberg’te Daire Sayillarmimm Yillara Gore

Degisimi
YILLAR DAIRE SAYISI
2010 145.612
2011 145.840
2012 146.061
2013 146.514
2014 147.470
2015 149.321
2016 150.177
2017 152.006
2018 153.614
2019 154.709

2010 yilinda 145.612 olan daire sayisi, 2017 yilinda 152.006’ya, 2019 yilinda ise
154.709’a yiikselmistir.

156.000

154.000

152.000

150.000

148.000

146.000
144.000
142.000

140-000 1 T T T T T T 1 1 1 1
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Sekil 4.51: Friedrichshain Kreuzberg’te Daire Sayilarinin Yillara Gore Degisimi
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Yukaridaki grafikten de goriildiigii gibi Friedrichshain Kreuzberg'teki daire

sayilarinda yillara gore siirekli bir artis terendi goriilmektedir.

Yeni yapilan ve i¢inde oturulmayan daire sayisinin yillara gore degisimi asagidaki

tabloda goriilmektedir (URL-6).

Tablo 4.13: Friedrichshain Kreuzberg’te Yeni Yapilan ve I¢cinde Oturulmayan

Daire Sayisimin Yillara Gore Degisimi

YILLAR DAIRE SAYISI
2010 685
2011 194
2012 66
2013 221
2014 687
2015 1609
2016 201
2017 1266
2018 1389
2019 823

Yeni yapilan ve i¢inde oturulmayan daire sayisi yillara gore farklilik gostermektedir.

2010 yilinda 685 olan daire say1s1, 2018 yilinda 1389’dur.
4.2.8. Sanayi Alanlarinin Kentsel Doniisiimii

Friedrichshain-Kreuzberg, Berlin'in kalbinde yer alir ve miikemmel ulasim
baglantilariyla Spree Nehri boyunca ¢ekici alanlar sunar. Berlin Duvari ile ayrilan iki
bolge, 120'den fazla iilkeden sakinleriyle baskentin en kiiciik ve en geng semti olurken,

kiiltiirel ¢esitlilik, yaratici enerji ve siirekli doniisiim atmosferini ortaya ¢ikardi.

Asagida Mercedes Benz arena ve Zalando binalarinin gorsellerine yer verilmistir

(URL-63).
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Sekil 4.52: Mercedes Benz Arena ve Zalando Binalari

Asagida 1928 yili Friedrichshain-Kreuzberg bolgesine iligskin gorsellere yer verilmistir
(URL-63).

Sekil 4.53: Friedrichshain-Kreuzberg 1928 Yih
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Asagidaki sekilde 2015 yili Friedrichshain-Kreuzberg bdlgesine iliskin gorsele yer
verilmigtir (URL-63).

Sekil 4.54: Friedrichshain-Kreuzberg 2015 Yih

Sekillerde goriildiigii iizere imar planlar1 {izerinde biiyiik oranlarda degisiklik

yapilmadig1 goriilmektedir.

1928 yili sol iist Y4’lin sag alt kdsesinde goriilen tren raylarinin yerinde bugiinkii
Mercedes Arena, Zalando, Oteller, Alisveris Merkezleri ve ofis binalar1 mevcuttur.
Sag alt Y4 de, iki kdprii arasinda, spree nehrinin iist yakasinda Universal Miisic Avrupa

merkezi, Coca Cola Almanya merkesi ve Universal in 500m kuzeyinde BASF vardir.

Friedrichshain-Kreuzberg il¢esindeki sanayi alanlarinin kentsel doniisiimiinde basta
egitim ve kiiltiir amagli projeler olmak tizere, ofis, konut gibi yeni projelerle doniisiim
ve yenileme gerceklestirilir. Prenzlauerberg’deki tarihi bira fabrikasimin Kiiltiir

Kompleksi’'ne, Hamburg Tren Istasyonu’nun Giincel Sanatlar Miizesi’ne, eski bir

170



sanayi alaninin Adlershof Bilim ve Teknoloji Parki’na doniistiiriilmesi énemli birkag

Oornek olarak siralanabilir.

Yaklagik 18.000 sirket ile “Spreeraum” Yaratici, Medya ve ICT, Hizmet, Oteller ve
Gastronomi sektorleriyle taninmaktadir. Geng ve yash bir karisimla, yenilikei start-
up'lar yogun bir kentsel yapida biiylik oyuncularla birlikte faaliyet gosteriyor. Bu
benzersiz yetenek, 6zellikle BASF, Mercedes Benz, Coca-Cola, Zalando ve MTV gibi
sirketleri cezbetmektedir (URL-64).

4.2.9. Kentsel Doniisiimde Tarihi Binalarin Korunmasi

Yeniden gelistirme alam1 Siidliche Friedrichstadt, Friedrichshain-Kreuzberg
bolgesinin bati1 kesiminde, tarihi merkeze yakindir. Cesitli kiiltiirel ve ekonomik
kullanimlarla karakterize edilir ve ayn1 zamanda onemli bir yerlesim yeridir. Konut
gelisimi Wilhelminian doneminden, savas sonrast modernizmden ve IBA zamanindan
kalmadir. Degerli mimari ve bahge anitlari ile anitsal yapilar bolgeye 6zel bir karakter
kazandirmaktadir. 2010 yilinda 63 hektarlik bir alanda yeniden yapilanma alaninda
yaklastk  6.200  kisi  yasiyordu.  Niifusu gen¢ ve  uluslararasidir.
Giiney Friedrichstadt bolgesi dnemli kentsel ve islevsel zayifliklara sahiptir ve sehir
i¢i konumuna ve islevine hakkin1 vermemektedir. Onemli alanlar ve halka acik yerler,
sehir planlamasina entegre edilmemistir veya yetersiz bir sekilde aga
baglanmistir. Sosyal altyapt ve kamusal alan tesislerinin islevsel ve tasarimsal

eksiklikleri bulunmaktadir.

Siidliche Friedrichstadt bolgesinde tarihi anitlarin  korunmasina yonelik kentsel
gelisim  finansman programi, yeniden gelistirme hedeflerini uygulamak igin

kullanilmaktadir.

Kentsel gelisim finansman programi Yasam Merkezleri ve Mahalleler, 2020'den beri
onceki Aktif Merkezler ve Kentsel Planlama Anit Koruma programlarinin hedeflerini
birlestirmistir ve kentsel gelisim finansmaninin {i¢ program siitunundan
biridir. Secilen program alanlari, ¢ekici ve kimlik yaratan yerler olarak gii¢lendirilecek

ve daha da gelistirilecektir.

Yasam Merkezleri ve Mabhalleler finansman programi bunu ele aliyor. Program
alanlarinda, bolgedeki deniz feneri projelerinin modernizasyonu veya tadilati, kiiltiir
ve egitim altyapisinin yenilenmesi ve genisletilmesi ile kamusal alanlarin

iyilestirilmesi ve yeniden tasarlanmasi gibi dnlemler finanse edilmektedir. ilerici iklim
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degisikliginin gereklilikleri dikkate alinmalidir, uygun koruma ve uyum 6nlemlerinin
uygulanmas1 finansman icin bir 6n kosuldur. Is birligi ve bolgesel fon projeleri
cercevesinde de dahil olmak tlizere 6zel aktorlerin etkinlestirilmesi ve desteklenmesi,

programin diger odak noktalaridir.

Canli Merkezler ve Mahalleler programindaki finansman, kentsel gelisim
finansmanina iliskin mevcut idari anlasmaya dayali olarak, genel kentsel gelisim
Onlemleri (finansman alanlar1) i¢indir. Finansman alanlar1 Senato karariyla belirlenir
ve genel oOnlemler Berlin'de federal devlet finansman1 olarak finanse
edilir. Vatandaslarin katilimiyla olusturulan entegre bir kentsel gelisim konsepti,

finansmanin saglanmasi i¢in bir 6n kosuldur (URL-65).

Bolge, biiyiik 6lclide korunmus Wilhelminian tarzi bina yapisi ile karakterizedir.
Kentsel bir alan olarak gelisme, 1860’larda Peter Joseph Lenné'nin planlari temelinde
gerceklestirildi. Luisenstadt'in caddesini ve yesil alan 1zgarasin1 kuzeye dogru
genigleten ve tarihi arazi yollarinin akisini entegre eden bir sehir plani tasarladi.
Mahalle, Ikinci Diinya Savasi'ndan biiyiik dl¢iide zarar gérmeden kurtuldu ve tarihi
sehir plan1 biiyiik 6l¢iide korundu. Fontane, Grimm ve Baerwald gezinti yolu gibi siis
meydanlar ve yesil gezinti yollar1 bugiin bolgenin karakteristik 6zelligiydi ve hala da

Oyledir.

Okul binalari, Baerwaldbad, Admiralbriicke veya eski Urbank Hastanesi gibi 19.
yiizyilin sonundan itibaren ayirt edici bireysel binalar ve topluluklar esit derecede ayirt
edicidir. Buna ek olarak, yeni Am Urban hastanesi ve Carl von Ossietzky okulu gibi

1970"lerden kalma baskin bina yapilar1 vardir.

Bina yapisinin kalitesi, Landwehr Kanal1 iizerindeki konum ve sehir manzarasini
sekillendiren meydanlar ve agik alanlar, giivence altina alinmasi ve giliniimiiz
ihtiyaclarina gore uyarlanmasi gereken insa edilmis bir degeri temsil etmektedir (URL-

66).

Asagidaki sekilde Jonathan Borofsky tarafindan Dogu ve Bati Berlin'i birbirine

baglayan Spree nehri tasarlanan Molecule Man eserine yer verilmistir (URL-67).
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Sekil 4.55: Molecule Man Eseri
4.2.10. Berlin Friedrichshain-Kreuzberg'te Kentsel Doniisiim

S.T.E.R.N. (1990) Kreuzberg'in kentsel doniisiimiiniin ana sebepleri; uzun stiredir
bakimsiz kalmis, ¢cok sayida insaat ve kullanimdan ge¢mis, ¢ogu zaman ¢esitli konut
ve igyerlerinden zarar goren eski bir blok yap1 olarak kullanilmasidir. Bu nedenle, ilge
merkezinin kentsel doniisiim programlart kapsaminda ele alinmasma Oncelik
verilmistir. Bu programlarin bir parcasi olarak Kreuzberg, birka¢ zaman diliminde
cesitli uygulamalar gormiistiir. 1963’te Kreuzberg, “duvarin igeri girdigi ve sehirle
olan orijinal baglantisini1 kaybettigi” gerekg¢esiyle kentsel rehabilitasyon programinin
bir pargasi olarak “yikim-imar alan1” ilan edilmistir. 1969'da Berlin Yeniden
Yapilanma ve Sehirlesme Senatosu’nca yalnizca davetli bir yarismaya katilmalar1 ve
bir yenileme projesini hazirlamalari i¢in 5 mimar davet edilmis, Mimarlar tarafindan
tarihi binalarin yikimi ve yapisal hasarlarla basa ¢ikmak icin hazirlanan alternatif bir

ortak koruma plan1 gergeklestirilmistir (MacDougall, 2011).
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1970'lerdeki projelerin kapsaminda kent kismen yikilarak yeniden insa edilmis ve s6z
konusu proje alaninda biiyiik konut projeleri gerceklestirilmistir. Ancak, artan insaat
maliyetleri nedeniyle yikim i¢in kamu finansmaninin kademeli olarak diismesi ve
projelerin  hedeflenen basariya ulasamamasi, beklenen kullanim talebini

karsilamamasi nedeniyle projenin aksadig goriilmiistiir (MacDougall, 2011).

Friedrichshain Kreuzberg ilgesinde gerceklestirilen kentsel doniisiimiin zaman
stirecleri igerisinde ¢ok fazla degisime ugramadigi sdylenebilir. Asagidaki gorselde bu

duruma 6rnek olabilecek gorsele yer verilmistir (URL-68).
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Sekil 4.56: Gerceklestirilen Kentsel Doniisiimiin Zaman Icerisindeki Siirecleri
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4.3. istanbul-KAgithane ile Berlin Friedrichshain-Kreuzberg ilcelerinin imar ve

Kentsel Doniisiimleri Konusunda Benzerlik ve Farklihklar

Bu boliimde arastirmamizin drneklemini olusturan Istanbul-KAgithane ile Berlin-
Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin kentsel doniisiim konusundaki benzerlik ve

farkliliklarina yer verilmistir.
4.3.1. Birincil Mevzuat A¢isindan
Tiirkiye’de;
Tirkiye’de 1923 ile 2007 yillar1 arasinda ii¢ imar yasasi ¢ikarilmistir.
1. Yap1 ve Yollar Yasasi: 1933 tarihli ve 2290 sayili yasa.
2. Imar Yasast: 1956 tarihli ve 6785 sayili yasa (1972 tarihli ve 1605 sayili
degisiklik).
3. Imar Yasas1: 1985 tarihli ve 3194 sayil yasa.
Tiirkiyede imar plan1 yetkisi olan kuruluslar dendigi zaman ilk akla gelen belediyeler

olmakla birlikte, imar plan1 yapma yetkisine haiz olan kuruluslar asagida belirtildigi

gibidir (URL-69);

iller Bankasi; Belediyelerin imar faaliyetlerini finanse etmek i¢in 11 Haziran 1933
tarthinde 2301 Sayili Kanun’la 15 milyon sermaye ile Belediyeler Baknasi adi ile

kurulmustur.

Ozellestirme Idaresi Baskanhg; Amaci ekonomide verimlilik artist ve kamu
giderleirnde azalma saglamak amaciyla yapilacak oOzellestirme c¢aligmalarinda
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun alacagi kararlara yardimer olmak, alman kararlari
ozellestirme yasasinda belirtilen ilkeler dogrultusunda uygulamak ve Ozellestirme

Fonunu yonetmektir.

Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi; 10/08/2018 tarih, 30474 Sayili R.G.

yayimlanan Cumhurbagskanligi 1 Nolu Kararnamesi ile;

a) Yerlesmeye, cevreye ve yapilasmaya dair imar, ¢evre, yapi ve yapim
mevzuatini hazirlamak, uygulamalar: izlemek ve denetlemek, Bakanligin
gorev alani ile ilgili mesleki hizmetlerin norm ve standartlarini hazirlamak,

gelistirmek, uygulanmasini saglamak ve ilgililerin kayitlarini tutmak, “...”
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¢) Her tiir ve olgekteki fiziki planlara ve bunlarin uygulanmasina yonelik
temel ilke, strateji ve standartlari belirlemek ve bunlarin uygulanmasin
saglamak, Cumhurbaskaninca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin
yetkisi igindeki kamu yatirimlar:, miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler
tizerinde yapilacak her tiirlii yapi, milli giivenlige dair tesisler, askeri yasak
bolgeler, genel siginak alanlar, ozel giivenlik bélgeleri, enerji ve
telekomiinikasyon tesislerine iligkin etiitleri, harita, her tiir ve olgekte cevre
diizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini ve
degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve basvuru tarihinden
itibaren iki ay iginde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapimamasi halinde

resen ruhsat ve yapt kullanma izni vermek,

d) Mekansal strateji planlarint ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yapmak
suretiyle hazirlamak ve mahalli idarelerin plan kararlarinin bu stratejilere

uygunlugunu denetlemek”

Ayrica 3194 Sayili Imar Kanunu’'nda Bakanligin imar planlarinda yetkisi bashg

altinda “Madde 9 da;

Bakanlik gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar: ve enerji tesisleriyle ilgili
alt yapu, iist yapt ve iletim hatlarina iligkin imar plant ve degisikliklerinin,
umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya
Gecekondu Kanununun uygulanmast amaciyla yapilmasi gereken planlarin
ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten
imar planlarinin veya icerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu
gegen, hava meydani bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantisi
bulunan yerlerdeki imar ve yerlegsme planlarinin tamamini veya bir kismina,
ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde
isbirligi  saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re'sen

onaylamaya yetkilidir.”

Denilmek suretiyle Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhiginin yetkileri
belirtilmektedir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanhig (TOKI); Toplu Konut uygulama alani olarak tespit

edilen yerlerde imar plani yapma yaptirma yetkisi Toplu Konut Idaresi Baskanligina
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aittir. Ayrica yukarida 3194 Sayili Imar Kanunu 9. Maddesinde Cevre, Sehircilik ve
Ijklim Degisikligi Bakanligmin yetkileri mahfuzdur.

2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu 4. maddesine gore de TOKI Baskanlig1 gecekondu
dontisiim projesi uygulayacapi alanlarda veya miilkiyeti kensidine ait olan arsa ve
arazilerde veyahut valiliklerce toplu konut iskdn sahasi olarak belirlenen alanlarda
cevre ve imar biitiinliigiinii bozmayacak sekilde her tiir ve dl¢ekteki planlar ve imar

planlarin1 yapmaya yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir.
Ayrica asagidaki plan yapim yetkileri bulunan diger bakanlhiklar sunlardir;
e Biiyliksehir Belediyeleri ve Belediyeler,
e Valilikler,
e Tarim ve Orman Bakanligi,
e Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi,
e Devlet Demir Yollar1 Genel Midiirligi,
e Kiiltiir ve Turizm Bakanligi,
e Tarim ve Orman Bakanligi.

Imar planlarinin iiretimi ve uygulanmasi sirasinda merkezi olarak yonetilen sehirleri
ve hiikiimetleri izleyecek mekanizmalar1 kurmak miimkiin degildir. imar planlarinin
uygulanmasinda farkli diizeylerdeki hiikiimetler ve yerel yonetimler tarafindan keyfi
olarak yetki kullaniminin engellenmesi miimkiin degildir. Tirkiye'de planlama,
uygulama ve yapim siire¢lerine toplumdaki biitiin kesimlerin katilmasini 6ngoren
yapinin olusturulamamas1 nedeniyle planlama istikrar1 saglanamamaktadir.
Kontrolsiiz arazi kullanim1 ve kagak yapilagma, gecekondulagsma ile yerel yonetime
gorev, yetki ve yikiimliiliiklerin devrinin tek basmma sorunun ¢oziimii i¢in yeterli

olmadig1 goriilmiistiir.

Tiirkiye'de, kentsel alanlardaki bu sorunlar1 ¢ozmek i¢in imar yasalarini tamamen
degistirme Onerileri basarisiz olmustur. Sonug¢ olarak, bdlgesel ve kentsel diizeyde
kentlesme ve mekansal kurulus politikasi bulunmamaktadir. Doga koruma, kiiltiir,
tarih, ekoloji ve tarim ilkelerini ve afetlere kars1 dayanikli yapilar olugturulmasi igin
yeni bir anlayisa ihtiya¢ oldugu anlasilmaktadir. Merkezi hiikiimet, merkezi olarak

yonetilen sehirler, STK lar ve vatandaslar, stratejik planlama ve kentsel doniisiim dahil
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olmak iizere bu mekanizmay1 kontrol edemezler. Bu nedenlerle topluma kentsel katma
deger kazandirmak, kentin eksiksiz ve kaliteli donanima sahip olmasin1 saglamak,
sehrin yenilik yapmasi ve gelismesi i¢in kaynaklar yaratmak, kentin planlama ve etkin
uygulama i¢in uygun yasam ortamlar1 olusturmasini saglamak. Tiirkiye'de kentlesme
ile ilgili hizmetlerin 6nemli bir boliimii tarafindan kabul géren bu degerlendirmelerin

onlimiizdeki donemde yapilmasi beklenmektedir.
Almanya’da;

Almanya’da kentsel doniisiim giinlimiizde yeteri kadar yapilamadigi goriilmektedir.
Kentsel yenilemenin engelleri olarak giliniimiizde asagidaki maddeler sayilabilinir

(Jung, 2005);
e Biirakratik is ve islemlerden olan ruhsat ve onay islemlerinin olmasi,
¢ Onamanin ve finansmanin ¢éziilmesinin uzun siireler almasi,

e Yikim karart alinan katlarin yikilmasiyla tiimden yikma arasindaki verilen

devlet desteginin eksik yanlari,

e Projenin yeniden degerleme islemlerinde belediyelerin 1/3 oranindaki 6zel

paylar.

Jung (2005) Almanya’da gergeklestirilen kentsel doniisiimiiniin yeterince
gergeklestirilemedigi belirtmektedir. Asagida belirtilen ve zaman alic1 ve yiiksek
bilirokratik maliyetler gerektiren yetkilendirme ve onay islemler giinlimiizde kentsel

gecisin Oniindeki engeller olarak kabul edilmektedir;
¢ Onay ve finansmanin mutabakatini 5 yil ile sinirlandirmak.

e Bina yikimi1 arasindaki seviye farkinin yikilmasi icin siibvansiyon

kaldirtlmistir.

e Yeniden degerlendirme tedbirlerinde belediyelerin 1/3'lik 6zel pay sahibi

olmalari.
4.3.2. Kriterler Ac¢isindan Benzerlik ve Farkhihiklar

Diinyadan ve Tirkiye’den secilen kentsel doniistim projeleri Birlesmis Milletler
Kentsel Sart1 ve Avrupa Kentli Haklar1 Deklerasyonu maddeleri esas alinarak kriterler

belirlenmigtir. Secilen basarili kriterler agsagida siralanmastir.
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Avrupa Kentli Haklar1 Deklarasyonu Siwrasiyla;
a) Halk Katilim,
b) Ekonomik kalkinma,
c) Istihdam,
d) Saglik,
e) Islevlerin uyumu,
f) Konut,
g) Kaliteli bir mimari ve fiziksel ¢evre,
h) Esitlik,
1) Belediyeler arasi is birligi,
j) Mal ve hizmetler.

Biitiin bu yasam kalitesi Ol¢iitleri incelendiginde asagidaki 9 6zelligin tiim alanlarda

yeraldig goriilmektedir.

Degisik kentsel doniisiim ornekleri incelendiginde one cikan ortak ozellikler

sunlardir:
a) Halk Katilim,
b) Kent planlariyla entegrasyon,
¢) Koruma/Islah stratejileriyle uyumluluk,
d) Bolgesel gelisim stratejilerine uyumluluk,
e) Ekonomi iizerine gelistirici etkisi,
f) Kentsel doniisiim alaninda ortaya ¢ikan yeni olanaklar,
g) Doniistimiin fiziksel yap1 tizerine etkileri,
h) Doniisiimiin sosyal yapi lizerine etkileri,
1) Olumlu ve olumsuz yan etkiler.

Yukarida siralanan ortak ozellikler hem Istanbul-KAgithane hem de Berlin-

Friedrichshain Kreuzbergin il¢elerinin karsilastirilmasinda kullanilmistir.
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4.3.2.1. istanbul-Kagitahne le Berlin-Friedrichshain Kreuzberg ilcelerinin Bazi

Parametreler A¢isindan Karsilastirilmasi

Istanbul-KAgithane ile Berlin-Friedrichshain Kreuzberg ilcelerinin; idari yapi, Fiziki
yap1, Ekonomik yapi, Sosyal yapi, Mekéansal yap1 bagliklar1 ¢ercevesinde karsilikli

olarak degerlendirilmistir.

Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin idari yapilarini

karsilastiran verilere deginilmistir.

Tablo 4.14: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg flcelerinin idari Yapisi

1989-2019 Parametreler Kagithane Kreuzberg
llge yonetimi Var Var
Merkez yonetimi Var Var

) Biiyiiksehir yonetimi Var Var

Idari Yapr
Eyalet Yonetimi Yok Var
Sehir parlementosu Yok Var
Ilge ve Biiyiiksehir Meclisleri Var Var

Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin fiziki yapi

durumlarini karsilastiran verilere deginilmistir (URL-70).

Tablo 4.15: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg Ilcelerinin Fiziki Yapisi

1989-

2021 Parametreler Kagithane Kreuzberg
Konut:175.359
Bagimsiz 2010 yilinda 145.612 olan daire
Bolim o sayis1, 2017 yilinda 152.006’ya,
Sayist KonuttTicari: 222.166 019 yilinda ise 154.709a
yukselmistir.
Lk Kreuzberg planl ilesme il
Yapi Kent ve kentsel yasam reuzberg planli sanayilesme ile

planl kentlesmeyi birlikte

Doniisiimiin ~ kalitesi artmistir. yiiriitmiistir
gzzélr(ifel yapt 1%1 (S)lr;uergléénmmﬁz?é%elen Yesil alanlar tahrip edilmeden
etkileri Kent ve kentsel yeisam cevreyle uyumlu bir sekilde kentsel

doniisiim gerceklesmistir. Bu yiizden

kalitesi artmigtir bir cazibe merkezi olmustur
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Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin ekonomik yapi

durumlarini karsilastiran verilere deginilmistir.

Tablo 4.16: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg Ilcelerinin Ekonomik

Yapis1
1989-2019 Parametreler Kagithane Kreuzberg
Yatirimei Kart %15 Ulagilamadi
. %5-10
Y -
Hak Sahibi Kari 7020-50 (m?) basina yillik deger artig1
Yatirimin geri
doniisiimii/ Y1l 2yl 45yl
Ortalama
Gayrimenkul 4.700 Tl (m2) 8500 Euro (m?)
degeri
Kent biitiiniinde yeni bir
yerlesim, yasam  ve
rekreasyon alanlar1 Sanayi alanlarinin dontisiimii
Ekonomik Yap1 yaratilarak alanin ile Uluslararasi sirketlerin
iizerine ekonomik degerini merkezleri bolgeye
gelistirici etkisi  arttirmis ve bolgeye yeni yerlesimleri ile ekonomik
potansiyeller  yaratilarak canlanmaya neden olunmustur.
Ekonomik halkin ihtiyaglari
Yapi karsilanmaya ¢aligilmigtir.

Kentsel
doniisiim
alaninda ortaya
cikan yeni
olanaklar

Cokiintii bolgeleri yerini
yeni apartman alanlarina,
rekreatif alanlarina,
egitim, saghk ve ticaret
merkezlerine birakmustir.
Cendere {izerinde bulunan
fabrikalar Ofis, AVM, otel
gibi alanlara doniiserek
Ulasim aksinda bulunan
ilceye yeni nitelik
kazandirmigtir.

DDR’den kalan yap1 stogun
yenilenmesi ve yesilde olan
meydan gibi yeni alanlarin
yapilmasiyla ilge bazinda
sosyal ve kiiltiirel alanlarda
iyilestirmeler goriilmektedir.
Kent farkli kiiltiirlerin
harmanlandigi, sanayisi
gelismis, tarihi ve kiiltiirel
degerler etrafinda sekillenen
ticaretin canli oldugu gelismis
bir ekonomik giice sahiptir.

Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin sosyal yapi

durumlarini karsilastiran verilere deginilmistir.
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Tablo 4.17: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg flcelerinin Sosyal Yapisi

1989-
Parametreler Kagithane Kreuzberg
2019
2020 yilma gore 442.415. Bu
niifus, 223.447 erkek ve 2011 yilinda 265.361 olan
Yerlesik
i 218.968 kadindan olusmaktadir. niifus sayist 2020 yilinda
niifiis
Yiizde olarak ise: %50,51 289.787 olmustur.
erkek, %49,49 kadindir.
Sosyal Yapi1 Uzerine Etkileri
Alanda ilk etaplarda isletilen
Doéniisiim  bolgesinde yasayan .
Sosyal — __ diizende soylulastirma etkin
halk siirecin igerisine belirli .
yapi ) olmazken ilerleyen etaplarda
asamalarda dahil olmustur.
Doénitistimiin soylulagtirma ve rant kaygisi
Proje alanina bolge disindan iist
sosyal yapi1 ortaya ¢ikmustir.  Bununla
gelir seviyesine sahip halk
lizerine birlikte mevcut halk doniisiim
gelmistir.  Bununla  birlikte
etkileri alani icerisinde kismen
mevcut halk kismen doniisiim
kalmustir. Beyaz  yakali

alani icerisinde kalmustir. Ilce

genelinde Tam bir

soylulagtirma yoktur.

calisanlar diye nitelendirilen

calisan niifus artmustir.

Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin mekansal yapi

durumlarini karsilastiran verilere deginilmistir.
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Tablo 4.18: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg flcelerinin Mekansal Yapisi

1989-2019  Parametreler Kagithane Kreuzberg
Plan Tadilatlar 1435 Ulasilamadi
1/5000 olgekli “Kentsel doniisiim projesi Kent
.~ .. planlariyla
yapilma asamasinda kent  biitiinii
Kent planlartyla .. . entegre
planlarma gbore yesil alan olarak ~
entegrasyon, . .. .11 mekansal
birakilmas1 gerekirken plan degisiklikleri lansama
. ile konut alanina donligsmiistiir. plans
Mekéansal yapilmigtir,
Yap
Islah stratejileri kapsaminda bolgenin hem P;El%fsel
" . merkezde hem de havaalam1 ulagim gelisim
Bolgesel gelisim 9 . startejilerine
N baglant1 noktasinda bulunmasi nedeniyle
stratejilerine oriintii  kirliliginin  Oniine  gecilmeye uyumlu olarak
uyumluluk & & gegrimey ileriye doniik

calisilmis ve saglikli sosyal konutlar
ortaya konmustur.

planlamalar
yapilmustir.

Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin kentsel doniistim

durumunu kamu ve Ozel sektorlerce yapilma durumunu karsilastiran verilere

deginilmistir.

Tablo 4.19: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg Ilgelerinin Doniisiimii

1989-2019 Parametreler Kagithane Kreuzberg
Kamu eliyle Evet Evet

Déniisiim Ozel sektor eliyle Evet Evet
Kamu 6zel sektor halk Evet Evet

birlikteliginde

Asagidaki tabloda Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin kentsel doniisiim

alan ozelliklerinin karsilastiran verilere deginilmistir.
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Tablo 4.20: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg Tigelerinin Kentsel Doniisiim

Alan Ozelliklerinin Karsilastirilmasi

., Nufiis Sosyal Bina An
Genel Tespit e v Durumu Fiziksel Cerve =~ Konum Altyap1
Kamu
arazilerinin etkin
korunamamasi ile  Kent ¢eperi  Kismen
Istanbul’da iken gelisen yetersiz.
) _ sanayi bolgesi ulagim Sosyal
Istanbul- ic o6 Alt gelir gzczllzo(;l:u K olarak yollar1 donat1
Kagithane ¢ 80¢ gurubu a gﬂa marp planlanmasi nedeniyle  alanlari ve
yaprias nedeniyle gelisen kentin egitim
i¢ gbciin merkezi alanlari
olusturdugu sayilabilir.  yetersiz.
gecekondu ve
kacak yapilagma
Bati-Dogu
Eski Planl Almanya
A stirdiiriilebilir dénemlerin
y pv 3 kentsel doniisim  de Kent
Berlin- . Dogu sonucu tarihi ve  ¢eperi iken .
Friedrichsha Gog¢men Alt gelir  Almanyadan kiiltiirel yapilarin  birlesmede Yeterli
. gurubu kalan 4 altyap1
in Kreuzberg . korundugu n sonra
prefabrik % - .
. cagdas bir kent kentin
binalar o .
siliieti merkezi
olusmustur. haline
gelmistir.

Asagidaki tabloda Kagithane

ile Friedrichshain Kreuzberg ilgelerinin kentsel

doniisiime, sosyal konut tiretimi, kentsel doniisiim ve sosyal konut birlikteligi, kentsel

doniisiimde sanayi alanlarinin farklilasmasi gibi 6zelliklerinin karsilastiran verilere

deginilmistir.
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Tablo 4.21: Kagithane ile Friedrichshain Kreuzberg Ilcelerinin Kentsel

Doniisiime Neden Olan Faktorlerin Karsilastirilmasi

Unsurlar Kagithane Friedrichshain
Kreuzberg

Salvlaylselm.e sonucu gelisen is¢i yerlesimleri Evet Evet
dogal afet riski
Gecekondu-kagak Yapilasma Evet Hayir
Yapilasma i¢in yanlis yer se¢imi Evet Hayir

Kentsel

Doniisiime Yap1 malzeme kalitesizligi ve eskime Evet Evet

Neden Olan  Gelismeye baglh olarak gayrimenkullerin

Unsurlar deger artisi Evet Evet
Kentsel alanlarda ¢esitli nedenlerler fonksiyon Evet Evet
kayb1
Kfznt alanl. artig1 (Sisli’den ayrilma-Berlin Evet Evet
Birlesmesi)
Sanayilesme sonucu ve ig imkanlarinin
genisligi cazibesiyle gelisen i¢ gogler Evet Hayir
nedeniyele olusan toplulagma
Sanayilesme nedeniyle olusan is¢i eksikliginin
dis gocler ile karsilanmasi nedeniyle olusan Evet Evet
toplulasma
Afet riskli binalar Evet Hayir

Sosyal Konut

Uretimine Kagak yapilar —gecekondular Evet Evet

Neden Olan . o

Unsurlar Dar gelir guruplarinin konut ihtiyaci Evet Evet
Alanin tiimii ya da bir kisminda goriilen
Diisiik yagam kalitesi Evet Hayr
Kent arazilerinin agir1 degerlenmesi Evet Evet
Ulasim vb Kamu yatirimlari Evet Hayir
Degisen sanayi alanlar1 nedeniyle olusan yeni Evet Hayir
calisan kesim

Kentsel e

Déniisiim Ve Kentsel Doniisiim ve Sosyal Konut

i Birlikteliginin birlikte fiziksel sosyal ve Evet Evet

Sosyal Konut konomik nlar1 ¢6zme kapasitesi

Birlikteligi ekono soru ¢cozme kapasites

Kentsel

Donus}l mde Ulagim vb. nedeniyle gelisen il¢enin fiziksel

Sanayi S riiniimiiniin desisiklisi Evet Evet

Alanlarimn &% gIIie

Farkhlasmasi

Sosyal donati alanlariin ve yesil alanlarin tahliye edilerek yapilan planlar neticesinde

miilkiyeti belediyeye ait parsellerin {iretimi yapilmis ve akabinde bu donat1 alanlari ve

yesil alanlar iizerindeki gecekondu ya da ruhsatsiz binalarin yikimi gergeklestirilerek

aktif yesil alanlar kazandirilmistir.
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4.3.3. Istanbul-Kagithane Ilcesindeki Kentsel Doniisiim Paydaslari ile Yapilan

Goriismelerin Yer Aldig1 Miilakatlarin Degerlendirilmesi

Bu arastirma 2021 yilinda Istanbul KAgithane’de bulunan hak sahipleri arasinda
secilen 25 kisi ile yiiz yiize goriisiilerek yapilmistir.

2020 ve 2021 yillar1 igerisinde KAgithane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ve
Kentsel Dontisiim Miidiirliigii’nden alinan bilgiler 15181nda;

a) Kentsel dontisiim siireci devam etmekte olan,

b) Kentsel doniislim siireci tamamlanmis ve proje asamasinda olan,

c) 6306 Sayili Kanun kapsaminda anlagsmalari tamamlanmakla birlikte insai
faaliyetleri tamamlanmis, baz1 adalarin/ada parsellerin malikleri/hak sahipleri
ile yapilan goriismeler neticesinde asagidaki sonuglara ulagilmistir.

Asagida kentsel doniisiim siireci igerisinde hak sahipleri ile yapilan miilakatlara

deginilmistir. Sirasiyla;
Hak Sahipleriyle Yapilan Miilakatlarin Degerlendirilmesi

Aragtirmaya katilanlarin “Tapu Sahipliginizin geregi Kentsel Dontlistimden aldiginiz
pay1 yeterli goriiyor musunuz?” sorusuna verilen cevaplarin frekans dagilimlar

asagidaki tabloda ve grafikte gortilmektedir.

Tablo 4.22: “Tapu sahipliginizin geregi kentsel doniisiimden aldigimiz payi yeterli

goriiyor musunuz?” Sorusunun Frekans Dagihimlar

Cevaplar Frekans

Hay1r gormiiyorum. Ciinkii binamiz eski ve giivensizde olsa yenilendigi zaman

olusacak rant sadece miiteahhit firmada kaliyor. 15

Hayir. Miiteahhitler tigte bir karsiligini veriyor malin. 10

Arastirmaya katilanlardan X;

“Hayir gérmiiyorum. Ciinkii binamiz eski ve giivensizde olsa yenilendigi zaman
olusacak rant sadece miiteahhit firmada kaliyor. Oysa bu binada ben ve ailem yillarini
vermis ve komsularimla sosyal bir bag kurmus olduk. Miiteahhit hakkindan fazlasini

talep ediyor.” seklinde goriis bildirmistir.
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Arastirmaya katilanlardan Y;

“Hay1r. Miiteahhitler ligte bir karsiligin1 veriyor malin. Kendi ¢ikarlarinin olmayacagi
ise baslamiyorlar. Mal sahipleri de zaten paralari olmadigi i¢in mecburen kabul etmek
durumunda kaliyorlar.” seklinde goriisiinii agiklamastir.

Arastirmaya katilanlarin verdikleri cevaplardan Tapu Sahipligi geregi Kentsel
Dontisiimden aldiklar1 payr yeterli gormedikleri soylenebilmektedir.  Kentsel
dontisiimde hak sahiplerine verilen payin artirilmasit kentsel doniisiim siirecini
hizlandirabilir.

Arastirmaya katilanlarin “Arsa iizerinden herhangi bir artis saglamadan binanizin
yenilenmesinde ilave olarak alacaginiz pay:1 Tiirkiye’nin herhangi bir yerinde Devlet
destekli olarak verilmesine nasil bakarsiniz?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans

dagilimlar1 asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.23: “Arsa iizerinden herhangi bir artis saglamadan binamzin
yenilenmesinde ilave olarak alacagimz payi Tiirkiye’nin herhangi bir yerinde
Devlet destekli olarak verilmesine nasil bakarsmmiz?” Sorusunun Frekans

Dagilimlar

Cevaplar Frekans

Olusacak yeni rant tarafima binanin iizerinden verilmeyecekse devletin
garantorliigiinde Kanal Istanbul vb. yerlerde hakkim olan diger artisin (dairem 10
sabit olmak iizere) transferini kabul edebilirim.

Evet, ama gelisim alanlarinda, turizm bdlgelerinde OSB olmasi kaydiyla. 10

Cok mantikli degil. Mesela ben Istanbul’da yastyorum. Diyarbakir’daki bir
destekten ben nasil faydalanabilirim. Cok zorlama bir se¢im olur.

Arastirmaya katilanlardan Hak Sahibi (HS) 1;

“Sayet olusacak yeni rant tarafima binanin iizerinden verilmeyecekse (ki verilmiyor)
o zaman devletin garantdrliigiinde Kanal Istanbul vb. yerlerde hakkim olan diger
artisgin (dairem sabit olmak {izere) transferini kabul edebilirim.” seklinde goriis
bildirmistir.

Arastirmaya katilanlardan HS 2;

“Evet, ama gelisim alanlarinda, turizm boélgelerinde OSB olmasi kaydiyla.”
Arastirmaya katilanlardan HS 4;

“Cok mantikl1 degil. Mesela ben Istanbul’da yastyorum. Diyarbakir’daki bir destekten
ben nasil faydalanabilirim. Cok zorlama bir se¢im olur.” seklinde fikirlerini beyan
etmistir.
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Aragtirmaya katilanlar arsa lizerinden herhangi bir artis saglamadan binanun
yenilenmesinde ilave olarak alinacak payi Tiirkiye’nin herhangi bir yerinde Devlet
destekli olarak verilmesine ancak deger artis1 getirisi yiiksek olabilecek yerler i¢in
olumlu yaklagmaktadir.

Arastirmaya katilanlarin “Binanizin doniisiimiinii kendiniz yaptirdiginizda devletten
beklediginiz finansman ve kira yardimi yeterli midir?” sorusuna verdigi cevaplarin

frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.24: “Binamizin doniisiimiinii kendiniz yaptirdigimzda devletten

beklediginiz finansman ve kira yardim yeterli midir?” Sorusunun Frekans

Dagilimlan
Cevaplar Frekans
Yeterli degildir. 7
Saglanan finansman malzeme maliyetleri siirekli arttigindan yeterli olmuyor. 8
Kesinlikle yeterli degil. 10

Arastirmaya katilanlardan HS 5;

“Yeterli degildir. Ciinkii enflasyonist bir ortamda yapi1 malzemeleri siirekli
artmaktadir. Insaat arzi yeterli olmadigindan kiralarda cok yiiksek noktadan
olusmaktadir. Devletin finansman katkis1 yetersizdir.”

Arastirmaya katilanlardan HS 7;

“Finansman evimin yenilenmesinde malzeme fiyatlariin devaml arttigindan yeterli
olmuyor. Kiralar ¢ok yiiksek ama Devletin verdigi kira yardimi da bu noktada
yetersiz.”

Arastirmaya katilanlardan HS 8;

“Kesinlikle yeterli degil. Devletin verdigi paralarda zaten kiralik ev yok. Ustiine birde
tasinma masraflari. Devletin biiyiik adalar seklinde insaatlar1 yapmasi mal sahiplerine
miilkleri karsiligindaki daireleri verip geri kalan kism1 da devletin kendi adina satig
yaparak gelir elde etmesi daha dogru olacaktir.”

Seklinde goriislerini bildirmislerdir.

Aragtirmaya kentsel doniisiim slirecinde Binanin dontisiimiiniin binadaki hak sahipleri
tarafindan yaptirildiginda devletten saglanan finansman ve kira yardiminin yeterli

olmadigint belirtmektedir. Glinlimiizde 06zellikle biiylik sehirlerde kiralar hizla
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artmaktadir. Istanbul’da son bir yilda kira artis oram %50 diizeyinde gerceklesmistir.
Bazi bolgelerde %100’e ulasan kira artiglar s6z konusudur (URL-44).

Bu sartlar altinda devletin kentsel doniisiimde sagladigi kira deste§i ¢ok yetersiz
kalmakta, bu destekle kiraya ¢ikmak miimkiin olmamaktadir. Devletin sagladigi kira
desteginin artirilmasi gerekmektedir.

Arastirmaya katilanlarin “Binanizin tapu kaydinda real degeri goriilmekte midir?
Gayrimenkullerin ekonomik ger¢ek degerinin tapuda yer almasi durumunda Kentsel
Doniisiim nasil etkilenir?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans dagilimlart asagidaki

tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.25: Binamzin tapu kaydinda real degeri goriillmekte midir?
Gayrimenkullerin ekonomik gercek degerinin tapuda yer almasi durumunda

Kentsel Doniisiim nasil etkilenir?” Sorusunun Frekans Dagilimlari

Cevaplar Frekans
Gayrime?nk'uliin .dfageri piyasa rayicine gore belirlendiginden kentsel Doniisiime 12
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
Ilgisi yoktur. Sézlesmelerde piyasa degeri esas almiyor. 8
Gergek degeriler tapuda goriinmiiyor. Gergek degeri goriinse doniistiiriildiigiinde 5

biz de yasanabilir ger¢cekten kullanim alani biiyiik dairelerde oturabiliriz.

Arastirmaya katilanlardan HS 9;

“Tapu degeri vergi agisindan diisiik goriinse de Kentsel Donilisiim noktasindan
herhangi bir 6nemi yok. Ciinkii gayrimenkuliin degerini piyasa olusturmaktadir.
Kentsel Doniistime herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.”

Arastirmaya katilanlardan HS 11;

“Ilgisi yoktur. Piyasa degeri ile miiteahhit Kentsel Doniisiim siirecine basliyor.
Sozlesmeler piyasa degeri esas aliniyor.”

Arastirmaya katilanlardan HS 12;

“Gergek degeri maalesef goriinmiiyor tapuda. Gergek degeri goriinse
doniistiiriildiiglinde biz de yasanabilir gercekten kullanim alani biiyiik dairelerde
oturabiliriz.”

Seklinde goriislerini ifade etmistir.

Aragtirmaya katilanlar binanin tapu kaydinda real degerinin goriilmedigini ve
gayrimenkullerin ekonomik gergek degerinin tapuda yer almasi durumunda Kentsel

Doniisiimde hak sahiplerinin yasanabilir ger¢ekten kullanim alani biiylik dairelerde
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yagsama firsat1 elde edebileceklerini belirtmektedir. Bu durum da kentsel doniisiime
olan talebi olumlu yonde etkileyecektir.

Aragtirmaya katilanlarin “Dairenizin mevcut m?’sinin doniisiimde kiiciilmesine riza
gosterir misiniz?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans dagilimlar1 asagidaki tabloda ve
grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.26: “Dairenizin mevcut m?’sinin doniisiimde kiiciilmesine riza gosterir
misiniz?” Sorusunun Frekans Dagilimlar

Cevaplar Frekans
Hayir, kabul etmem. Ancak; ilave imar artislarinda hak payimin artmasi noktasinda 10
kabul edebilirim.
Dairemin kii¢iilmesine riza géstermem. 15

Arastirmaya katilanlardan HS 14;

“Dairemin m?’ sinin diisiiriilmesi ancak alacagim yeni daire m? ‘si agisindan 6nemlidir.
Aksi takdirde sadece yenileme karsiliginda m?’nin diistiriilmesini kabul etmiyorum.”
Arastirmaya katilanlardan HS 16;

“Hayir, kabul etmem. Ancak; ilave imar artislarinda hak payimin artmasi noktasinda
kabul edebilirim.”

Arastirmaya katilanlardan HS 17;

“Dairemin kii¢iilmesine riza géstermem. Ancak yeni yapilasma buna ne denli cevap
veriyor? Yeterli alt yap1 olusturulmadan doniisiim yapilmamasi ve parsel bazli degil
de ada bazli ingaat caligmasi yapilarak kayiplarin en aza indirilmesi gerektigini
diisiinliyorum.” seklinde goriislerini bildirmislerdir.

Aragtirmaya katilanlar dairelerinin mevcut m?’sinin doniisiimde kiigiilmesine riza
gostermektedir. Kentsel doniisiimde eski ve yerinde doniisiimiin yapildig1 binalarda
yasanan ozellikle asansdr boslugu gibi nedenlerle yeni yapilacak binanm m?’sinin
disiiriilmesi  daire sahiplerinin kentsel donilisime olan yaklasimini olumsuz
etkileyebilmektedir. Ozellikle riskli ve can giivenligi agisindan yeniden yapilmasi
gereken binalarda doniisimde fedakarlik goOstermesi ic¢in  vatandaslarin
bilinglendirilmesi gerekmektedir.

Aragtirmaya katilanlarin “Sizce Kentsel Dontlistim nasil olmalidir?” sorusuna verdigi

cevaplarin frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.
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Tablo 4.27: “Sizce Kentsel Doniisiim nasil olmahdir?” Sorusunun Frekans

Dagilimlan

Cevaplar Frekans

Devlet Kentsel Doniigiim siire¢lerine daha etkin olarak katilmalidir. 14

Kentsel doniisiim sadece bir binanin yenilenmesi olarak degil, yasam alaninin

yenilenmesi, yagam kalitesinin doniigmesi anlamina gelmelidir. 1

Arastirmaya katilanlardan HS 11;

“Kentsel Doniisiim Devlet neden yok? Devletin Kentsel Doniisiim siireclerine daha
etkin olarak katilmalidir. Belediyeler hak sahipleriyle yatirimcilar arasinda uzlasi
noktasinda gorev almalidirlar. Hak sahiplerini yatirnmcilar karsisinda korunma ve hak
sahiplerinin imar artisindan elde edilecek gelire ortak olmasi yasal glivence altina
almmalidir.”

Arastirmaya katilanlardan HS 19;

“Kentsel Doniisiim olmamalidir. Ciinkii Kentsel Doniisiim oldugunda binamda ve
mahallemde yasama sansim olmuyor. Devlet finansmaninda (ucuz kredi) yeni
modeller getirmeli ve ben miiteahhit hizmeti alarak mevcut binami1 yenilemeliyim.”
Arastirmaya katilanlardan HS 23;

“Kentsel doniisiim sadece bir binanin yenilenmesi olarak degil, yasam alaninin
yenilenmesi, yasam kalitesinin doniismesi anlamina gelmeli. Dort duvari yenilenmis
bir bina yeterli olmayacaktir.” seklinde goriislerini bildirmislerdir.

Devletin kentsel doniisiim siireclerine daha etkin olarak katilmasi kentsel doniisiim
stirecini hizlandiracaktir. Belediyeler hak sahipleriyle yatirimcilar arasinda uzlas
noktasinda gorev almalidirlar. Bu sekilde olusabilecek anlasmazliklar daha kolay bir
sekilde ¢oziimlenebilir. Hak sahiplerinin imar artisindan elde edilecek gelire ortak
olmasi yasal giivence altina alinarak yatirimcilar karsisinda korunmasi saglanmalidir.

Miiteahhit / Yatirimcilarla Yapilan Miilakatlarin Degerlendirilmesi

Arastirmaya katilanlari “Kagithane bdlgesine yatirim yapma gerekg¢eniz nelerdir?”
sorusuna verdigi cevaplarin frekans dagilimlarn asagidaki tabloda ve grafikte

gorilmektedir.
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Tablo 4.28: “Kagithane Bolgesine Yatirnm Yapma Gerek¢eniz Nelerdir?”

Sorusunun Frekans Dagilimlar

Cevaplar Frekans

llge parlayan bir imkan sunmaktadir. Rantabaldir. Yatirrmlarin kisa vadede geri

dontisti mimkiindir. 14

Kagithane Istanbul'un merkezine yakinligi, ulasim imkanlarmin yeterli olmasi,
kent dokusunun doniisiime acik olmasi ile ada bazinda doniisiimlerde %30 luk 11
imar tekniginin olmasi en 6nemli gerekgeleridir.

Arastirmaya katilanlardan Miiteahhit /Yatirimct (MY) 1;

“lige parlayan bir imkan sunmaktadir. Rantabaldir. Yatirrmimizi kisa vadede geri
almamiz miimkiindiir. Rantabal projeler talebe uygun olarak hizlica tiiketilmektedir.
Piyasada satis arzimiz karsilik gérmektedir.”

Arastirmaya katilanlardan M/Y 4;

“Kagithane Istanbul’'un merkeze ve is diinyasina yakin ve ulasim akslarmnin
merkezinde olmasi, kent dokusunun doniisiime acik olmasi ile ada bazinda
doniistimlerde %30 luk imar tekniginin olmast en 6nemli gerekgeleridir.” seklinde
gorlslerini ifade etmislerdir.

Aragtirmaya katilan yatirnmcilar Kagithane bolgesine cazip ve siirekli degeri artan bir
bolge oldugu i¢in yatirim yaptiklarini belirtmektedir. Kagithane ilgesi cografi konumu,
merkeze yakinligi, ulasim imkanlarinin yeterli olmasi, doniisiime ve gelisime agik ve
degeri artan bir bolge olmasi dolayisiyla yatirimcilara cazip gelmektedir.

Arastirmaya katilanlarin “Tapu sahipleri ile yapilan paylasimdan (sézlesmelerde)
firmaniz1 en ¢ok zorlayan hususlar nelerdir?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans

dagilimlar1 agagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.29: “Tapu sahipleri ile yapilan paylasimdan (sozlesmelerde) firmamzi en

¢ok zorlayan hususlar nelerdir?” Sorusunun Frekans Dagilimlari

Cevaplar Frekans

Tapu sahipleri ada bazli déniistimlerde finansman destegi saglamamakta ve {istiin

imar artisindan ¢ok fazla talepte bulunmaktadirlar. Anlagsmak gili¢clesmektedir. 15

Hak sahiplerinin bina giivenligi yerine olmasi1 gerekenden ¢ok fazla artik talep

etmesi en biiylik ¢cikmazimizdir. 10
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Arastirmaya katilanlardan M/Y 5;

“Tapu sahipleri ada bazli doniisiimlerde finansman destegi saglamamakta ve {stiin
imar artisindan ¢ok fazla talepte bulunmaktadirlar. Anlasmak giiclesmektedir.”
Arastirmaya katilanlardan M/Y 7:

“Hak sahiplerinin bina giivenligi yerine olmasi gerekenden ¢ok fazla imar talep etmesi
en bliylik ¢ikmazimizdir. Anlasmalarda sikinti ¢ekiyoruz.” seklinde goriislerini
bildirmislerdir.

Tapu sahipleri ile yapilan paylasimdan (s6zlesmelerde) firmalar1 en ¢ok zorlayan
hususlarin baginda hak sahiplerinin olmasi gerekenden daha yiiksek taleplerde
bulunmalar1 gelmektedir. Hak sahiplerinin can gilivenligini hice sayarak daha yiiksek
menfaat beklentisi i¢inde olmalari isleri ¢ikmaza sokabilmektedir.

Arastirmaya katilanlarin “Hak sahibi ile yapilan szlesmelerde imar Hakk1 transferi
hususunda yaklagiminiz neler olabilir?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans

dagilimlar1 agagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.30: “Hak sahibi ile yapilan sozlesmelerde Imar Hakki transferi

hususunda yaklasiminiz neler olabilir?” Sorusunun Frekans Dagilimlar:

Cevaplar Frekans

Imar hakki transferi olmasma karsiyiz. Proje alaninda yatirrm finansmanini

karsilamak isteriz. Gliglii firmalara projelerine bakilarak teklif edilebilir. 16
Binanin komple yenilenmesi masraflar1 ile olusan yeni degerin firmamiza
borsada islem gorecek sertifikalarda olmasimi yahut iilkemizin gelisim 9

bolgelerinde devletin garantorliigiinde olmasi ile imar hakki transferini kabul
edebiliriz.

Arastirmaya katilanlardan M/Y 9;

“Imar hakki transferi olmasma karsiyiz. Proje alaninda yatinm finansmanini
karsilamak isteriz. Giiglii firmalara projelerine bakilarak teklif edilebilir.”
Arastirmaya katilanlardan M/Y 10;

“Binanin komple yenilenmesi masraflari ile olugan yeni degerin firmamiza borsada
islem gorecek sertifikalarda olmasini yahut iilkemizin gelisim bolgelerinde Devletin
garantOrliiglinde olmasi1 ile imar hakki transferini kabul edebiliriz.” seklinde

goriiglerini agiklamiglardir.
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Arastirmaya katilanlarin “Gayrimenkuliin gercek ekonomik degerinin tapuda yer
almas1 durumunda kentsel doniisiim nasil etkilenir?” sorusuna verdigi cevaplarin

frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.31: “Gayrimenkuliin gercek ekonomik degerinin tapuda yer almasi

durumunda kentsel doniisiim nasil etkilenir?” Sorusunun Frekans Dagilimlar:

Cevaplar Frekans

flgisi yoktur. 14

Piyasada 0zel gayrimenkul degerleme ofisleri ile c¢alisiyoruz. Bu nedenle

yatirnmimiz tapu degeri ile degil bizzat piyasa kosullarina gore yapilmaktadir. 13

Arastirmaya katilanlardan M/Y 12;

“Piyasada 6zel gayrimenkul degerleme ofisleri ile ¢alistyoruz. Bu nedenle yatirimimiz
tapu degeri ile degil bizzat piyasa kosullarina gore yapilmaktadir.” seklinde goriisiinii
acgiklamstir.

Arastirmaya katilanlarin “Kentsel doniisiim sizce nasil olmalidir?” sorusuna verdigi

cevaplarin frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.32: “Kentsel doniisiim sizce nasil olmalidir?” Sorusunun Frekans

Dagilimlar

Cevaplar Frekans

Devlet ada bazinda doniisiimii 6zendirmelidir. 12

Giivenlikli konutlar iiretimi i¢in yatirimeilara uzun vadeli finansman bulmada

kolaylik saglanilmalidir. 15

Arastirmaya katilanlardan M/Y 15;

“Devlet ada bazinda dontisiimii 6zendirmelidir. Adanin 10/1 lik hissesini kamulastirip
ada icerisinde her bolgesinden ulasilabilir yesil alan ve bu alami cevreleyen is
merkezleri olusturmalidir. Bu is merkezleri kamulastirma bedelini karsilayinca hak
sahipleri ile yatirime1 arasinda boliistiirilmelidir. *

Arastirmaya katilanlardan M/Y 17;

“Kentsel Doniigiim sehirlerimizin olmazsa olmazidir. Giivenlikli konutlar {iretimi i¢in
biz yatirimcilar uzun vadeli finansman bulmada kolaylik saglanilmalidir. Devlet
destegi saglanilmalidir. Mevzuat sadelestirilmeli, hak sahipleri ile uzlagsma

siireclerinde Belediyeler etkin rol almalidirlar.” seklinde goriislerini bildirmislerdir.
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Kentsel doniigiimiin hizlandirilmasi i¢in yatirimcilara devlet destegi ve uzun vadeli
finansman olanaklar1  saglanmalidir. Yatinmcilar kentsel donilisim igin
Ozendirilmelidir. Belediyeler kentsel doniisiim siireglerinde etkin sekilde rol alarak
yatirimcilarin islerini kolaylagtirmalidir.

Kamu Gorevlileriyle Yapilan Miilakatlarin Degerlendirilmesi

Arastirmaya katilanlarin “Belediyelerin Kentsel Doniisiim uygulamalarinda tistlendigi
rol sizce yeterli midir, yetersiz ise gorev ve sorumluluklarin ifasi noktasinda
yetersizligin nedeni olarak mevcut kanuni altyapi gosterilebilir mi?” sorusuna verdigi

cevaplarin frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.33: “Belediyelerin Kentsel Doniisiim uygulamalarinda iistlendigi rol sizce
yeterli midir, yetersiz ise gorev ve sorumluluklarin ifas1 noktasinda yetersizligin
nedeni olarak mevcut kanuni altyapir gosterilebilir mi?” Sorusunun Frekans

Dagilimlan

Cevaplar Frekans

5393 sayili kanununun belediyelere verdigi yetkiler ¢ok sinirlidir. 14

5393 sayili yasada belediyelere tanian yetkilerinin gézden gecirilmesi

gerekmektedir 1

Arastirmaya katilanlardan KG 1;

“Belediyeler kanunlarla verilen yetkilerinin miisade ettigi dl¢iide kentsel doniisiim
stireclerinde aktif rol almaya ¢alisiyor. Ancak, 5393 sayili kanununun belediyelere
verdigi yetkiler cok siirli. Bu kapsamda 5393 sayili yasada belediyelere taninan

yetkilerinin gozden gegirilmesi gerekiyor.” seklinde goriis bildirmistir.

Literatiir kisminda da deginildigi tizere 5393 sayili kanununun belediyelere verdigi
yetkiler ¢ok sinirlidir. Bu kapsamda 5393 sayili yasada belediyelere taninan yetkilerin
artirilmas1  kentsel doniisim daha hizli ve etkili bir sekilde uygulanmasini

kolaylastiracaktir.

Arastirmaya katilanlarin “Belediyelere kentsel donilisiim uygulama siirecinde sizce
ilave olarak hangi yetki ve sorumluluklar taninmalidir?”” sorusuna verdigi cevaplarin

frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.
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Tablo 4.34: “Belediyelere kentsel doniisiim uygulama siirecinde sizce ilave olarak

hangi yetki ve sorumluluklar taninmalhidir?” Sorusunun Frekans Dagilimlar:

Cevaplar Frekans

5393 sayili Belediye kanununun kentsel doniisiim ile ilgili 73.maddesinin revize
edilerek 6306 sayil1 yasadaki 2/3 ¢ogunlukla uygulama yapma, kira yardimi, harg 15
muafiyetleri gibi konularin Belediye kanununa da ilave edilmesi gerekmektedir.

6306 sayili Kanun kapsaminda Bakanlik yetkisi olan 6/A yetkisinin gozden
gecirilerek belediyelere verilmesi siireglerin hizlanmasi adina belediyelere yetki
verilerek gerekli uygulamalarin belediyelerce de resen yapilabilmesi
saglanmalidir.

10

Arastirmaya katilanlardan KG 3;

“5393 sayili Belediye kanununun kentsel doniisiim ile ilgili 73. maddesinin revize
edilerek 6306 sayili yasadaki 2/3 ¢ogunlukla uygulama yapma, kira yardimi, har¢
muafiyetleri gibi konularin Belediye kanununa da ilave edilmesi gerekiyor.” seklinde
gorls bildirmistir.

Arastirmaya katilanlarin “Bdlgenizde yapilan plan tadilatlar1 kentsel doniistimiin
stirecinde nasil bir fonksiyon {iretmistir?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans

dagilimlar1 asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.35: “Bolgenizde yapilan plan tadilatlar1 kentsel doniisiimiin siirecinde

nasil bir fonksiyon iiretmistir?”” Sorusunun Frekans Dagilimlar:

Cevaplar Frekans

llgede ruhsatli/iskanli ve 6306 sayili yasa kapsamindaki riskli yapilara iligkin
yeniden diizenlenen plan notlariyla vatandaslarin miiktesep haklar1 korunarak 15
maliyetler belirli oranda azaltilmistir.

Kentsel doniisiim siirecinin daha etkin ve hizl yiiriitiilmesine olanak saglamustir. 15

Arastirmaya katilanlardan KG 5;

“llcemiz genelindeki ruhsatli/iskanli ve 6306 sayili yasa kapsamindaki riskli yapilara
iliskin yeniden diizenlenen plan notlariyla vatandaslarin miiktesep haklar1 korunarak
maliyetler belirli oranda azaltilmistir. Bu da kentsel doniisiim siirecinin daha etkin ve

hizl yiiriitiilmesine olanak saglamistir.” seklinde goriis bildirmistir.

Arastirmaya katilanlarin  “ilcenizde gerceklesmis kentsel doniisiim siirecine

Belediyenizin herhangi bir finansman destegi olmus mudur, olmussa nelerdir?”
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sorusuna verdigi cevaplarin frekans dagilimlari asagidaki tabloda ve grafikte

goriilmektedir.

Tablo 4.36: “Ilcenizde gerceklesmis kentsel doniisiim siirecine Belediyenizin
herhangi bir finansman destegi olmus mudur, olmussa nelerdir?” Sorusunun

Frekans Dagilimlar

Cevaplar Frekans

6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan ilan edilen bolgelerde hak sahipligi
caligmalari, plan-proje ¢alismalari, uzlagsma goriismeleri gibi ¢alismalar i¢in Cevre 12
ve Sehircilik Bakanligindan belediyemize hibe aktarilmigtir.

Belediyemiz kentsel doniisiim calismalar1 kapsaminda bakanliktan devir aldig
taginmazlara isabet eden hakedisin tamamini kurgulanan matematiksel ve finansal
modellere gore hak sahiplerine vermekte ve kendi miilkiyetindeki taginmazlar 15
kentsel doniisim calismalar1 kapsaminda finansman kaynagi olarak da
degerlendirmektedir.

Arastirmaya katilanlardan KG 7;

“6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan ilan edilen bolgelerde hak sahipligi
caligmalari, plan-proje ¢alismalari, uzlagma goriismeleri gibi ¢alismalar i¢in Cevre ve
Sehircilik Bakanlhigindan belediyemize hibe aktarilmistir. Bu da proje kapsaminda
kullanilarak genel maliyeti bir miktar azaltmistir. Belediyemiz kentsel doniisiim
caligmalar1 kapsaminda bakanliktan devir aldigi tasinmazlara isabet eden hakedisin
tamamint kurgulanan matematiksel ve finansal modellere gore hak sahiplerine
vermektedir. Ayrica, kendi miilkiyetindeki taginmazlar1 kentsel doniisiim ¢aligmalari
kapsaminda finansman kaynagi olarak da degerlendirmektedir.” seklinde goriis
bildirmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan belediyelere aktarilan kaynaklar kentsel doniisiim
projelerinde kullanilmaktadir ve kentsel doniisiimiin finansmanina destek
saglamaktadir. Bu konuda gelismis {ilkelerdeki belediyelerin kentsel doniisiim

finansman modelleri arastirilarak iilkemizde de uygulanmasi saglanabilir.

Arastirmaya katilanlarm “Bolgenizdeki Stratejik doniisiim siirecinde Sosyoekonomik
ve Kiiltiirel degisim meydana gelmis midir? Gelmis ise siirecin sonuglarini
degerlendirir misiniz?” sorusuna verdigi cevaplarin frekans dagilimlar1 asagidaki

tabloda ve grafikte goriilmektedir.
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Tablo 4.37: “Bolgenizdeki Stratejik doniisiim siirecinde Sosyoekonomik ve
Kiiltiirel degisim meydana gelmis midir? Gelmis ise siirecin sonuclarim

degerlendirir misiniz?” Sorusunun Frekans Dagilimlan

Cevaplar Frekans

Kentsel doniisiim siirecinde kii¢iik m? li parsellerin belirli oranda emsal artislariyla
tesvik edilmek suretiyle birlestirilmesi/toplulagtirilmasi sonucunda bu alanlarda

yasayan insanlarda bir takim sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degisimler 16
gozlemlenmistir.
Komsuluk iligkilerinin daha yogun yasandig1 mahalle 6l¢eginden bireysel yasamin 10

daha 6n plana ¢iktig1 site/toplu konut tipi yasam tarzina gegilmistir.

Arastirmaya katilanlardan KG 9;

“Kentsel doniisiim siirecinde kiigiikk m?’li parsellerin belirli oranda emsal artislariyla
tesvik edilmek suretiyle birlestirilmesi/toplulastirilmas1 sonucunda bu alanlarda
yasayan insanlarda bir takim sosyo-ekonomik ve kiiltiirel degisimler gdzlemlenmistir.
Komsuluk iligkilerinin daha yogun yasandigi mahalle dl¢eginden bireysel yasamin
daha 6n plana ¢iktig1 bir sosyal yap1 olusmustur.

Kentlesmeyle birlikte bu alanlarda yasayan insanlarda bir takim sosyo-ekonomik ve
kiiltiirel degisimler gozlemlenmektedir. Bireysel yasamin daha on plana ¢iktig
site/toplu konut tipi yasam tarzina gecilmistir. Komsuluk iligkilerinin daha yogun
yasandig1 mahalle 6l¢geginden uzaklasilmaktadir. Yatay yapilagma mahalle kiiltiiriiniin
olusmasi ve yasatilmasi agisindan ¢oziim olabilir.

Arastirmaya katilanlarin “imar hakki transferi hakkinda ne diisiiniiyorsunuz, Kentsel
Dontisiimii hizlandirabilir hak kayiplarini azaltip zenginlestirebilir mi?” sorusuna

verdigi cevaplarin frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.
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Tablo 4.38: “Imar hakki transferi hakkinda ne diisiiniiyorsunuz, Kentsel
Doniisiimii  hizlandirabilir hak kayiplarim azaltip zenginlestirebilir mi?”

Sorusunun Frekans Dagilimlari

Cevaplar Frekans

Ust ve alt dlgekli plan calismalari siirecinde imar hakki transferi; niifus
projeksiyonu ile donati dengesi dogru kurgulanirsa faydali oldugu 14
distiniilmektedir.

Imar hakki transferi sayesinde dzel miilkiyetteki donati alanlarmin kamuya
bedelsiz kazandirilmasi bolgede niifusun yasam konforu i¢in Onem arz 11
etmektedir.

Arastirmaya katilanlardan KG 10;

“Ust ve alt dlgekli plan ¢alismalari siirecinde imar hakki transferi; niifus projeksiyonu
ile donat1 dengesi dogru kurgulanirsa faydali oldugu diisiiniilmektedir. Imar hakki
transferi sayesinde oOzel miilkiyetteki donati alanlarinin kamuya bedelsiz
kazandirilmasi bolgede niifusun yagam konforu i¢in énem arz etmektedir.” seklinde

gorisiinii agiklamistir.

Arastirmaya katilanlardan KG 12;

“Zenginlestirmeden ziyade sosyal adalete katki sagliyor demek daha isabetli olur.
Ciinkii idari bir islem olan Imar plan1 yapimi ve uygulamalarinda, bazi parsellere
yiiksek yapilasma verilip tabiri caizse piyango vururken bazi parseller donati1 alaninda
birakilmakta, uygulamanin zorlugu, uzun siire¢ almasi ve siyasi sonuglar1 nedeni ile
de tercih edilir olmamas1 gibi nedenler ile de donat1 ve yapr yasakli alanda kalan
tasinmaz sahipleri toplumsal refahtan paymi alamamakta idi. Imar transferi bu

esitsizligi bir nebze gidermektedir.” seklinde goriisiinii agiklamustir.

Arastirmaya katilanlardan KG 14;

“ligemizde imar hakki transferi ile ilgili herhangi bir ¢alisma veya uygulama
bulunmamaktadir. Bununla birlikte kent planlamasinin kentin biitiiniiyle ele alinarak
iist 0lcekli plan kararlar1 dogrultusunda yapilmasi gerektiginden imar hakki transferi
islemlerinin noktasal olarak kent dokusunu ve siluetini olumsuz olarak etkileyecegi
disiiniilmektedir. Ayrica transfer alanlari ile imar hakki transfer edilen alanlarin
degerleri diisiiniildiiglinde esdeger alanlarin se¢imi zor olacagindan vatandaslar
tarafindan olumlu olarak karsilanmamaktadir (Sulukule 6rnegi). Biiylikgekmece
Belediyesi olarak yerinde donilisim ilkesi ile yaptiimiz caligmalar devam

etmektedir.” seklinde goriislinii belirtmistir.
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Ust ve alt dlgekli plan calismalarinda imar hakki transferi; niifus projeksiyonu ile
donat1 dengesi dogru kurgulandiginda faydali olabilmektedir. Imar hakki transferi

sosyal adalete katki saglayabilmektedir.

Arastirmaya katilanlarin “Gayrimenkul degerleme reel noktaya getirilirse (tapu bedeli)
kentsel doniisiimde katkis1 nasil olur(pozitif/negatif?” sorusuna verdigi cevaplarin

frekans dagilimlar1 agagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.39: “Gayrimenkul degerleme reel noktaya getirilirse (tapu bedeli) kentsel

doniisiimde katkisi nasil olur (pozitif/negatif?” Sorusunun Frekans Dagilimlari

Cevaplar Frekans

6306 say1li kanun ve uygulama yonetmenliginin ilgili maddeleri dogrultusunda
gayrimenkul degerlemeleri SPK lisansli  kuruluslarca yapildigindan 8
degerlemelerin reel oldugunu diisliniiyorum.

Gayrimenkul degerlemenin reel noktaya getirmesi bircok noktadan fayda
saglayacagr muhakkaktir. Ancak diger yasalardaki vergi oranlarida o noktada 9
azaltilmalidir.

Tapu alim satim islemlerinde ddenen har¢ ve iicretlerde kentsel doniisiim
kapsaminda muafiyet bulunmaktadir. Bu uygulama olumlu bir uygulama olup

har¢ ve iicret muafiyetlerinin yaninda miiteahhit firmalara kdv muafiyeti 8
getirilmesi  insaat maliyetlerinin diismesine ve vatandaslarin daha az
maliyetlerde yapilarini yenilemelerine sebep olacaktir.

Arastirmaya katilanlardan KG 15;

“Tapu alim satim islemlerinde 6denen harg ve tlicretlerde kentsel dontisiim kapsaminda
muafiyet bulunmaktadir. Bu uygulama olumlu bir uygulama olup har¢ ve fiicret
muafiyetlerinin yaninda miiteahhit firmalara KDV muafiyeti getirilmesi insaat
maliyetlerinin dlismesine ve vatandaglarin daha az maliyetlerde yapilari

yenilemelerine sebep olacaktir.”

Arastirmaya katilanlardan KG 17;
“6306 sayili kanun ve uygulama yoOnetmenliginin ilgili maddeleri dogrultusunda
gayrimenkul degerlemeleri SPK lisansh kuruluslarca yapildigindan degerlemelerin

reel oldugunu diistiniiyorum.”

Arastirmaya katilanlardan KG18;
“Cumhuriyet tarihimiz boyunca tasinmaz degerlemesinde devlet kurumlari en alt bedel
tizerinden islem tesis edip, gayrimenkuliin deger artisin1 malikin tasarrufuna biraktigi

bir teamiil mevcuttur. Gayrimenkul degerlemenin reel noktaya getirmesi bir¢ok
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noktadan fayda saglayacagi muhakkaktir. Ancak diger yasalardaki vergi oranlarida o

noktada azaltilmalidir.” seklinde goriislerini belirtmistir.

Tapu alim satim islemlerinde 6denen harg ve iicretlerde kentsel doniisiim kapsaminda
muafiyetin olmast olumlu bir uygulama olup, harg¢ ve licret muafiyetlerinin yaninda
miiteahhit firmalara katma deger vergisi muafiyeti saglanmasi, ingaat maliyetlerinin

azalarak ve halkin daha az maliyetlerde yapilarini yenilemesine katki saglayabilir.

Arastirmaya katilanlarin “Sizce kentsel doniisiim nasil olmalidir” sorusuna verdigi

cevaplarin frekans dagilimlar asagidaki tabloda ve grafikte goriilmektedir.

Tablo 4.40: “Sizce kentsel doniisiim nasil olmahdir?” Sorusunun Frekans

Dagilimlan

Cevaplar Frekans

Giglii ve etkin iletisim teknikleri kullanilarak vatandaglarin kentsel doniisiim
konusunda bilinglendirmesi gerekmektedir.

Doniligiimiin  bir rant araci olmadiginin hayati bir zorunluluk oldugunun
anlatilmasi gerekmektedir.

Yenilik¢i ve stirdiiriilebilir finansman modelleri gelistirilmeli, vatandasin kentsel
doniisiim stirecindeki maliyetlerini minimize edici (kredi faiz oranlari, 6deme 10
kosullar1 vb.) diizenlemeler yapilmalidir.

Kentsel doniisiim siyaset listli hayati bir mesele olarak goriilmeli ve galismalar

bu dogrultuda yapilmalidir. 1

Arastirmaya katilanlardan KG 19;
Oncelikle giiglii ve etkin iletisim teknikleri kullanilarak vatandaslarin kentsel doniisiim

konusunda bilinglendirmesi gerekiyor.

Doniigiimiin bir rant araci olmadiginin hayati bir zorunluluk oldugunun anlatilmasi
gerekmektedir. Eski konutunun karsiliginda yeni bir konut alabilmesi i¢in belli oranda
bir maliyete katlanmas1 gerektiginin anlatilmas1 gerekir. Evinde eskiyen bir esyasini
degistirirken tlizerine nasil bir 6deme yapiyorsa kentsel doniisiimde de bu 6demenin

yapilmasi gerektigi bilincinin olusturulmasi gerekir.”

Arastirmaya katilanlardan KG 23;

“Yenilik¢i ve siirdiiriilebilir finansman modelleri gelistirilmeli, vatandasin kentsel
dontistim stirecindeki maliyetlerini minimize edici (kredi faiz oranlari, 6deme kosullari
vb.) diizenlemeler yapilmalidir. Siirdiiriilebilir ve saglikli bir kentsel doniisiim ancak

bu sekilde yapilabilir.”
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Arastirmaya katilanlardan KG 20;

“Kanal Istanbul Rezerv alan1 basta olmak iizere rezerv alanlarinin kentsel doniisiim de
degerlendirilmesi, Kamu kurumlari ile yiikleniciler arasinda kat karsiligi degil taahhit
usulii ile yapim islerine dncelik verilmesi, bayrampasa cezaevi 6rneginde oldugu gibi
rezerv alanlarinin kamu eli ile doldur bosalt olarak kullanilmasi, bosaltilan alanlarda

sehrin donati alan1 ihtiyacia oncelik verilmesi gerekmektedir.”

Arastirmaya katilanlardan KG 21;

“Kentsel Doniisiim konusu siyaset {istli bir konu olarak ele alinmalidir. Deprem, sel
v.b. afetler basta olmak iizere daha yasanabilir ve daha giivenli bir ¢evre olusturmak
amaciyla imar planlarinin ve st 6l¢ek planlarinin ele alinmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda kentsel doniisiimii biitiin katilimei gevreler ile birlikte iilkenin ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve giivenlik doniisiimii saglanacaktir. Finansman konusunda devlet
bankalarinin ve ilgili bakanliklarin biit¢elerinin birlestirilerek gerekli goriildigi
durumlarda daha hizli ¢oziimler iiretilebilmesi adina ¢alismalar yapilmasi

gerekmektedir.”

Arastirmaya katilanlardan KG 22;

Metruk olan yapilarin da kentsel doniisiim siirecine dahil edilmesi gerekir. Beton
degeri belli bir degerin altinda olan yapilarin tahliye siireci i¢in 60 giinliik siire
beklenilmeden bosaltilmali ve belediyeler karar verme noktasinda dogrudan yetkili
olmalidir. Belediyelerin resen yaptigi riskli yap1 tespit ve kentsel doniisiim ile ilgili
islemlerde yapilacak tebligatlarin, 7201 sayili Tebligat Kanununa gore yapilmasi
gerekli olmamali, (Bakanligin Kanunun 6A maddesi kapsaminda yaptig1 gibi) riskli
yapilara asilmasi, muhtara birakilmas: ve gerekirse belediyelerin internet sitesinde
yayinlamasi yeterli olmalidir.

Riskli yapilara itirazlarda Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii, is yogunlugu nedeniyle
dosya incelemesi sirasi ¢ok uzun zaman sonra gelmekte, zaten riskli olan yapilarin
tahliye ve yikim siireci uzamaktadir. Bu nedenle her belediyenin veya bolgesel birkag
belediyenin (Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliiklerince belirlenmis) bir veya birkac teknik
heyeti olmalidir. Kentsel doniisiim siirecinde tebligatlarin yapilabilmesi en biiyiik
sikintiy1 olusturmakta, 6zellikle yurt disinda tebligat adresleri bulunanlara tebligatlar
aylar sonra ulasabilmektedir. Bu nedenle kentsel doniisiim islemlerinin e-devlet
tizerinden bildirimlerin yapilabilmesi, bu bildirimlerin tebligat olarak tanimlanarak

yasal ve teknik altyap1 uygun hale getirilmelidir.
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Arsa pay1 satis islemleri silireglerinde bazen bir malik yiizlerce maliki magdur
etmektedir. Bu nedenle belli bir oranin altinda kalan satiglarda arsa payi satis igslemleri
devam ederken ruhsat alimi, ingaata baglanilmasi gibi islemlere devam edilebilmelidir.
Arsa payi satig isleminden 6nce belediyelerin biinyesinde arsa pay1 uzlastirma heyeti
olmali, uzlastirma heyetinin toplantisina gelmeyen veya uzlagmaya katilmayan
malikin pay1 satisa ¢ikarilmalidir. Ancak uzlastirma toplantisina davet edilen malik
icin 7201 sayili tebligat Kanununa gore tebligat sarti aranmamali, e-devlet tizerinden
bildirim veya belediyelerin sisteminde kayith telefon numarasina génderilecek mesaj,
davet yerine ge¢melidir. Riskli yapt olarak kesinlesmis yapilara, Niifus
Miidiirliiklerince “riskli yapidir, ikamet edilemez” serhi diismeli ve altyap1 hizmetleri
60 giinliik tahliye stireleri sonunda otomatik olarak sonlandirilmalidir. Bunun igin
entegre bir sistem olmali. Belediye ve kurumlar arasinda yazigmaya gerek

kalmamalidir.” seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim siyaset iistii bir olgu seklinde degerklendirilmelidir.
Dogal afet riskine karsi yapilarin yenilenmesi saglanmalidir. Kentlerde daha
yasanabilir ve daha giivenli bir ¢evre olusturmak gayesiyle imar planlarinin ve tist
6l¢ek planlarinin ele alinmasi gerekmektedir. Bu kapsamda kentsel doniisiimle biitiin
katilimer ¢evrelerin katkisiyla {ilkenin iktisadi, toplumsal, kiiltiirel ve giivenlik
donlistimii  saglanacaktir. Kentsel doniisiimiin finansmani1 konusunda devlet
bankalarmin ve ilgili bakanliklarin biit¢elerinin birlestirilerek gerekli goriildigi
durumlarda daha hizli ¢Ozlimler {iretilebilmesi admna ¢aligmalar yapilmasi

gerekmektedir.
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BESINCI BOLUM
SONUCLAR VE ONERILER

5.1. Sonuglar

Arastirmamizin 6rneklemi igerisinde yer alan Istanbul’un hizlica gelisen sanayilesme
siireci neticesinde hemen hemen her boélgeden farkli inang ve kiiltiirlere sahip
bireylerin go¢ etmesine neden oldugu, 6zellikle sanayi alanlarina gergeklesen gociin,
gecekondulasmaya neden oldugu, yapilan imar aflar1 sonucunda Istanbul’da garpik,
yap1 denetiminden uzak, saglam olmayan binalardan olusan bir yap1 stogu meydana
geldigi goriilmektedir. Giiniimiizde bu yap1 stoku olas1 bir Istanbul depremi igin de
biiyiik risk teskil etmektedir. Bu baglamda ekonomik ve yasam dmriinii tamamlayan
yap1 stokunun yenilenmesi ve /veya doniisiimii i¢in Istanbul’da birgok bolgede kentsel
dontisiim projeleri gergeklestirilmektedir. Aragtirmamizin bir diger 6rneklem gurubu
icerisinde yer alan Berlin kentinin tarihi siire¢ icerisinde ki gelisim siireglerine
bakildiginda; birlesme Oncesinde Alman Demokratik Cumbhuriyeti’nin dogu
kesiminde bulunan, birgok binanin siki biitge kisitlamalari nedeniyle yenilenmemis
durumda olduklar1 goriilmektedir. Ayrica, 6zel gayrimenkul miilkiyeti de tesvik
edilmediginden ve kiralar 1945’ten bu yana diisiik bir seviyede kaldigindan, konut
stokunu yeniden inga etmek i¢in 6zel tesviklerinde diisiik seviyelerde olmasi nedeniyle
orijinal konut stokunun genel olarak koétii bir durumda oldugu belertilmektedir. Bu
durum 1990 yilinda gergeklesen birlesme sonrasinda bu alanlarda degisim projelerinin

hayata gegirildigi gorilmektedir.

Bu bilgiler ¢ercevesinde bu arastirmanin amaci Istanbul (Kagithane) ve Berlin’in
(Friedrichshain-Kreuzberg) imar ve kentsel doniisiimiinii karsilastirmali bir sekilde
incelemektir. Bu amac dogrultusunda Istanbul-Kdgithane ile Berlin-Friedrichshain-
Kreuzberg ilcelerindeki Imar ve Kentsel Déniisiimii nasil gerceklesmistir ana sorusu
kapsaminda, il¢celerde ki kentsel doniigiim siirecinde yasanan farkliliklar ile ilerdeki
kentsel doniisiim paydaslari icerisinde yer alan unsurlarinin kentsel déniisiim siirecine
olan etkileri nelerdir Alt sorularina cevap aramilmistir. Bu sorularin cevabina
ulasabilmek icin arastirmada “genel tarama” modeli kullanilmistir. Arastirmada
verilerin toplanmasinda nitel yontemlerden dokiiman analizi ile kentsel doniisiim
paydaslarindan olan unsurlar ile (belediye yoneticileri, hak sahipleri, insaat sirket

yoneticileri) yapilan fenomonolojik desen kapsaminda degelendirilen miilakat
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yontemi kullanilmistir.

Arastirmamiz ii¢ bolimden olugmaktadir. Giris boliimiinii takip eden ikinci boliimde,
kentsel doniisiim ile ilgili kuramsal ¢erceveye deginilmistir. Uciincii béliimde,
arastirmanin evrenini olusturan Tiirkiye ve Almanya’daki kentsel doniisiim ve genel
politikalarina yer verilmistir. Dordiincii boliimde Istanbul-Kagithane ile Berlin-
Friedrichshain-Kreuzberg ilgesinin tarihi siire¢ igerisindeki gelisimi hakkindaki
bilgiler karsilastirmali olarak ortaya koyulmus ve teorik ¢ergevede ortaya konan
yaklasimlar degerlendirilerek tartisilmistir. Ayrica dordiincii boliimdeki s6z konusu
karsilastirmalar neticesinde Istanbul-KAgithane ilcesindeki kentsel —doniisiim
paydaslart icerisinde yer alan unsurlarca yapilan goriismelerin yer aldigi miilakatlarin
degerlendirilmesine ve bu goriismelerin sonucunda ortaya ¢ikan analizler

dogrultusunda yapilan oneriler yer almistir.
Bu baglamda;

Orneklem gurubumuz igerisinde yer alan Kagithane ilgesi, fiziki yap1 stoku, genellikle
kamu arazilerinin iggalli ve mevzuata aykir1 yapilardan olusmaktadir. Hemseri bagi,
sosyal ve ideolojik baglarin asabiyeti, yerlesim yapilarinin sosyal dokusunu
gostermesi bakimindan dikkat ¢ekicidir. Spor ve rekreasyon alanlari, ¢cevre yollarinin
kesisme noktasi, Celiktepe ve civarinda kiimelesen gokdelenler ile kiiresel kent
kriterine sahip olmasi, metronun gecis istikametinde olusu, istasyonunun da Kagithane
meydaninda olusu, Kagithane deresinin 1slah1 ve tarihi Sadabat’in yeniden ihyasi ile
Istanbul’un merkezi olarak kabul edilebilecek sur igine yakinligi, ilgenin cazibe

noktalarini artiran temel kamu yatirimlarinin mevcudiyeti, ilgeyi 6ne ¢ikarmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinin dncesinde sanayi ve hizmet sektoriiniin gelistigi alanlara
yakinlig1 (Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Eyliip il¢eleri gibi) ve/veya igerisinde olusu
(Sadabat deresi ve ¢gevresindeki sanayi kuruluslar1) nedeniyle bu alanlarda ¢alisan is¢i
kesiminin il¢enin belirli alanlarinda ikamet etmesine neden olmustur, tercih edilmistir.
S6z konusu is¢i kesimi barinma ihtiyacini hazine arazilerini isgal ederek yapilan

gecekondu evlerle (Teneke evler) gerceklestirmistir.

Yillar icerisinde Kagithane ilgesinde gerceklestirilen kentsel doniisiim-yenileme
projeleri ile ilgenin bircok alanlarinda yeni bir yerlesim, yasam ve ticaret alanlari

olusturularak ilgenin ekonomik degeri artmis ve bu artis bolgeye yeni potansiyel is
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kollarinin gelmesine neden olmus ve bu sayede Istanbul ve ¢evre halkinin ihtiyaglart

karsilanmistir.

Kagithane ilgesinde gergeklestirilen kentsel doniisiim ile bolge cazibe merkezi olmus
ve yapilan projeler kisa silirede tamamlanmistir. Bunu saglayan konut alanlarinin
doniisiimiinde “Ada bazinda yapilan kentsel doniisiim modeli” uygulamasidir. 2006
yil1 planlart ile getirilen %30 ilave emsal artiglar1 ve yeni plan diizenlemeleri ile ada
bazli1 doniisiim modeli tesvik edilmistir. Doniisiim ile konut imar degerlerinin artisi ve
alanin fonksiyon degisimi (Egitim, Finans vb.), Kagithane il¢esine cok sayida
ekonomik diizeyleri yiiksek yeni yerlesimcilerin taginmasina neden olmustur. Bu
durum da doniisiim projesi neticesinde ilgenin ada bazli projelerinin bir ¢iktis1 olarak

soylulagsmasina etken oldugu gézlemlenmistir.

Kagithane ilgesinde gergeklestirilen konut alanlarinin doniisiimiinde kullanilan bir
diger model de; “Parsel Bazli Yenileme Modeli” dir. Bu modelde yenilemeye girecek
olan parsellerin kiiclik olmas1 nedeniyle yapilacak olunan bina oturumlarinin, modern
ihtiyaclara imkan taniyacak seviyeden uzak olusu nedeniyle ve sosyal donati alanlari,
otopark gibi ihtiyaclar1 karsilayamamasi nedeniyle idare tarafindan tesvik edilmemis

oldugu goriilmiistiir.

Bir diger konut alanlarinin doniistimiinde kullanilan model ise “Devlet ve hak
sahiplerinin ortaklasa yaptiklar1 doniisiim modelidir.” Kentsel doniisiim alanlarinda
yasayan halk, ada bazinda yapilan doniisiim siirecinin igerisine belirli asamalarda bu
modele dahil olduklar1 gériilmiistiir. Bu model, Yahya Kemal Mahallesi ve Emniyet
Mabhalleleri iizerinde ve mabhallilerin projeye katilimi ile ger¢eklestirilmektedir. Bu
model dikey mimari yerine yatay mimariyi ongoérmekte, giivenli konut alanlarinin
oldugu mabhalle konseptli bir model olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu modelde arazi
hak sahiplerinin uzun vadede geri 6deyecegi makul bir maddi katilimin saglanildigi,
sosyal donati alanlarinin olusturuldugu, genis caddelerinin oldugu, aile hekimligi,
muhtarlik gibi temel kamu ofislerinin de i¢inde yer aldig1 bir doniigiimii saglamaktadir.
Yahya Kemal Mahallesinde yapilan miilakatlarda hak sahibi ve kamu y&neticilerinin
bu modelin getirdigi kazanimlar hakkindaki memnuniyetlerinin {ist noktada oldugu

goriilmektedir.

Kagithane ilgesinde gergeklestirilen “Ada bazinda yapilan kentsel doniisiim modeli”
ile “Parsel Bazli Yenileme Modeli” gergceklesmesi siireclerinde doniisiim bolgesindeki
rantin kontrolsiiz artis1 ile mevcut segcmenin proje alaninin soylulagsmasi sonucu

206



bolgeden ayrilarak demografik degisime ugramasi bu modellerin siyasi elit tarafindan

olumsuz sekilde degerlendirilmesine ne den olmaktadir.

Tarih boyunca, Almanya’da Prusya, Demokratik ve Federalist donemlerde, genellikle
sehirleri glizellestirme arzusu, sanayilesme ile gelisen niifus artisiyla baglantili 6nemli
konut ve kentsel gelisim politikalarinin uygulanmis oldugu goriilmektedir. Birinci
Diinya Savast oOncesi Prusya kralligi doneminde sehirlerin gilizellesmesi ig¢in
caligmalarin yapildigi, Berlin ve c¢evresinin giizellestirme planinin gergeklestirildigi

gorilmektedir.

Bu doénemlerde Alman kentleri, Avrupa iilkelerine gore daha kontrollii ve diizenli bir
sekilde genisleyip biiylimiislerdir. 19. yilizyilin baslangicinda reformlar, projeler,
eskizler ve benzeri caligmalar siirekli giindemde kalmistir. 1920’lerin sonlarinda
birlesen biiyiiksehir belediyeleri, Alman Sehir Kongresi (Deursche) Stadtetag’i
biiyiiksehirlerin ¢agdas bir idari yapiya kavusturulmasit i¢in ¢aligmalar
gerceklestirildigi ve bu ¢aligmalar sonucunda 1920’1 yillarda talep edilen yogun konut
yapilari ve imar yonetmeliginde belirtildigi gibi (manevra bolgeleri birakan avlu
icinde glinesi almasi, Oniiniin agik olmasi gibi) kriterler olmaksizin binalarin insa
edildigi goriilmektedir. 1938 yilinda Nazi iktidar1 tarafindan hazirlanan Speer Plani
ile 1862 yilinda yapilan Hobrecht Plani’n1 sonlandirip sehirde daha iyi hayat sartlar
meydana getirmek ve bu sayede topluma mevcut iktidarin biiylikliigliniin gosterilmesi

hedefiyle kentsel doniisiim projelerini gerceklestirdikleri gorilmiistiir.

Ikinci Diinya Savagindan sonra Almanya’da 1949 yili Demokratik Alman Cumhuriyeti
kurulmus ve Berlin kenti ikiye ayrilmigtir. Bu zaman zarfinda ikiye ayrilan sehirde
karsilikli gecislerin iptal edilmesi siireci Bati Berlin’de is gilicii kaybina neden
olmustur. Bu is giiclinii saglamak amaciyla kente getirtilen yapanci calisanlar igin
kentte yeniden yikim ve yapim ¢alismalarinin yapilmaya baglandigi goriilmektedir. Bu
caligmalarda biiyiik oranli konut projelerinin gergeklestirilmeye baglanilmis oldugu
gozlenmektedir. Savas sonrasindaki Bati Almanya’da ekonomik kalkinma ve dogu
eyaletlerinden kente gé¢ eden 10 milyonun iizerindeki Alman vatandasi, Bat1 Berlin
niifusunu %25 oraninda arttirmis ve yogun bir kentlesme doneminin baslamasina
sebep olmustur. Bu hizli gelisme ile ihtiya¢ olunan konutlarin prefabrik yapilanmayla
¢oziimlenmesi i¢in Bati Berlin Arazi Kullanim Plan1 (1965) ile Dogu Berlin Arazi
Kullanim Planinin (1969) siirece dahil edildigi goriilmektedir. Ayrica Almanya’da

1970’lerden sonra kentin yenilenmesinde ‘koruyucu’ bir yaklagim sergilenmistir.
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Bunun nedeni 1970’lerden itibaren gergeklestirilen eski binalarin yikimina yonelik
gerceklesen tepki ve direnisten kaynakli oldugu gézlemlenmistir. 1989 yilinda Berlin
duvarimin yikilmasiyla Dogu Almanya’da bulunan niifusla Bati Almanya’nin
birlesmesi saglanmis ve Almanya’da yasayan toplumlarin seyahat etme 6zgiirliigii
gerceklesmistir. Refah seviyesi yliksek Bati Almanya ile birlesen eski Dogu
Almanya’da yasayan insanlar, Almanya’nin gelismis bolgelerine yayilma siirecini
gerceklestirmesi nedeniyle, Bati Almanya Eyaletleri tarafindan kamu ve biiyiik
firmalara Dogu Almanya’dan gelen insanlarin istthdamlar1 i¢in c¢esitli tesvikler ve
zorlamalarda bulunmuslardir. Bu noktada ekonomik gelisim siirecini tamamlayan
Dogu Berlin’den gelen c¢alisan niifus, tekrar Dogu Berlin’deki evlerini tamir ve
bakimlar1 i¢in batidan edindikleri ekonomik refahi aktarmislardir. Eski evlerin
tamiratiyla baglayan slireg Almanya’nin Baskentinin 1 Eylil 1999 yilinda Born’dan
Berlin’e taginmasi ile kamu eliyle biiyiik alt-list yap1 hamlelerine baglanmasina neden
olmustur. Bu doniisiim saglanirken kentin yenilenmesinde yapilan tasarimlarin,
yapilacak olunan bolgenin karakteristik 6zelligi tizerine gergeklestirilmis ve koruma,
yeniden yapilandirma, gelistirme ve yikim bdlgeleri olmak tizere dort unsur dikkate

alimilarak kentsel doniisiimiin gerceklestirildigi goriilmektedir.

Bu baglamda yukaridaki bilgiler 1s18inda Istanbul/Kagithane ve Berlin/Kreuzberg

ornekleminde gerceklestirilen kentsel doniisiim siireclerine bakildiginda;

e Istanbul/Kagithane ve Berlin/Kreuzberg drneklerinin de goriilen temel farklilik
kentsel doniistimiin ger¢eklesme hizidir. Kagithane ilgesinde doniistim siireci
hizli bir ivme ile gergeklesmis, Kreuzberg il¢esinde ise doniislimiin

gerceklesme hizi zamana yayilmis oldugu gozlemlenmistir.

e Kagithane ilgesinde, heyelan ve deprem baskisi ile kentin yenilenmesi amact
giidiilmiistiir. 2006 yilinda yapilan plan degisikligi ile getirilen plan notunda
ada bazli kentsel doniisiim projelerinde %30°luk imar artis1 kentsel doniistime
tesvik edici olmustur. Ana paradigma konut giivenliginden ziyade rant proje

iiretimine kaymis ve sonucunda soylulasmaya neden olmustur.

e Berlin duvariin yikilmasi ile 20. yy. sonu ve 21. yy. baslarinda baglayan
Kreuzberg ilgesinin yeniden ingas1 siireci ig¢erisinde, kentin giizellestirilmesi
esas alinarak kentte yasayan insani tamamen kentin merkezine alarak

doniisiimiin  sehirden ¢ok insan ve toplum odakli gerceklestirildigi
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goriilmiistiir. Teknoloji, bilim, sanayi, sehir planlama esaslarmnin ileri seviyede
olan ve bagka iilkelere de ilham kaynag1 olan Almanya’nin bu yaklagima, {ilke

genelinde ki temel prensibi olarak yer almaktadir.

Kagithane ilgesinde yetkili kurumlarca iist 6l¢gekli planlarda alinan kararlar; alt
Olcekli planlarda ve revize imar planlarinda zaman igerisinde degistirilmis ve
bu degistirilmeler kentsel doniisiimde farkli uygulamalara sebebiyet vermistir.
Ana kademe planlar {izerinden yapilasma ve doniigiimiinii stirdiirmekte olan
Kreuzberg ilgesinde ise yetkili kurumlar 6zel planlar ve revize planlara
basvurmak suretiyle gergeklestirmis olduklar1 degisikliklerde ana planlara
sadik kalmis olduklar1 goriilmektedir. Ancak Kagithane ilgesinde 6zel planlar
ve revize/tadil planlarla biitlinciil sehir olgusundan ziyade 6zel ¢oziimler ile
yapilagsma/doniisim  gergeklestirilmektedir. 1989  yilindan  giiniimiize

Kagithane bolgesi i¢in 1435 adet plan tadilati bu duruma 6rnektir.

Kagithane il¢esinde yerlesim alanlarinin gecekondular ile isgalli, mevzuata
aykir1 kagak yapilagsma ya da mevzuata uyarli yapilagsma siirecini tamamlamis
diizenli yerlesim alanlarina kamu hizmetlerinin ve altyapinin gotirildigi
goriilmektedir. Kreuzberg ilgesinde ise genel imar planlamasina bakildiginda
altyapinin bitirilmedigi bolgelerde higbir surette iist yapiya izin vermedigi

gozlemlenmektedir.

Kagithane ilgesinde, Kagithane deresinde yer alan Cendere Caddesi civari
basta olmak iizere il¢enin genelinde kentsel doniisiim projelerinin gerceklestigi
(AVM, Egitim Binasi, Ofisler vb.) goriilmektedir. Bat1 Berlin’in, Dogu Berlin
siirmni belirleyen Kreuzberg semti ile Dogu Berlin’in Bat1 sinirini belirleyen
Friedrichshain semtinin birlesmesiyle olusan ilgede ise kentsel doniisiim
agirlikli olarak Dogu Berlin’den kalan yapi stoku {izerinde gerceklestigi

gorilmektedir.

Kagithane ilgesinde gerceklestirilen doniisiim projeleri ile sosyal katmanlarda
calisan kesimlerde degisiklikler yaganmistir. Kismi soylulagma goriilmektedir.
Yapilan projelerde rekreasyon igerikli doniisiimiin geceklestigi belirlenmistir.
Kreuzberg’te ise planli sanayilesme ile birlikte planli kentlesme birlikte
yiiriitiilmiistiir. Ustelik yesil alanlar tahrip edilmeden g¢evreyle uyumlu bir

sekilde kentsel doniisiim gerceklesmistir.
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Kagithane ilgesinde gerceklestirilen doniisiim projeleri ile ilgenin ekonomik
degeri artmis, Tiirkiye’nin onemli finans merkezleri ve egitim kurumlarinca
tercih edilir hale gelmistir. Kreuzberg ilgesinde de kiiresel dlgekli biiyiik
sanayi kuruluslari BASF, Mercedes Benz, Coca Cola, Universal Music,

Zalando gibi bir¢ok uluslararasi sirketler tarafindan tercih edilir hale gelmistir.

Kagithane ilgesinde gerceklestirilen doniisiim projeleri Tiirkiye’nin yapi
denetim kanunu, kentsel doniisiim kanunu, 6306 sayili kanun wvs.
gerceklestirilen kanunlarla tamamen deprem kaynakli oldugu goriilmiistiir.
Kreuzberg ilgesinde gergeklestirilen doniisiim projeleri ise Almanya Imar

Yasasi ve AB kriterleri ¢er¢evesinde gergeklestirildigi goriilmiistiir.

Arastirmada kentsel doniisiim paydaslar1 igerisinde yer alan yatirimci-
miiteahhit, yerel yoneticiler ve hak sahipleri ile yapilan miilakat sonuglarina
gore; yatirimci-miiteahhitlerin gerek insaat maliyetlerinin yiiksek olusu
gerekse halkin talep ettikleri fazla metrekarenin uzlagsma siireglerini tikadig ve
kentsel doniisiim siirecini zora soktugunu veya imkansizlastirdigini ifade
etmektedirler. Yerel yoneticiler ise mevcut, otopark, yesil alanlarinin, sosyal
ve kiiltiirel alanlarin olmadig1r mevcut yap1 stokunun déniismesinin yatirimei
ve hak sahiplerinin uzlasisi ile yiiriitiilmesi ile gerceklestigi buna karsin uzlasi
stireclerinin uzun siirmesi kimi zaman konunun yargiya intikal etmesi ile
kentsel doniisiimiin olanakli olmadigin1 belirtmektedirler. Hak sahipleri ise
giivenliksiz konutlarda oturduklarini, deprem baskisini yakindan hissettiklerini
kendilerinin yatirnmci-miiteahhitlerin uzlasi siireglerinde az hak verildigini ve
kendilerini miiteahhit karsisinda giicsliz ve yalniz hissettiklerini ve devletin
ucuz finansman destegi ile garantor olmas1 sayesinde kentsel doniisiimiin daha

hizli gerceklesebilecegini ifade etmektedirler.

5.2. Oneriler

Arastirmamizin sonucunda elde edilen bilgiler cergevesinde asagidaki Oneriler

sunulmustur.

Kreuzberg ilgesinde gergeklestirilen doniisiim projelerinde; insan odakli,
kentin ve ¢evrenin giizellesmesini amaglayan, sosyal donati alanlari
saglanildig1 ve imar planlarinda yapilacak degisimlerinin istisna hiiviyetinde

olmasma riayet edildigi gibi, Tiirkiye’de de kentsel doniisiimiin master
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planlama cergevesinde ele alinmasi, insanin merkeze konularak topografyanin
Oon gordigl coziimlerle ele alinmasi ve kamu yatirimlarinin st olgek
yapilasma olmadan kiiltiirel kodlarmin degismemesi hedeflenerek kentsel
dontistimlerinin gergeklestirilmesi gerekir.

Tiirkiye’deki kentsel doniisiim ger¢evesinde yapilan tiim ¢alismalarin tek elden
toplanmasi, yapilacak olunan diizenlemelerin takibinin yapila bilinmesi
amaciyla Cumhurbagkanligr yonetim sistemi igerisinde Cumhurbagkanligi
Kentsel Doniisiim Ofisinin Kurulmasi gerekir. Bu ofis; kentsel doniigiim
cercevesinde gerceklestirilecek projelerde, mahalle kiiltiiriiniin korunmasi
tizerine tedbirler almali, yapilacak yeni glivenli konutlariin soylulastirmaya
neden olabilecek bir rant artigina ve yerel mimarinin disinda bir bagkalagiminin
Online gegecek politikalar1 Kamu ve Halk is birliginde projeleri ortaya
koymalidir. Ayrica yapilacak olunan doniisiimiin medya araglar1 kullanilarak,
yogun yapilasma olmadan yeni konseptler olusturacak bilgi ve yonlendirme
topluma yapilarak kentsel doniisiimiin mevcudiyetinin aktarilmasi gerekir.
Kentsel donlisim adinda mevzuatin  yenilenmesi, kentsel doniisiim
paydaslarinca anlasilabilir, sade ve temel hedefleri belirlenmis bir mevzuat
biitiinligli saglanilmalidir. Bu mevzuata yapilacak olunan kentsel doniisiim
projelerinde halkin katilimi ¢esitli enstriimanlarla (referandum vb.) saglayacak
diizenlemelerin yapilmasi gerekir.

Kentsel doniistimiiniin kendi igerisinde proje odakli finansman ¢6ziimii genis
imkanlar sunmaktadir. Rant {ireten biiyiik sehirler i¢in deger hakki paylagim
yaklasimi bir opsiyon olarak da kullanilmalidir.

Sosyal konut yapimimin kent merkezlerinde gergeklesmesi igin proje
paydaslarmin 6zendirilmesi, devletin doniisiim projelerinde ucuz finansman
saglamada garantor olmas1 gerekir.

Toplu Konut Idaresinin yeniden yapilanmasi, sosyal konutlar ile birlikte sanayi
alaninda da caligmalar yapmasi gerekir. Bu baglamda alaninda ihtisaslasmis
Sanayi TOKI’si kurulmalidir.

Imar Hakki Transferinin Y&netmeligi cikarilmasi gerekir. Kamu alanlari
tizerindeki isgalli yapilarin bu alanlardaki imar haklarmi kabul edip onlari
olusturacak, rezerv alani, alt yapis1 tamamlanmig arsa, yapimi tamamlanmis

konut ya da diikkan iizerine Tiirkiye’nin herhangi bir rantabil alanlarina hak
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sahibinin magduriyetine sebep olmadan transfer edilmesinin saglanilmasi
gerekir.

e Kentsel doniisiim mekansal iyilestirme ve doniisiim yaklasimi kentlerin
betonlagmasi sonucunu ortaya koymakla beraber, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
degerleri de degisime ugrattigi, ekonomik gelismenin mekani anlamlandiran
yerlesikleri mekana yabancilagtirdigt ve bu nedenle kentsel doniigiim
projelerinin ortaya ¢ikarabilecek sosyo-kiiltiirel problemlere yonelik ¢oziim
oOnerileri de barindirmasi gereklidir.

Biitiin bu oneriler ideal bir kent ve kent-insan arasindaki anlasmazliklar1 en aza
indirgeyebilmek adina onemlidir. Kentsel doniisiim siireglerinde mevcut mekansal
iyilestirme ve doniisiim yaklasimi, kentlerin betonlagmasina sebebiyet vererek, sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel degerlerin degisime ugramasina, doniisiim ile gergeklesen
ekonomik gelismenin mevcut yerlesiklerin kendi alanlarina yabancilasmasina sebep
verdigi goriilmektedir. Sosyal katilim konusunda alandaki yerlesiklerin yasam
kiiltiirlerinin dikkate alinmasi, yasanmast muhtemel magduriyetlerin giderilmesi
noktasinda tiim siireglerin tam bir paylagimla ortaya konulmasi son derece dnemlidir.
Kentsel doniisiim projelerinde tiim paydaslarin katiliminin saglanilmasi ve kamu is
birligi tarafindan takip ve desteklenmesi onemlidir. Yapilmasi planlanan kentsel
doniisiim projelerinde; kentlinin can ve mal emniyetinin saglanildigy, tarih ve kiiltiirel
degerler ile mevcut sosyal dokunun korundugu, yasatilip gelistirildigi planlamalarinin
yer almasi ulusal bir varolus sorunu olan kentsel doniisiim projeleri agisindan

onemlidir.
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EKLER
EK-1. MULAKAT SORULARI
Belediye (kamu yoneticileri)

1.1 Belediyelerin Kentsel Doniisiim uygulamalarinda tistlendigi rol sizce yeterli midir,
yetersiz ise gorev ve sorumluluklarin ifasi noktasinda yetersizligin nedeni olarak

mevcut kanuni altyapi gosterilebilir mi?

1.2 Belediyelere kentsel donilistim uygulama stirecinde sizce ilave olarak hangi yetki

ve sorumluluklar taninmalidir?

1.3 Bolgenizde yapilan plan tadilatlar1 kentsel doniisiimiin siirecinde nasil bir

fonksiyon liretmistir?

1.4 Ilgenizde gergeklesmis kentsel doniisiim siirecine Belediyenizin herhangi bir

finansman destegi olmus mudur, olmussa nelerdir?

1.5 Bolgenizdeki Stratejik doniisiim siirecinde Sosyoekonomik ve Kiiltiirel degisim

meydana gelmis midir? Gelmis ise siirecin sonuglarmi degerlendirir misiniz?

1.6 imar hakki transferi hakkinda ne diisiinliyorsunuz, Kentsel Doniistimii

hizlandirabilir hak kayiplarini azaltip zenginlestirebilir mi?

1.7 Gayrimenkul degerleme reel noktaya getirilirse (tapu bedeli) kentsel dontigiimde

katkis1 nasil olur(pozitif/negatif)

1.8 Sizce kentsel doniisiim nasil olmalidir

Miiteahhit-Yatirimel

1. Kagithane bolgesinde yatirim yapma gerekgeniz nelerdir?

2. Tapu sahipleri ile yapilan paylasimda firmanizi en ¢ok zorlayan husus nedir?

3. Hak sahipleri ile yapilan sdzlesmelerde IHT hsusunda yaklasiminiz neler olabilir?

4. Gayrimenkullerin Gergek ekonomik degerinin tapuda yer almasi durumunda

kentsel doniisiim nasil etkilenir?

5. Sizce kentsel doniisiim nasil olmalidir?
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Hak Sahipleri-Kiracilar

1. Tapu sahipliginiz geregi kentsel doniisiimden aldiginiz pay1 yeterli goriiyor

musunuz?

2. Arsa iizerinde herhangi bir artis saglamadan binanizin yenilenmesine ilave olarak
alacaginiz lave pay tiirkiyenin herhangi bir yerinden tahakkuk ettirlmesine genel

olarak nasil bakarsiniz?

3. Binanizin dontistimiinii kendiniz yaptirdiginiza devletten beklediginiz finansman

sizce yeterli mdir?

4. Binanizin tapu kaydinda reel degeri goriilmekte midir. Gayrimenkullerin Gergek

ekonomik degerinin tapuda yer almasi durumunda kentsel doniisiim nasil etkilenir?

5. Sizce kentsel doniisiim nasil olmalidir?
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OZGECMIS

2019 yilinda Istanbul Sabahattin Zaim Universitesi Siyaset Bilimi ve Uluslararasi
lliskiler Boliimiinde “Iki Savas Arasi Dénemde Tiirkiye - Ingiltere Iliskileri (1923-

1939)” isimli tezini vererek yliksek lisansini bitirdi.

1992-1995 yillar1 arasinda ozel sektorde is gelistirme ve miisteri Iliskiler

departmaninda koordinatdr ve boliim sorumlusu olarak calisti.
2003-2021 yillarinda Teftis Kurulu Baskanliginda Miifettis olarak gorev yapti.
2000-2002 yillar1 arasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinde idarecilik yaptu.

1993 yilindan giiniimiize ¢esitli vakif, spor ve sivil toplum kuruluslarinin yonetim

kurulu tiyeliklerinde ve baskanliklarinda bulundu.

2007- 2021 yillar1 arasinda, aym1 zamanda kurucusu oldugu Biiyiiksehir Belediye
Miifettisleri Dernegi Genel Baskanligini yiirittii.

“Yolsuzluklarla Miicadele ve Teftis Kurullar1", "1. Ulusal Belediyelerde Denetim ve

Beklentiler", "Topal Adalet" baglikli kitaplar1 bulunmaktadir.

Cesitli dergi ve internet sitelerinde mesleki makaleleri yayinlanmaktadir.
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