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OZET

Ulkemizde 1950’lerde baslayan kentsel alanlara yogun gog¢ dalgasinm yol agtigi
kentsel alanlardaki niifus yogunlasmasiyla gelisen kentsel yayilma, yasadisi konut
tiretimi, temel altyapt sorunlari, afet riskli alanlarda yapilagma, tarihi kent
merkezlerinde siireg i¢inde yasanan ekonomik, toplumsal ve fiziki gerilemeler; kentsel
arsa/arazinin etkin yonetimiyle ilgili kentsel politika ve stratejilerde yeni yaklagimlari
zorunlu kilmaktadir. Bu siirecte 6zellikle ge¢misle gelecek arasinda bagi saglamada
onemli bir yere sahip tarihi kent merkezleri, eskiyen yapilar, sosyo-kiiltiirel ve
ekonomik dokudaki bozulmalar vb. nedenlerle ¢okiintii yerleri haline gelmistir.
Sehirlerin ruhu ve hafizasi olan tarihi kent merkezilerinde; tarihi ve Kkiiltiirel
zenginligin ortaya cikarilmasi ve korunmasina yonelik olarak bireyle kentsel mekan
arasindaki etkilesimi Onceleyen, finansal kaygi ve rant baskisindan uzak, biitiinciil
kentsel doniisiim yaklagimlarinin kurgulanmasi hayati 6neme sahiptir.

Tez calismasi kapsaminda, uygulama alam segilen Meram Ilcesi Siikran Mahallesi,
Konya kent merkezinde tarihi kale surlar1 i¢erisinde kalan ve yakin ¢evresinde pek ¢cok
tarihi referans noktast bulunduran bir bélgedir. Siikran mahallesinde, son 20-30 yillik
siirecte cevre ve yasam kalitesi hizli bir sekilde diiserek ¢esitli sorunlar olusmustur.
Stikran mahallesini yeniden canlandirmak, tarihi ve kiiltiirel miras1 goriiniir hale
getirmek iizere; koruma, canlandirma ve kentsel yenileme stratejilerinin birlikte
yiiriitiildiigi kentsel doniisiim kurgusu ve uygulamasi tezde ele alinmistir.

Konya kent merkezinde III. Derece Arkeolojik Sit Alaninda yer alan Siikran
mabhallesinde bulunan tarihi yapilarin goriiniirliigiinii artirmak iizere tarihi yapilarin
cevresinde kamusal alan kullanimini arttirma ihtiyaci ve arkeolojik kalintilar ¢ikmasi
nedeniyle yeni plan ¢alismasinda yap1 yogunlugu diiiiriilmiistiir. Bu nedenle tasinmaz
sahiplerinin miilkiyet haklarinin, Siikran mahallesine yakin konumda ve sosyo-
ekonomik dokusu itibariyle benzeyen ve gelisimi tesvik edilen Uluirmak ve Aymanas
bolgelerine aktarimini esas alan bir yaklasim benimsenmistir.

Anahtar Kelimeler: Tarihi kent merkezi, Koruma, Canlandirma, Kentsel doniisiim,
Riskli alan, Miilkiyet ve imar haklar1 aktarimi.

Agustos, 2019; 259 sayfa
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ABSTRACT

With the rise of population in urban areas that started in the 1950s, urban sprawl, illegal
dwelling, problems of basic infrastructure, structuring in disaster risk areas, decline in
economic, social, and physical processes lead to obligatory and new policies and
strategies about the active administration of urban areas. In this process, historical
urban city centres that correlates past and future became almost collapsed due to old
buildings, deformation in socio cultural and economic parts. Historical city centres
have the soul and memory of the city. Therefore, historical and cultural richness should
be preserved and the interaction between individual and urban space should be
foregrounded without financial anxieties and rent seeking which is vital.

This study analyzes Siikran Neighborhood in Meram as the application which is at the
city centre and within the castle walls as a reference point.

There have been various problems in Siikkran Neighborhood for 20-30 years. In order
to revitalize Siikran Neighborhood and foreground historical and cultural heritage,
urban transformation fiction was analyzed for preserving, revitalization, and renewal
strategies.

The density of building have been descreased due to the archeological ruins in Siikran
Neighborhood which is in the archelological site in the third degree. Therefore,
transfering Uluirmak and Aymanas areas that resembles Siikran Neighborhood in
socio economic level preferred.

Keywords: Historical city centre, historic preservation, urban revitalization, urban
transformation, risky area, transfer of property and reconstruction rights.

August, 2019; 259 pages
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1. GENEL BiLGILER
1.1 Giris

Toplumun farkli sosyo-ekonomik, sosyo-kiiltiirel katmanlarini, degisik yasam
tarzlarini, ¢esitli inanglari, farkli liretim ve dagitim faaliyetlerini i¢inde barindiran
kentsel alanlarin, kiiresellesme siireci ile birlikte mekansal, ekonomik ve zihinsel
doniisiimiin merkezi olarak daha fazla 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Ayrica, kentsel
alanlar, fiziki, sosyal ve ekonomik gecisleri belirleyen siiregleri yansitan ve
stireclerdeki degisimlerinden de temel sebebi olan karmasik yapidaki dinamik
sistemlerden olusur. Yasayan bir organizmaya benzetilen kentsel alanlar; ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve politik pek ¢cok dinamigin etkisi altinda siirekli degisen bir yapiya
sahiptir. Kentlerin bu dinamik yapisindaki gelismelerle birlikte sorunlu dokularin

olusumu da kacinilmaz olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Zaman igerisinde olusan sorunlu dokularin tedavisi ve yeniden canlanabilmesine
yonelik operasyonel yontemlerle kentsel miidahaleler yapilmasi gerekmektedir.
Miidahale yontemlerinin temel amaci, i¢ginde bulundugu dénemin gerektirdigi politik,
ekonomik, toplumsal ve teknolojik dinamiklerin etkisi altinda degisen yasam

bicimlerine gore yeniden kurgulanarak dinamik yapisini ve canliligin1 korumaktir.

Hizl1 kentlegsmenin getirdigi dinamizm; toplumsal, ekonomik ve fiziksel dengenin
bozulmasina yol agmaktadir. I¢inde bulundugu dénemin sartlarinda uygun konum ve
ozellikte insa edilen kent icin 6nemli alanlar, gegen zaman siirecinde yeni donemin
ithtiyaclarin karsilayamaz duruma gelmektedir. Siire¢ icerisinde durgunluk yasayan
alanlar, eskimekte ve fiziki, sosyal, ekonomik boyutta hizla gerilemeye baglamaktadir.
Kentsel mekandaki degisimler, planli bir miidahale olmamasi durumunda sosyal ve
cevresel sorunlart da beraberinde getirirken kentlerin gelecegi i¢in de tehditler
olusturmaktadir. Bu durumda kentsel mekanin iiretimi, tiiketimi ve yonetimi konusu
dogal olarak en 6nemli giindem maddelerinden biri olarak siirekli giindemimizdeki

yerini korumaktadir.

Kentlerin i¢inde bulundugu mekansal, ekonomik ve sosyal degisim siireglerinde
karsilagilan sorunlara yenileme, sagliklagtirma, koruma, yeniden canlandirma vb.

miidahalelerle ¢ozlim iiretmeye yonelik kentsel doniisiim kavrami ortaya ¢ikmustir.



Kentsel dontisim kavrami genelde kentsel alanlarin fiziki, sosyal, kiiltlirel ve
ekonomik boyutta ugradig1 degisimlerin karsiligi olarak kullanilmaktadir. Gilinlimiiz
kentlerindeki c¢ok boyutlu, karmasik sorunlarin kontrol altina alinmasinda ve

¢Ozlimiinde kentsel donlisiim projeleri en 6nemli yontem olarak goriilmektedir.

Kentsel alanlarin fiziki, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutta ugradigi degisimlerin
karsilig1 olan kentsel doniisiim kavraminin literatiirde iki farkli anlamda kullanildigi
gorilmektedir. Bunlardan ilki donemin sartlarina gore dogal stirecte kendiliginden
gelisen kentsel doniisiim, ikincisi ise planli bir miidahale sonucu olusan kentsel
dontigiimdiir. Tez calismasi kapsaminda kentsel doniisiim kavramiyla anlatilmak
istenen, planli ve biitlinciil bir sekilde kentsel miidahale yontemlerinin uygulandigi

kentsel doniisiim olgusudur.

20.yy’da biiylik kentlerdeki; kentsel alanlarin yeniden yapilandirilmasi, Ssosyo-
ekonomik ve mekansal politikalardaki hedefler dogrultusunda gelismistir. Ulkemizde
kentsel doniisiim olgusu kentlerde 1980°1i yillardan itibaren kent merkezlerini yeniden

degerlendirme, canlandirma seklinde baslamistir.

Kiiresellesmeyle birlikte yeni yasam bigimlerinin ve tercihlerin olugmasi, tiikketim
odakl1 kiiltiiriin ve yasam ¢evrelerinin kitlelere empoze edilmesi neticesinde kiiresel
sistemde birbirine benzeyen yapilar ve yasam alanlar1 olusmaya baglamistir. Kentsel
alanlarin 6zgiinliiklerini yok eden gelisim ve degisimlerin yasandigr bu donemde,
kentsel donilisiim projeleri; kentleri uluslararasi alanda bir adim 6ne ¢ikarmak,
uluslararas: yatirimlar1 ¢ekmek, islevsiz kalan alanlar1 yenilemek ve canlandirmaya

yonelik en 6nemli yontem olarak goriilmiistir.

2000°li yillarda baglayan kiiresellesme ve yerellesme etkisi altindaki birgok iilkede
kendi tarihi, kiiltiirii, miilkiyet ve planlama yapisi, kanunlar, fiziki gelisimi, sosyo-
ekonomik yapilanmasina uygun bir sekilde kentsel doniisiim yapilandirilmistir. Bir

devlet politikasi olarak da benimsenmistir.

Hiikiimetlerin en Onemli giindem maddelerinden birisi olan konut sorununun
¢Ozlimiinde, sosyal igerikli politikalarda, makro boyuttaki ekonomik yatirimlarda,
istihdam olusturmada, 6nemli olan alanlarin 1slah edilmesinde kullanilan kentsel

doniisim uygulamasi hedeflenmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda sadece



sorunlu alanlara ¢6ziim iiretmenin yaninda yerel ve ulusal kalkinmaya da katki
saglamaktadir. Ayrica kentsel ¢evre ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi; ekonomik

bliylimenin, ulusal ve yerel kalkinmanin siirdiiriilebilirligi i¢in temel faktorlerdir.

Ulusal ekonomilerin yerini kiiresel ekonominin almaya baslamasiyla ¢ok uluslu
kiiresel sirketler ve sermaye; ulus devletlerin ve siyasi hiyerarsilerin giicliniin
zayiflamasina neden olmustur. Bu siirecte kentler, uluslararas1 diizende

Hiikiimetlerden daha 6nemli aktorler olarak one ¢ikmaktadir.

Hizla degisen yeni Diinya diizeninde tilkemiz, jeopolitik konumu nedeniyle; politik,
askeri, ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel donlisiimiin merkezinde yer alan kilit iilke
konumundadir. Fakat bulundugumuz cografyadan kaynakli bazi sorularla kars1 karsiya
kalinmaktadir. Bununla birlikte kiiresel ekonomideki gelecege doniik riskler ve
belirsizlikler; 2000°1i yillardan itibaren kentlerimizin fiziki, sosyal ve Kkiiltiirel
dontisiimiine de yansiyan iilkemiz ekonomisindeki gelisim ve biiyiime hareketini
olumsuz etkilemistir. Kiiresel diizeydeki belirsizlikler, enerji ve hammadde
fiyatlarindaki dalgalanmalar ve kiiresel enflasyon riskinin yatirimciyr olumsuz

etkilemesi nedeniyle kentsel doniisiim siire¢leri de dogrudan olumsuz etkilenmistir.

Diinyada gelismekte olan tilkelerde ve Tiirkiye’de kentsel alanda siirekli artan niifus,
bolgeler aras1 gelisme diizeylerindeki farkliliklar, 6zel ara¢ sahipligindeki artis,
toplumsal gerilimler, iiretim ve tiiketim bi¢imlerinde yasanan degisiklikler, kentsel
mekanin hizla tiikketilmesine neden olmaktadir. Bu durum parsel bazinda gergeklesen
yapilagsmalara, kentsel alanlarda biliylime ve kentsel yayillmanin artmasina, kentsel

altyapi maliyetlerinin de gereksiz bir sekilde artisina sebep olmaktadir.

Ulkemizde kentlesme pratiginin temelini olusturan parsel/ada bazli planlama,
uygulama ve yapilagma siireciyle hedeflenen planli kentsel gelisim saglanamamustir.
Parsel bazli yaklasimlar; kent genelinde bir katma deger olusturmaktan uzak kalmstur.
Ayrica kentlerin kimliksizlesmesinde etkili rol oynamistir. Arsa, arazi ve konut
politikalarindaki hatali tutumlar, denetim eksikligi vb. nedenlerle olas1 dogal afetler
karsisinda dayanimi olmayan yapilari ortaya ¢ikarmistir. Plansiz ve kontrolsiiz
mekansal gelisme; kente go¢ edenler ve kentin dezavantajli kesimleri bakimindan
sagliksiz ¢cevre ve barinma kosullari, sosyal ve kiiltiirel agidan ¢esitli uyum sorunlarini

da beraberinde getirmistir.



Tarih ve kiiltlir mirast agisindan da son derece zengin olan kentlerimizde; mevcut
potansiyeli degerlendirerek, tarihi ve kiiltiirel miras1 koruyarak, eskimeye baslayan
kisimlar1 yeniden islevlendirmek suretiyle kentlerimize kazandirilmasi gerekir. Bunun
yaninda Kentlerimiz igin mevzuata aykir1 plansiz gelismis ve yapilasmis alanlarin

1slahin1 saglamak her yonden biiyiik bir kazanimdir.

Sosyal degisimin ve hafizanin temsilcisi, gelecegin kulucgkasi, ge¢cmisin abidesi,
insanligin ortak miras1 ve gelecek nesillerin emaneti olan kentlerimizin tarihi
dokusunu ve kimligini koruyarak degisim ve doniisiimii gergeklestirmeliyiz (Schubert,

1996).

Go¢ ve hizl niifus artisiyla birlikte plansiz biiyiiyen kentlerimizde,1980'li yillarda
baslayan kentsel doniisiim ¢alismalari, 1999'da meydana gelen Marmara Depremi ile
hiz kazanarak "Kentsel Doniigiim" kavrami Tiirkiye giindeminin ana konularindan biri
olmustur. 2011 Van depremi ile de afetlere ve risklere dayanikli saglikli kentsel
alanlarin insa edilebilmesi i¢in iilke genelinde kentsel doniisiim g¢aligmalar tesvik
edilmistir. Yerel yonetimlerin yapilandirilmasi, Imar mevzuati, afet riski altindaki
alanlarin 1slah1 ve tarih, kiltir ve tabiat varliklarinin korunmasi kapsaminda
gerceklestirilen bir¢ok yasal diizenlemenin temelinde kentsel doniisiim olgusu yer

almaktadir.

Gilinlimiizde tarihi kent merkezlerinde tarihi ve kiiltiirel dokunun korundugu, 6zgiin,
kimligi olan, turizm ve yerel ticaretin canlandirildigi merkezlerin 6nemi artmistir.
Eskime ve yipranma siirecine girmis, ¢oziim liretmenin imkansiz hale geldigi tarihi
kent merkezlerindeki kentsel doniisiim ve yenileme projeleri; tarihi merkezleri fiziki,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel yonden eski canliigina kavusturmak, ulusal ve

uluslararasi yatirimlari gekmek i¢in en 6nemli yontemlerden biri olarak goriilmektedir.

Fiziki, ekonomik ve toplumsal agidan ¢okiintiiye ugrayan, islevini kaybetmis, sorunlu
tarihi kent merkezlerinin yerinde dokunuslar ve kentsel miidahalelerde bulunmak
suretiyle yeniden kent ekonomisine ve kiiltiiriine kazandirilmasi gerekir. Cevre ve
yasam kalitesi diisiik, kentsel altyap1 hizmetlerinden mahrum, 6zgiinliigiinii ve islevini
kaybetmis, kent imajin1 zedeleyen, tarihi ve kiiltiirel mirasi tehdit eden ¢okiintii

alanlarinin  uygun yontem ve kentsel stratejilerle kentsel yasama tekrar



kazandirilmasina yonelik biitlinciil kentsel politikalar olusturulmasi oldukca

Onemlidir.

Tez ¢alismasi kapsaminda Konya ili, Meram ilgesi tarihi kent merkezinde bulunan
fiziksel ve islevsel fonksiyonunu kaybeden, cevresel faktorlerden dolayr ¢okiintii
alania doniisen Siikran mahallesinin tarihi dokusunun korunmasi, bdlgenin yeniden
yapilandirilarak canlandirilmasi yaninda sosyo-ekonomik ve kiiltiirel acidan da
biitlinciil ve siirdiiriilebilir kentsel doniistimii i¢in gelistirilen kentsel politikalar ve
izlenen stratejiler ele alinmistir. Ayrica Meram Ilgesindeki ¢okiintii alanlarmin
biitiinciil bir anlayigla donilisiimiinii hedefleyen, “Kentsel Doniisiim Amagli Master
Planlama (MKDAMP)” c¢alismalar1 da bu baglamda ¢alisma kapsaminda

incelenmistir.
1.2 Cahismanin Amaci ve Hedefleri

Yerel yonetimlerin temel gorevi; her tiirlii teknik ve sosyal altyapiya sahip, planl ve
diizenli kentlesmeyi ve gelismeyi saglamaktir. Planli bir yapilasma ve gelisim igin
gerekli olan; imar planina uygun altyapiya sahip arsa iiretimi ve miilkiyet sorunlarinin
kisa ve orta vadede ¢cozlimiiniin saglanmasidir. Bunun i¢in de en 6nemli yontem, 3194
sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesi geregince yapilan arazi ve arsa diizenlemeleridir.
Fakat 1950°1i yillardan itibaren hizli kentlesme siireci yasayan kentlerimizde 6zellikle
kent ¢eperlerinin i¢inde kalan yogun meskun alanlarda 18. madde geregince yapilan
arsa ve arazi diizenlemeleri yapilmasina ragmen alanin yenilenmesine yonelik

caligmalar istenilen sonuglar1 verememektedir.

Imar planlarinin uygulama ydntemlerinden en onemlisi olan arazi ve arsa
diizenlemeleri genelde kirsal alan yogunluklu yapilasmamis alanlarda ¢6ziim tiretmek
amaciyla yapilmaktadir. Imar mevzuatina aykiri niteliksiz yapilasmalarin yogunlastig
kentsel mekanlarda, Ozellikle eski kent merkezlerinde arazi ve arsa diizenlemesinin
yapilmasinda hukuki ve teknik yonden sorunlarla karsilagilmaktadir. Yogun yapili
karaktere sahip sorunlu kentsel alanlarda, bir imar uygulama metotlarindan olan

kentsel doniisiim miidahale yontemleri ile ¢6ziim tretilebilmektedir.

Gecmisten giiniimiize kentsel mekanda yasayan niifusun temel ihtiyaglarinin

karsilanmasi, cevre ve yasam kalitesinin arttirilmasi, toplumsal gelismenin



saglanmasi, tarihi ve dogal zenginliklerin korunarak yerel kalkinmanin devamlilig
stirdiiriilebilir kent degerlerinin korunarak gelismesine baglidir. Kentsel doniisiim
uygulamalari, kentsel degerlerin korunmasi, fiziki mekanin iyilestirilmesinin yaninda,
ekonomik ve toplumsal gelismenin saglanmasina yonelik stratejiler izlemesi

bakimindan siirdiiriilebilir gelisimi destekleyebilecek 6zellige sahiptir.

Parsel Olgeginde, birbirinden kopuk, iist Olgekli planlama yaklasimindan uzak ele
aliman kentsel doniisiim yaklasimlar1 sehrin altyapisina yiikk getirmektedir. Kentsel
donlisim calismalarinin uzun vadede tiim kenti fiziksel, sosyal vb. yonden
etkileyecegini diisiinerek; biitiinciil bir bakis agisiyla iist 6lgekli bir planlama dahilinde
yapilmast gerekmektedir. Genis kapsamli kentsel doniisiim projeleri, ekonomik
gelisimin  anahtar  yatirimlarina ortam  hazirlayarak  sehir  ekonomisini
canlandirmaktadir. Buradan hareketle kentsel doniisiim ¢alismalarindan Once
yapilacak fiziki, ekonomik ve sosyolojik analizler 1s1ginda kentsel doniistim amach

master imar planlarinin yapilmasi biitiinciil bir diizenleme ve ¢oziimler i¢in 6nemlidir.

Tarihi kent merkezi ve yakin ¢evresinde yasanan sorunlara biitiinciil bir yaklagimla
¢Oziim {iretilmesi amaciyla, MKDAMP calismasinin yapilmasi, devaminda
MKDAMP’nin hayata gecirilmesine ivme kazandiracak planlama alaninda farkl
mabhallelerde kamu eliyle kentsel doniisiim stratejilerinin uygulanmasinin kent
biitiiniinde ve halk katimi acisindan siirdiiriilebilir  sonuglar  verecegi

distiniilmektedir.

Tez ¢alismasinda amag; MKDAMP ve kentsel yenileme, yeniden canlandirma, kentsel
koruma, sagliklagtirma gibi kentsel doniisiim stratejilerinin uyum igerisinde
yiriitilmesi ve MKDAMP’nin farkli boélgelerinde es zamanli olarak kendi iginde
miilkiyet haklarinin aktarimi yaklagiminin matematiksel kurgudaki 6nemini ortaya

koymaktir.

Tez c¢alismasi kapsaminda uygulama bolgesinde calisma alani1 olarak Stikran
Mahallesinin belirlenmesinin nedeni; tezin amacina uygun g¢oklu parametreleri
tizerinde bulunduran bir bolge olmasidir. Tarihi kent merkezinde kalan Siikran
Mahallesinin 6zgiinliigii nedeniyle diger kentsel doniisiim alanlarindan farkli bir
sekilde ele alinmasi ve planlanip uygulanmasi gerekmektedir. Tez caligmasiyla

hedeflenen, proje alaninda ¢ok boyutlu yasanan sorunlari anketler ve analizlerle ortaya
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cikarmak, iilkemizde bircok kent merkezinde yasanan sorunlara, benzer yontemlerle

¢ozlim iretilebilecegini gostermektir.

Anadolu’daki ilk Devletimizin bagkenti olan Konya, tarihi bir derinlige ve kiiltiirel
birikime sahip olup tarihi kent merkezinin biiyiikk bir kismi Meram ilgesinde
kalmaktadir. Konya’nin tarihi dis kale surlarinin iginde kalan Siikran Mahallesi
miicavirinde Tarihi Bedesten Carsisi, Kapt Camii, Sir¢ali Medrese, Sahip Ata
Kiilliyesi vb. birbirinden degerli, biiyilkk medeniyetimizin izleri bulunmaktadir. Bu
izlerin giin yiliziine ¢ikarilmasina yonelik yapir yogunlugunu da diisiirmek suretiyle
toplumsal, fiziksel ve finansman agisindan oldukga zor bir projenin miimkiin oldugunu

gostermek hedefler arasindadir.

Kentsel doniisiim projeleri i¢in gerekli olan finansman sorunu, genelde imar
yogunlugunun arttirilmasi ile ¢éziilmektedir. Bu calismada proje alaninin tarihi ve
kiiltiirel dokusu, kent igin stratejik 6nemi nedeniyle Ulkemizdeki uygulamalardan
farkl1 olarak imar yogunlugu/emsal diisiiriilmistiir. Tez ¢alismasi kapsaminda, Meram
Belediye’sinin 6z kaynaklariyla, gelistirilen finansal yontemler ve dogru yaklagimlar
ile bugiine kadar yapilan kentsel doniisiim calismalarindan farkli olarak, uygulama
kapsaminda ayn1 anda {i¢ farkli bolgede kendi i¢lerinde miilkiyet haklarinin aktarimi
suretiyle halk katiliminin saglanabilecegi bir kentsel doniisiim yaklagiminin miimkiin

olacagini gostermektedir.
1.3 Calismanin Konusu ve Kapsami

Diinyada tilkeler her yonden rekabet halinde iken giiniimiizde ulusal ve uluslararasi
capta kentler yaris halindedir. Hizl1 kentlesme, kiiresellesme, fiziki dokunun eskimesi
ve iglevini kaybetmesi vb. nedenlerle 6zgiinliigiinii ve 6nemini yitiren tarih ve kiiltiir
mirast agisindan da muazzam bir zenginlige sahip schir/kentlerimizde; mevcut
potansiyelini  degerlendirerek, c¢okiintiiye ugrayan kentsel dokuya kentsel

miidahalelerle gelistirmek ve canlandirmak olduk¢a 6nemlidir.

Tez ¢alisgmasinin uygulama boliimiinii olusturan Siikran Mahallesi, kentsel doniisiim
projesi; ¢ok sayida medeniyete ev sahipligi yapan Konya’nin tarihi kale surlari
icerisinde kalmaktadir. Tarihi kent merkezinde bulunan tarihi Kap1 Camii ve Bedesten

Carsis1 miicavirinde bulunan ve eskiden ticaret merkezi olan bdlge ayni zamanda



Mevlana Tiirbesi’ne de bes dakika yliriiylis mesafesindedir. Bolgede Sir¢ali Medrese,
Sahip Ata Kiilliyesi, Sultan Hamami, Hasbey Dar’iil Huffazi, Erdemsah Mescidi vb.
30 anitsal yap1 ve sivil mimari 6rnegi yap1 bulunmaktadir. Bolge; yerli, yabanci turistin

yogun olarak gittigi ugrak alanidir.

Tarihi kent merkezinde bulunan Siikran mahallesinin tarihi, kiiltiirel ve konumsal
acidan Onemi, hizli kentlesme siirecinde gegirdigi degisimlerle tarihi kent
merkezlerindeki kentsel doniisiim caligmalarina 6rnek olabilecek bir yaklasimi tim

bilesenleri ile degerlendirmek ¢alisma kapsamindadir.

Ulkemizdeki hizli kentlesmenin beraberinde getirdigi kagak yapilasma, plansiz
yerlesimlere bagli sosyal ve teknik donati yetersizlikleri, cevre ve yasam kalitesindeki
diisiis, kohneme vb. sorunlar, Meram ilgesindeki tarihi kent merkezi ve miicavirindeki
9,5 milyon metrekare (m?) alan1 kapsayan 29 mahallede de ¢dziim bekleyen konularin
basinda gelmektedir. Fakat 950 hektar biyiikliginde olan bir alanda kentsel
miidahaleyi tek hamlede gerceklestirmek idari ve toplumsal dengeler agisindan
mimkiin degildir. Ayrica kamunun gerekli finansmani saglamasi agisindan da reel

degildir.

Master plan kapsaminda kalan bdlgenin tamaminin yillarca siirebilecek kentsel
doniistim ¢aligmalarinin biitiinciil ve siirdiiriilebilir bir anlayisla ve Kamu ve 6zel
sektor yoluyla gerceklesmesine yonelik stratejiler gelistirilmesi gerekmektedir. Bunun
yani sira yerel yonetimlerin asli gorevi, her tiirlii teknik ve sosyo-kiiltiirel altyapiya
sahip, yapilagsmaya elverisli imarli parseller iiretmek ve imar planlarina uygun gelisimi

saglamaktir.

Tez ¢aligmasinda gerek kamu gerekse 6zel sektor yoluyla yapilacak kentsel doniisiim
caligmalarinda biitiinciil bir planlama anlayisin1 6nceleyen, kentsel doniisiim
calismalarinin temel altyapis1 niteligindeki Kentsel Doniisim Amaghh Master

Planlarimin yapilmasiin énemi de vurgulanmistir.

Tez calismasi kapsaminda 6306 sayil1 yasa geregince riskli alan ilan edilen Siikran,
Uluirmak ve Aymanas mahallelerinde {i¢ farkli bolgede, rezerv yapi alan1 olmaksizin
yerel yonetim tarafindan kendi i¢inde gelistirilen ¢oziimlerle uygulamaya yon veren

calisma irdelenmistir. Stikran Mabhallesinin arkeolojik sit alani olmasinin taginmaz



sahipleri aleyhine getirdigi riskler ve kamusal alanlar lehine yapi1 yogunlugunun
diisiiriilmesi nedeniyle hak sahiplerine Uluirmak ve Aymanas mahallesindeki kentsel
donilisim proje alanlarindan konut edinebilme imkani verilmistir. Uluirmak ve
Aymanas Mahallesi riskli alanlar1 da tez konusunun alt bilesenleri olarak ¢alisma

kapsaminda ele alinmistir.

1.4 Metodoloji

Meram Belediyesi tarafindan 2014-2019 doneminde yapilan kurumsal c¢aligmalar
degerlendirilmistir. Bu donemde saha ¢alismalarinda iiretilen veriler, kurumsal veriler
olarak kabul edilmistir. Tez ¢alismasi kapsaminda kurumsal veriler kullanilarak analiz

ve sentezlemeler yapilmstir.

Halihazir haritalar, kadastro haritalar, hava fotograflari, farkli 61geklerde imar planlar
ve raporlari, Koruma Boélge Kurulu kararlari, tarihi kent merkezine iliskin graviir ve
fotograflar, analizler, anket calismalari, jeoradar ¢alismalari, Belediye meclis ve
enclimen kararlari, degerleme ve kiymet takdir raporlar1 vb. nesnel ve nicel veriler

arastirmada temel materyaller olarak kullanilmistir.

Calismanin birinci boliimiinde ¢alismanin amaci, hedefleri, konusu, kapsami, ¢alisma

yontemi ve bilgi kaynaklar1 anlatilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde c¢alisma yontemi olarak Oncelikle yapilan ¢alisma
kapsaminda kavramsal ve kuramsal incelemeye yonelik olarak ulusal ve uluslararasi
edebiyat taramasi yapilarak bilgi soleni ve makaleler incelenmistir. Literatiir
taramasinda kentsel doniisiim kavramsal ve kuramsal yonden incelenmis, kavramsal
inceleme ve kuramsal yaklagimlarla, tez konusu ¢alisma alani ve uygulamanin uyumu
saglanmistir. Kentsel doniisiim olgusunun tarihsel stiregteki gelisimi, kentsel doniisiim

stratejileri ve bilesenleri ele alinmustir.

Calismanin {igiincii boliimiinde Kentsel doniisiim olgusu, kentsel doniisiimde tarihsel
siire¢ ve degisen yaklasimlar, yipranan kent merkezlerinin yeniden canlandirilmasiyla
ilgili bakis acilari, kentsel donilisiimde izlenen stratejiler, yenilik¢i yaklasimlar,
tilkemizde kentsel doniisiim siirecleri ve siirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin bilesenleri
yer almistir. Ayrica bu boliimde kentsel doniisiim olgusuna kavramsal ve kuramsal bir

bakis ile ¢gerceve ¢izilmistir.



Dérdiincii boliimde; Konya tarihi, planli donem oncesi ve sonrasinda kent formunun
gelisimi, yiiriirliikteki imar planlari, koruma amaglh planlar, Merkezi Is Alan1 (MiA)
gelisimi kent 6lgeginde ele alimistir. Meram Ilgesi dlgeginde mekansal gelisim ve
mekansal gelisimi yonlendiren alanlar incelenmistir. Meram Ilgesinde potansiyel
dontigiim alanlarindaki kentsel doniisiim ve gelisim g¢alismalarinin biitlinctil bir

yaklagimla yiiriitiillmesini hedefleyen MKDAMP analiz ve siireclerine yer verilmistir.

Meram ilgesinde kentsel déniisiimii zorunlu hale gelen potansiyel kentsel doniisiim
alanlarinin mahalle 6l¢eginde ve MKDAMP kapsaminda degerlendirilmesi biitiinciil
bakis ac¢isinin bir neticesidir. Kamu ve 6zel sektor yoluyla, sorunlu kentsel dokularin
kisa, orta ve uzun vadede etaplar halinde doniisiimii, yeniden {retimi ve
canlandirilmasinda mekansal planlamanin ¢ergevesi, 950 hektarlik alanda 29
mabhalleyi kapsayan MKDAMP c¢alismalart bu kapsamda incelenmistir. Siikran
mabhallesi kentsel doniisiim proje kurgusu dahilinde, proje alani ile uygulamada birlikte
¢oziimlenen Uluirmak ve Aymanas riskli alanlari, ¢calisma kapsaminda ele alinmistir.
MKDAMP calismasi, Uluirmak ve Aymanas riskli alanlarinin ¢alismada yer almasi
tamamen Siikran yeniden canlandirma projesinin kentsel donilisiim stratejisi ve

kurgusu ile iligkilidir.

Besinci boliimde, tez konusu g¢alisma alaninin 6nemi, tarihi gelisim siireci ele
alinmigtir. Proje alanindaki sorunlar, uygulama alaninin tespitine yonelik ¢alismalar,
calisma alanina iliskin sayisal ve sozel verilerden hareketle analizler, SWOT analizi
ve anket sonuglarina dayali raporlamalarin yer aldig1 proje alanina yonelik bulgular
degerlendirilmistir. Proje alaninda yer alan korunmasi gereken yapilar, fiziki yap1
analizleri, ¢evre ile baglantilari, sosyo-ekonomik veriler, jeoradar verileri, planlama
asamalar1 ve kentsel tasarim ¢alismalari, uygulamaya esas ilkeler, Meclis kararlar1 vb.
nesnel, nicel ve nitel veriler ile alan tanimlanmistir. imar plam ve kentsel tasarim
caligmalariin alan 6zelinde hedefleri, uygulama siirecleri ve proje alanindaki son

durum ve tahliyeler, yikimlar ve enkazin kaldirilmasi yapim stiregleri ele alinmistir.

Altinci boliimde tez ¢alismasin yonelik uygulama alanini da siire¢ boyunca karsilasilan
fiziki, ekonomik, politik, sosyal sorunlara yapilan galismalara ele alinarak elde edilen

sonuglar ve onerilerde bulunulmustur.
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2. LITERATUR OZETLERI

Yenice (2005) calismasinda, Konya kent biitliniinii kapsayan imar planlar1 ve raporlari,
ulagim ag1, niifus yogunlugu irdelenerek, kentsel planlama kararlarinin kentsel gelisme
alan1 tizerindeki etkileri incelenirken, Konya kent formunda plan dncesi ve sonrasi

degisim ve doniisiimler irdelenerek agiklanmaistir.

Kocamemi (2006) calismasinda, kentsel doniisim kavrami ve gelisim siireci
irdelenerek, kentsel donlisimde Diinya ve Tirkiye’den Ornekler incelenmistir.

Kazlicesme kentsel doniisiim projesi degerlendirilmistir.

Erden (2003) calismasinda, tarihsel siirecte kentsel planlama ve kentsel koruma
yaklasimlarindaki degisimler incelenmistir. Ulkemizdeki kentsel planlama ve koruma
yaklagimlarindaki degisimler irdelenerek, Hali¢ doniisiim projeleri Orneklerine

derlenerek degerlendirilmistir.

Linkous (2016) calismasinda, uygun fiyathh konut tesviki ve korunmasini igeren
amaglar ile gevresel kaynaklar kullanilarak, arazi sahipleri arasindaki hak aligverisi
daha fazla yogunlukta yapi insa etmek isteyen koruma ve gelistiriciler biiylimeye
yatkin alanlarda kalici bir planlama arac1 Transfer of development rights programinin
teori ve pratikte farkliliklar1 incelenmistir. Florida’nin ortaya ¢ikan kirsal Transfer of

development rights programi incelenerek yeni bir bakis agisi ortaya ¢ikarmigtir.

Koksiiz ve Baz (2019) calismasinda, kentsel doniisiim kavrami ve tarihsel gelisimi,
gesitleri incelenmistir. Hollanda, Rotterdam’daki Kop Van Zuid kentsel déniisiim
projesi irdelenerek sehrin kuzey ve giiney yakalart birbirine baglayarak sehrin

ekonomisine katki sagladigr goriilmiistiir.

Atadv ve Osmay (2007) ¢alismasinda, kentsel doniisiim olgusu incelenerek, toplumda
fiziksel ve toplumsal tarihsel bir degerlendirme yapilmistir. Farkli kentsel doniigim

uygulamalari incelenerek onerilerde bulunulmustur.

Krabben ve Needham (2008) ¢alismasinda, Hollanda’dan Breda, Arnhem ve Schiedam
bolgelerinde kentsel doniisiim uygulamalari irdelenerek, ortaya ¢ikan deger artisini

incelenmistir.
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Oziidogru (2010) calismasinda, Diinyadan ve Tiirkiye’den kentlesme siireci ve
gelisimi incelenmistir. Ulkemizdeki kentsel doniisiim algis1 ortaya irdelenerek, cesitli
uygulamalarda kentsel doniisiim galismalarinda deger tespiti ¢alismalarmin nasil
gerceklestirildigi  bahsedilerek, Giilsuyu-Giilensu Bolgesi  kentsel —dontisiim

uygulanabilirlik arastirmasi yapilmstir.

Ozdemir (2010) ¢alismasinda Tiirkiye’den ve Ingiltere’den akademisyenleri bir araya
getirerek kentsel dontistim konusunu kuramsal ve uygulama boyutunda ele almaktadir.
Avrupa’da uygulanmis kentsel doniisiim proje deneyimlerinden hareketle Tiirkiye igin

dersler ¢cikarmakta ve elestirel bir bakis agistyla incelemektedir.

Ozden (2008) calismasinda, kentsel déniisiim kavrami yerine literatiirde tartisma
konusu olan kentsel yenileme kavramini kullanmay1 tercih etmistir. Kentsel
yenilemeyi donemlere ayirarak kuramsal boyutlar ile ele almis, yasal ve yonetsel
acidan incelemistir. Kentsel yenileme deneyimine sahip Batili {ilkelerden ve

Tiirkiye’den 6rnekler vererek, uygulamaya yonelik onerilerde bulunmustur.
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3. KENTSEL DONUSUM OLGUSUNA KURAMSAL YAKLASIM
3.1 Kent ve Kentlesme Olgusu

Ortak yasama kiiltiiriiniin mekansal bir ¢iktis1 olan sehir/kent olgusu, insan
topluluklariin uzun yillar boyunca birikimleri ve yasam bi¢imleriyle sekillenen
insanli@in gelisimine de sahitlik eden biiylik yerlesim alanlarini agiklar. Sosyal bir
varlik olarak insanlarin toplu halde bir arada yasadiklar1 yerlesim alanlari; sosyal,

kiiltiirel, ekonomik ve iletisim aglarinin gelistigi ve kurumsallastig1 yerlerdir.

Sehir/kent, tarihteki olaylara ve insanligin gelisimine goére donemsel olarak farkli
Ozellikler gosteren dinamik bir yapidadir. Tarihi siiregte insan ihtiyaglarinin ve
iligkilerinin farklilasmasinin dogal sonucu olarak siirekli bir donilisim ve gelisim
icerisindedir. Insanlhik tarihi, kentlerin ve kentsel yasamn tarihi ile dogrudan

alakalidir.

Ekonomik, politik, ekonomik ve toplumsal gelismelerin merkezinde yer alan kentler,
tarin boyunca medeniyetlerin dogusuna ve gelisimine sahitlik etmesi nedeniyle
toplumlarin  gelisimini etkileyen yerlesim alanlarin1 ve tarihsel bir siireci

anlatmaktadir.

Kent tanimlanmasi oldukg¢a zor ve karmasik bir olgudur. Tarihin biitiin dénemlerinde
degisik anlamlara sahip olabilen dinamik bir kavram niteligindedir. Literatiirde ve
mevzuat diizenlemelerinde her zaman, her iilke igin gecerli sayilabilecek bir

tanimlama yapmak imkansiz goriilmektedir (Toprak, 2001).

Kent ve kentlesme kavrami tizerine toplum bilimciler, kent bilimciler, sosyologlar,
sehir plancilar, iktisatgilar, antropologlar, edebiyatgilar, tarihgiler, mimarlar vb. birgok

meslek disiplininin kendi mesleki disiplininde bina ettigi tanimlamalar yapilmistir.

Tarihsel siiregte sosyo-ekonomik gelismelere bagli olarak, kavramsal degisiminin

yaninda kent kavraminin igeriginde de onemli degisimlerin yasandigi goriilmektedir.

b 13 29 ¢

Gegmis donemlerde “cite”, “polis”, “medine” ve “kent” vb. az ¢ok yakin anlamlarda

kullanilan kavramlarin yerini, bugiin “bourg”, “ville”, “city” ve “urban” kelimeleri

almistir (Topal, 2004).
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Eski caglarda kaleler ve surlar, kent sdzciigiinii tanimlamada 6nemli bir 6l¢iit olarak
ele alinirken gilinlimiizde kent kavramimin tanimlanmasinda istihdam sartlari,
ekonomik etkinlik kriterleri ve niifus yogunlugu vb. farkli Slgiitlerin kullanildigi
goriilmektedir (Yilmaz ve Ciftci, 2011).

Kent kavrami igin uygarlik anlamma gelen, Yunanca’ da “polis”, Arapca’ da
“Medine”, Fransizca’ da “cite”, Almanya ve Saksonya’dan Iskandinavya’ya “kale” ya
da oturma alami anlaminda “burgh” ya da “borough”, Latince’de ise yurttaglik

anlaminda “urbs” ve “civitas” kelimeleri kullanilmaktadir (Benevolo, 1995).

Latince kokenli dillerdeki “civilization” kent anlamina gelen “civitas” tan tliremistir.
Arap kiiltiirtinde de yine uygarlik anlamina gelen “medeniyet” kavraminin kdkeni bir
sehir adi olan “Medine” ye dayanmaktadir Medine sehir insa etmek, sehir

anlamindadir (Oztiirk, 2015).

Farsca “sehr” kelimesi ¢alisma yasindaki niifusunun ¢ogunlugunun ticaret, sanayi ve
yonetim VvDb. islerle ugrasan biiyliik yerlesim merkezlerini ifade eder. Tiirkge ’de
21.yy’dan itibaren halk dilinde sar bi¢giminde telaffuz edilen sehir karsiliginda Sogdca
kokenli kent ile (kant) “kale ve saray” gibi anlamlara da gelen balik kelimeleri

kullanilmistir (URL-1).

Tarihi seyir icerisinde kent kavraminda yasanan degisiklikler incelendiginde, ilk
donemlerde uygarlik anlayisinin sehir kavramimin tanimlanmasinda etkili oldugu
goriilmektedir. Nitekim sehir/kent ile ayni anlamda kullanilan “Medine” kelimesi,
insanlarin yasam bigimleriyle ekonomik ve toplumsal yapi farkliliklarini ortaya
koymak tizere kullanilmigtir. Bu baglamda kent yasami organize edilmis bir sosyal

hayati ifade etmektedir (Oztiirk, 2015).

Tirk Dil Kurumu Bilim ve Sanat Terimleri Sozligiinde kent kavrami; Tiirkge: sehir,
Ingilizce: city, Fransizca: ville, Almanca: Stadt kavramimin karsilig1 olarak verilmekte
olup, siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma,
ulasim, g¢alisma, dinlenme, eglenme Vb. gereksinmelerinin karsilandigi, ¢ok az
kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu, koylere bakarak niifus yoniinden daha
yogun olan ve kiiclik komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimi olarak

tanimlanmaktadir.
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Bir yerlesim alaninda yogunlasan insan ve yapi toplulugu, tek basina kent olgusu igin
yeterli degildir. Yerlesim alanlarim1 karmasik ve dinamik bir yapiya sahip olmasi
nedeniyle yalnizca demografik sinirlamalar ve sayisal veriler ile tanimlamak yerine
coklu kriterlerle tanimlanmasi gerekir. Yerlesim alanlarmin kent statiisii
kazanmasinda; yonetsel bigimi, fiziksel, kiiltiirel, siyasi, iktisadi ve i¢timai toplumsal
altyapisindaki gelismisligi 6nemli Olgiitlerdendir. Bu cihetle de kalkinmayz,

medenilesmeyi ve gelismisligi yansitir.

Sosyo-ekonomik ve kiiltiirel agidan kent; sosyal hayatin mesleklere, isboliimiine ve
farkli kiiltiir gruplarina gore organize edildigi, kurumsallasmanin yogunlastigi,
karmasik insan iligkilerinin biitlin bir giinliik yasayis1 etkiledigi yerlesim merkezleridir
(Keles, 2000).

Sehir/kent; insanin hayatin1 diizenlemek tizere meydana getirdigi en 6nemli, en biiyiik
fiziki iirlin ve insan hayatin1 yoneten, ¢erceveleyen yapidir. Bu yapiya bi¢cim veren
tercihleri ise insan ve toplumlar; inang¢larindan, dinlerinden hareket ederek belirlerler.
Sehir/kent, toplumsal hayata, insanlar arasindaki iligkilere bi¢im veren, sosyal
mesafelerin en aza indigi, iliskilerin en ¢ok yogunluk kazandig: yerlerdir (Cansever,

2006).

Ahmet Hamdi Tanpinar eserlerinde sehrin insa ettigi, kentin ise imha ettigini ifade

ederken sehrin kadimden gelen yoniine, geleneksel yasam gevrelerine vurgu yapmustir.

Weber’e gore; kentin ayirt edici vasfi, burjuva tarafindan kurulmus olmasidir. Weber,

Dogu’daki sehirleri kent olarak nitelemez. Kent, Bati’ya 6zgiidiir (Weber, 2003).

Giintimiizde kent biiyiik oranda g¢alisma, yerlesme, egitim, saglik ve sosyallesme
imkanlar1 sunan bir yer olmanin ¢ok daha 6tesinde kapitalizmin 6znesi olarak kiiresel
sistemdeki bir ¢ekim merkezidir. Kentin temeline Bati’nin iktisadi dayatmasinin
sonucu olan kapitalizm yerlesmistir. Gilinlimiiz kentleri kiiresel rekabet giicii ve
istlinliiglinlin yan1 sira artan ekonomik agirlig: ile iilkelerinden daha fazla 6n planda
konumlanmakta, ekonomik ve siyasal diizene de yon verebilmektedir. Kentlerin
temelinde bulunan kapitalizm, sanayi devrimi gibi bir kent ve tiiketici devrimi de
tiretmistir (URL-2).
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Gilinlimiizde Diinya’nin biiyiik bir pazar haline gelmesinin temelinde modernite ile
gelen emperyalizm ve kiiresellesme vardir. Kent, insan hayatinin en 6énemli fiziki

iirtinii ve insan hayatina yon veren en 6nemli ana unsur haline gelmistir (Niray, 2002).

Emperyalizm ve kiiresellegsme temelli sorunlar, hem kentler hem de bugiiniin modern
sehirlerinde de goriilmektedir. Kapitalist gelisme baskisina yenik diisen kadim
sehirlerin bir yandan ge¢mis ile baglantilar1 zayiflarken, diger taraftan modern yasam
cevreleri ile kusatilmistir. Bugilinlin modern sehri ve kent yapilanmasi mekansal
yonden temelde ayni sorunlarla bogusmakta ve sorunlarina ¢oziim aramaktadir. Kent
ve sehir kavrami iizerine kavramsal ve kuramsal tartismalarin tez kapsaminda yer
almamasi ve edebiyat taramasinda kent kavraminin kullanilmasi nedeniyle dilde ve
uygulamada birliktelik olmast bakimindan tez ¢alismasinda kent kavrami

kullanilmistir.

Kentler, niifus biyiikliigi ve yogunlugu agisindan, toplumsal heterojenlik ve
entegrasyon diizeyi yiikselmis, karmasik ve dinamik bir mekanizmanin stirekli olarak

isler halde bulundugu insan yerleskesi olarak ele alinmaktadir (Giiven, 2016).

Farkli dinamiklerin etkisi altinda zamanla gerileme ve gelisme 0Ozelligi gosteren
kentsel alanlarda, tilkelerin gelismislik durumunu belirlemede kullanilan faktorlerden
biri de kentlesmedir.

18. yy’ da Bat1 Avrupa’da baslayan ve kentlesmenin itici giicii olarak goriilen Sanayi
Devrimi; egiliminde olan kentlerin hizli biiylime siirecine girmesi sonucu ve
niifuslarindaki ani artislarla kentlerin gelisiminde yeni bir donemin baslamasina neden
olmustur. Uretim bigimlerinde yenilik, sosyal yapida farklilik ve niifus oranlarindaki
artislarin kentsel alanlar1 karmagsik bir sekilde etkilemeye baslamasi ile bugiinkii

anlamda kentlesme de belirgin hale gelmistir.

Tarimla ugrasan kirsal toplum yapisindan hizmet sektorii ve sanayi ile ugrasan kentsel
toplum yapisina doniisme siirecinin de karsiligi olan kentlesme, ayni zamanda
toplumun ekonomik, siyasal, sosyal ve kiiltiirel yapisindaki degisim siirecini de anlatir.
Bu baglamda dinamik bir anlam tasiyan kentlesme olgusu, toplumsal degisimin hem

nedeni hem de sonucu olup ¢ok boyutlu ve karmasik siiregler igerir.
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Kentlesme, sanayilesme ve ekonomik ilerlemeye kosut olarak, kent sayisinin artmasi
bu giinkii kentlerin biiyiimesi sonucunu meydana getiren toplum yapisinda artan
oranda Orgiitlenme, is boliimii ve uzmanlagma yaratan insan davranis ve iliskilerinde

kentlere 6zgii farkliliklara yol acan niifus artis1 olarak tanimlanabilir (Basaran, 2008).

Bu baglamda kentlesme, kitlesel niifus hareketliligi ile birlikte bu hareketliligin
temelindeki toplumsal yap1 ve ekonomik gelismeler ile dogrudan alakalidir.
Kentlesmenin 6ziinde demografik hareketlilik olmakla birlikte kentlesmeyi salt niifus
miktarinin ve yapisinin degisimi ile agiklamak yetersiz olup, ekonomik ve sosyo-
kiiltiirel gostergelerle birlikte degerlendirilmesi esastir. Tam anlamiyla bir
kentlesmeden soz edilebilmesine yonelik demografik, ekonomik ve sosyal acidan
kentlesmeye iligkin degisimlerin donemsel olarak ayni1 zaman diliminde gerceklesmesi

gerekir.

Gelismis tlkelerdeki kentlesme; iiretimdeki, ticaretteki ve hizmetlerdeki siirekli
biiylimeyi gerceklestiren teknolojik yeniliklere paralel olarak ortaya ¢ikmis ve sanayi
devrimi ile birlikte tarimda baslayan yapisal degisim ve iiretim artist halkin kentler de
toplanmasina yol agmistir. Az gelismis ya da gelismekte olan {iilkelerde kentlesme
demografik, ekonomik ve toplumsal yonlerden farkli ozelliklere sahiptir. Bu
tilkelerdeki kentlesme, sanayilesmeden daha hizli bir tempo ile ilerlemektedir. Bunun
yant sira iretim sanayisinden ¢ok hizmet sektoriine dayali bir ekonomik yapiya
sahiptir (Erkan, 2010).

Gelismis tilkelerde tarim ekonomisi ve sanayi ekonomisi gili¢lendikten sonra hizmet
sektorii de gelismeye baslamistir. Gelismekte olan iilkelerde ise oncelikle hizmet
sektorii gelismekte ve kentler yalniz niifus bakimindan kentlesme tanimina uygun
diismektedir. Gelismis iilkelerde kentlesme ile es anlamli olarak kullanilan
kalkinmanin gelismekte olan iilkelerde kentlesme olayini agiklamakta yetersiz kaldig1

sOylenebilir (Erkan, 2010).

Gelismis iilkelerde ve sanayi toplumlarinda kentlesme ve kalkinma birlikte yiirtirken,
gelismekte olan iilkelerde, sanayilesmenin kentlesmenin c¢ok gerisinden geldigi
goriilmektedir. Ithal sanayi ile kalkinmaya c¢alisan iilkelerde, sanayilesmenin {iriinii
olan bir kentlesmeden bahsedilemez. Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde

kentlesme; sosyo-ekonomik ve siyasal dinamikler temelinde kirsal alandan kentsel
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alana kitlesel goglerle birlikte kentlerin kontrolsiiz ve plansiz biiylimesi sonucu

gerceklesmektedir.

Ulkemizdeki kentlesme siireci, sanayilesmenin ge¢ baslamasi nedeniyle Batili
tilkelerdeki siireclerden pek ¢ok yonden farklilik gosterir. Gelismis tilkelerden farkli
olarak; sosyal ve ekonomik yonden cazibesi yiiksek kentsel alan ve gevresi, kirsal
alandan kentlere gé¢ eden milyonlarca kisinin yerlesim yeri olmustur. Kisa stirede,
hizli bir sekilde gergeklesen kentlesmenin getirdigi sorunlara karst merkezi karar
organlarmin kentsel politika eksikligi, sorumlu Kurum ve Kuruluslarmin gog
dalgasina hazirliksiz yakalanmalari, denetim eksikligi ve yetersizligi, sorunlarin daha
fazla katlanarak biiyiimesine neden olmustur. Ozellikle de konut gereksiniminin
karsilanamamasi gecekondulasma, kagak yapilasma vb. carpik ve sagliksiz bir

kentlesmeyi de beraberinde getirmistir.

Tiirkiye'de kentlesme, yalnizca kentli niifusun artmasi ya da kentlerin planli olarak
biiylimesi degil, bir arada ya da birbirine eklemlenmis bigimde yoksulluk, gecekondu

ve enformel sektor gibi sorunlar akla gelmektedir (EKinci, 1995).

Tiirkiye’deki kentlegsme siireci, iilkemizin toplumsal ve ekonomik yapisini
sekillendiren ana unsurlarin basinda gelmektedir. Bu sartlar yalnizca tarimdaki
degismelerin ve sanayilesmenin bir sonucu degil, ayn1 zamanda toplumsal degisme

stirecinin de bir gostergesi olarak goriilmektedir (Niray, 2002).

Hizl1 kentlesme; ulagim ve altyapt maliyetlerinde artig, arsa spekiilasyonu, kira
fiyatlarinda artis ve gecekondulagsma gibi fiziksel ¢evreye dair pek ¢ok problemi de
beraberinde getirmektedir. Bu siiregte kentsel yasam kalitesinin belirleyicisi olan

kentsel mekanin kalitesi daha da 6nem kazanmaktadir.

Kentsel yasam kalitesini dar anlamda, kentlerdeki, kentsel alt yapi, iletisim, ulagim,
konut vb. olanaklarin sunulma diizeyinin dnceden belirlenen dl¢iitlerin iistiinde olmasi
durumu olarak tanimlamaktadir. Genis anlamda ise, toplumsal, kiiltiirel, siyasal 6ge ve

stirecleri igermektedir (Yavuzgehre ve Torlak, 2006).
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3.2 Kentsel Doniisiim Kavram

Kiiresel anlamda siyasi, ekonomik, askeri ve kiiltiirel gii¢ dengelerindeki degisimler,
ulagim, iletisim ve teknolojik alanlardaki gelismelerin yasam bigimlerine etkileri ve
kentsel alanlar {izerinde neden oldugu degisim ve doniisiim baskisi; kentsel dontlisiim

kavramini toplumsal alanda tartisilan kavramlar arasinda en {ist siralara tagimistir.

Kent, siirekli bir doniisiim yasayan bir ¢esitli mekan kalmaktadir. Kentteki niifus
hareketleri, kent ekonomisindeki gelisim, ulasim agindaki gelismeler, teknolojik
gelismeler, yapisal eskimeler, afet riskleri, yasadisi yapilasan alanlar vb. gibi

nedenlerle siirekli bir degisim ve doniisiim baskisi altindadir (Tekeli, 2003).

Farkli dinamiklerin etkisi altindaki kentsel alanlar, dogas1 geregi devingen bir yapiya
sahiptir. Zaman i¢inde degisen dinamiklerin etkisiyle kentlerde ekonomik, fiziksel,
sosyal ve cevresel sorunlarin ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlara ¢6ziim iiretilmesi ve bu
degisime uyum saglayacak gelisim ve yenileme de kaginilmaz olmaktadir. Bu nedenle
kentsel donlisiim ¢ok boyutlu, katmanli, aktorlii, kavramli ve degisim noktasinda

stireklilik gosteren bir siire¢ oldugu sdylenebilir.

Sanayi toplumundan bilgi toplumuna gecis ve ekonomik yeniden yapilanma
sonucunda kentsel alanlarin yapilanmasinda ve islevlerinde biiylik degisimler
yagsanmaktadir. 19.yy’dan bu yana hizli degisim siireglerinden gegen gelismis tilkelerin
kentlerinde goriilen asir1 niifus yigilmalari, ekonomik kosullar, iretim ve hizmet
sektorlerinin mekana yonelik yer se¢imindeki tercihleri, mekansal arz-talep egilimleri
vb. ¢esitli nedenlere bagli yasanan ¢okiintii siireci giiniimiizde gelismekte olan

tilkelerle birlikte iilkemizde de goriilmektedir.

Bu siirecte degisen kosullara ayak uydurmak amaciyla kentsel alanlarda goriilen
eskime, gerileme ve kohneme sorununa yonelik ¢oziim arayislarinda tek basina
geleneksel planlama anlayisi ile ¢Oziim iretilemeyecegi goriilmektedir. Kentsel
alanlarin 1slahi, canlandirilmasi ve yeniden iiretimi konularinda kentsel doniisiim
kavramu iist bagligiyla ifade edilen kentsel miidahale yontemleri en 6nemli yontemler

olarak giindeme gelmistir.

Kentsel doniisiim kavraminin yerli ve yabanci literatiirde pek cok tanimi yer

almaktadir. Kavramlarin gerek Tiirkgeye gevirisinde gerek kavramsal tanimlamalarda
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farkli bakis acilarinin bulundugu goriilmektedir. Burada iilkelerin farkli ekonomik,
sosyal, kiiltiirel, toplumsal ve yonetim yapilari ile birlikte kentsel doniisiimiin ¢esitli
tarihlerde degisik amaglarla gercgeklestirilmesi genel bir kentsel doniisiim taniminin

yapilmasini zorlastirmaktadir.

Kentsel doniisiim kavrami, giindeme girdigi zamandan itibaren yapi ve igerigi
bakimindan degisim ve doniisiime ugramistir. Kentsel doniisiim genis bir uygulama
alanii ve disiplini kapsadigi i¢in literatiirde birbirinden farkli kavram ve tanimlamalar
goriilmektedir. Bu tanimlar vurguladiklari, vizyon, amag, strateji ve yontemlerine gore

farklilik gosterir (Akkar, 2006).

Kentsel donilisiimii; degisik aktorler ve ¢ikarlari igeren, ¢esitli, karmasik ve genellikle
belirsizce tanimlanan bir eylemler dizisi olarak belirtilmektedir (Turok, 2004). Bu
durum hareketle kentsel doniisiimiin esnek bir yapida degisime agik bir siire¢ oldugu

sOylenebilir.

Kentsel doniisiim kavramu, tarihsel siirec icerisindeki politik, sosyal, ekonomik, yasal
ve yonetsel yapilardaki degisiklere bagli olarak dinamik bir 6zellik kazanmistir.

Kentsel doniisiim kavrami basligi altinda yer alan miidahale yontemleri olan;

. Yenileme,

° Yeniden canlandirma,

° Yeniden gelistirme,

o Koruma,

. Sagliklagtirma vb. kavramlar dinamik O6zellikte olmasmin bir sonucudur.

Kiiresel ve bolgesel anlamda degisen dinamiklerin etkisi altindaki kentsel mekéan ve
sorunlarinda yasanan farklilagsmalar, ulusal politika ve stratejiler baglaminda kapsam

ve amaglardaki degisiklikler nedeniyle kavramsal yonden de farklilasmalar olmustur.

Her tilkede belirli cografi, ekonomik ve politik baglamlar igerisinde kentsel sorunlar
ortaya ¢ikmaktadir. Sorunlarin ¢oziimlerine yonelik araglar da genellikle kamu

yonetim ve politikalarinin ulusal yapisi ile baglantili olmaktadir (Andersen, 2004).

. Kentsel doniisiim kavrami, eskimis kent kesimleri ile kacak yapilardan olusan

gecekondu topluluklarinin yenilenmesini anlatmak itizere kullanilmaktadir. Kentsel
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dontisiim kendiliginden gergeklesen bir siire¢ degildir. Toplumsal, ekonomik, kiiltiirel
ve popiilizme yonelik amaclarla kent pargalarinin kullanim bigimine disaridan bir
karisma sonucunda gergeklesir. Kentsel doniisiim gerektiren alanlar;

o Gecekondu bolgeleri,

o Yiiksek yogunluklu apartmanlarin bulundugu alanlar,

. Dogal yikim riski yiiksek alanlar,

. Kent 6zelliklerindeki ¢okiintii alanlaryla,
. Tarihsel kent ¢ekirdekleri
. Ekonomik 6mriinii doldurmus goriinen kent boliimleridir (Keles, 2006).

Kentsel doniisiimiin tarihsel gelisim siirecinde 1980'li yillar bir doniim noktasidir.
1980’11 yillardan itibaren; kent planlama disiplininde ve kentsel politikalarda kentsel
alanlar1 tehdit eden fiziki, ekonomik, sosyal ve cevresel sorunlara ¢oziim iiretme
konusunda kentsel doniistim kavrami giindemde yogun bir sekilde yer alirken

kavramsal olarak tanimlamalarin da netlesmeye basladigi goriilmektedir.

1980’ li yillardan once savaslar ve Sanayi Devrimi’nin kentsel alanlardaki tahribatini
gidermeyi amaglayan kentsel dontisiim anlayisi, 1980°1i yillardan sonra kiiresellesme
etkisi altindaki kent merkezlerinin siirdiiriilebilirlik ekseninde c¢ok boyutlu olarak

yeniden degerlendirilmesi yaklagimina doniiserek degisim gecirmistir.

Sanayi devriminden itibaren 1980'li yillara gelen siirecte, kentsel doniistim olgusu;
hizli kentlesme, niifus yogunlasmasi, fiziki mekandaki degisimler vb. nedenlerden
dolay1 kentsel alanlarda yasanan fiziki ¢okiintiiniin giderilmesi seklinde olmustur.
1980'li yillardan sonra fiziki, ekonomik, kiiltiirel, sosyal, ¢evresel yonden biitiinciil

olarak ele alindig1 bir yone verilmistir.

Kentsel doniisiim konusunda en fazla deneyime sahip iilkelerden biri kabul edilen
Ingiltere'de, konu ile ilgili giincel kavramsal ¢alismalarda, énceleri “kentsel yeniden
canlandirma”, son yillarda da “kentsel doniisim” ve “kentsel yenileme” olarak
Tiirkceye cevrilen “urban regeneration” kavramimin kullanildigi goriilmektedir

(Kocabag 2006).

Kentsel doniistim; farkli nedenlerle sorun yasanan ve giderek hastalikli bir dokuya

doniisen kentsel mekanlardaki fiziki mekan sorunlarinin sosyal, ekonomik, ¢evresel,
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ekolojik ve yasal tabanli yaklasimlarla bir biitiinsellik c¢ercevesinde ele alma ve
sorunlarin giderilmesi anlaminda biitiinlesik strateji ve eylemleri kurgulama ve yasama

gecirme siireglerinin toplamidir (Turgut ve Ceylan, 2010).

Kentsel doniisiimiin amaci, kapsami, iilkeler arasinda degisen fiziksel, toplumsal
ekonomik ve politik sartlar altinda farklilik gosterdiginden kavramlar da
farklilasabilmektedir. Kentsel doniisiim (Urban Regeneration) kavrami kapsayici ve

genel bir kavram olup;

o Kentsel yenileme/ yenilestirme (urban renewal),
. Yeniden canlandirma (revitalization),

o Koruma (preservation / concervation),

. Sagliklastirma (rehabilitation),

o Soylulastirma/ (gentrification),

o Imar-1slah (upgrading),

o Yeniden gelistirme (redevelopment) vb. kavramlar, kentin timiinii ya da bir
boliimiinii miidahale yoluyla doniisiimiinii saglamayi ifade etmektedirler.

Degisik zaman dilimlerinde, gesitli iilkelerin politikalarna, ekonomik ve kiiltiirel
yapilarina gore kentin mekana iligkin ihtiyaglari dogrultusunda kentsel doniisiim

projelerinde farkli miidahale yontemleri kullanilmigtir.

Kentsel donilisiim, “urban transformation” ifadesinin karsiligi olarak literatiirde
kullanildig1 da goriilmektedir. Bunun yani sira “urban regeneration” kavraminin
“kentsel doniisim” ve “kentsel yenileme” kavrami olarak iki tiirlii de kullanildig:

gorilmektedir.

Kentsel doniisiim ve kentsel yenileme kavramlart ayni igerikte goriinmekle birlikte
temelde birbirinden farkli iki kavramdir. Kentsel doniisiim kentsel yenilemeyi de
iceren genel bir kavramdir Yalnizca kentsel mekanin fiziksel, sosyal ve ekonomik
anlamda iyilestirilmesini anlatmaz (Kilig, 2006). Kentsel yenileme, kentsel
dontisimiin fiziki mekandaki uygulama yontemi olup, yenileme sonucunda kentsel

doniisiim gerceklesmektedir.
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Bu durumda kentsel doniisiimiin; yenileme, sagliklastirma, iyilestirme vb. birtakim
kavramlar1 da kapsadigini ve kavramsal karmasanin ancak siire¢ i¢inde uygulamalarla

ortadan kalkacag1 ve kavramsal netlesecegi diistiniilmektedir (Goksu, 2006).

Kentsel doniisiime iliskin kavramlarin Tiirkceye yansitilmasinda farkliliklar
goriilmektedir. Bu farkliliklarin temel sebepleri; miidahale gerektiren kentsel
sorunlarin bulundugu {ilkenin kosullari, ihtiyaglar1 ve beklentilerine gelistirdigi
¢Ozlimlerin de zamana, bolgeye, iilkelerin teamiilleri ve dinamiklerine bagl olarak

degismesidir.

Kentsel doniisiime iliskin kavramlarda farkliliklar olsa da, temelde odaklandig:
konular ve sorunlar oldugu gorilmektedir. Kentsel donisiim, fiziksel olarak
yipranmig, ekonomik ve toplumsal agidan gerileme yasayan kent yapisinin ¢ok boyutlu
ve biitiinciil olarak iyilestirilebilmesi amaciyla kullanilan farkli miidahale

yontemlerinin hepsini kapsayan iist bir kavramdir.

Kentsel doniisiim temelde fiziksel, ¢evresel, sosyo-kiiltiirel ve ekonomik ydnden
gerileme yasayan kentsel mekandaki sorunlarin ¢6ziimii ve bu alanlarin tekrar
kazanimia yonelik uygulanan sistematik ve planli miidahalelerin tiimiinii igerir.
Ornegin tarihi kent merkezinde yapilan bir kentsel doniisiim uygulamasinda tarihi ve
kiltirel dokunun korunmasi gerekliligi, koruma ve sagliklagtirma stratejilerini
izlemeyi gerektirirken, islevsellik kaybinda yeni islevlendirmeler yapmak suretiyle
yeniden canlandirma stratejisini, tarihi dokuyu bozan niteliksiz yapilarin yenilenmesi

icin yeniden tiretim ve yenileme stratejilerini gerektirmektedir.

Ayrica diger taraftan tarihi dokunun ¢evresinde kamuya agik alanlarin olusturulmasi
ve alanin yapt yogunlugunu diisiirmek amaciyla alanin kismen temizlenmesi
gerekmekte, bu alandaki hak sahiplerinin bagka bir alana aktarilmasi da ¢ogu kez

soylulastirma ile sonuglanabilmektedir.

Kentsel doniisiim, ¢okme ve bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal,
fiziksel kosullarimi kapsamli ve biitlinlesik yaklagimlarla iyilestirmeye yonelik
uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniidiir (Akkar, 2006). Kentsel doniisiim, kentsel
¢oklintii alanlarinda biriken sorunlarin, esgiidiimlii bir bicimde ¢odziimlenmesi icin

ortaya konulan yol ve yontemlerini anlatir (Donnison, 1993).
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Kentsel doniisiim kentsel ¢okiintii siirecindeki sorunlu kentsel dokularin doniisiimiine
yonelik olarak tasarlanan bolgesel politika ve stratejiler olarak tanimlanabilir (Lang,
2005). Bu siiregte yasanan sorunlari, potansiyelleri, stratejileri; ¢evresel, sosyal,

kiltiirel ve ekonomik boyutta ve biitiinciil bir perspektifle degerlendirilir.

Bu baglamda kentsel doniisiim; kentsel yenileme, kentsel gelistirme ve yeniden
canlandirma kavramlarmmin ¢ok Otesinde bir kavram olup tiim yaklasimlar,

stirdiiriilebilir bir sekilde ve ¢ok boyutlu stratejik amaclarla yapilandirilmalidir.

Kentsel doniisiim; yerel ekonomiye iliskin dinamikleri harekete gecirmek suretiyle
fiziksel ve sosyal yonden ¢okiintii siirecine girmis kentsel alanlar1 yeniden yasanabilir,
canlt alanlar haline getirmeyi ve yeniden kente kazandirmayi hedefleyen kapsamli,

biitiinlesmis bir vizyon ve eylemler biitiinii olarak agiklanabilir (Roberts, 2000).

Kentsel doniisiime iliskin aciklanan kavramlarin i1siginda kentsel doniisiim; bir
yerlesim alaninin zaman igerisinde eskime siirecine girmesi, islevselligini kaybetmesi,
kentsel gelisme dinamikleri karsisinda gerilemesine bagli olarak kente tekrar
kazandirmak, fiziksel, ekonomik ve sosyal agidan iyilestirmeye yonelik ve ulusal ve
yerel politikalar perspektifinde, mevcut kosullar da gozetilerek belirlenen strateji ve

eylemlerin tiimiini kapsayan kentsel miidahaleler paketi olarak tanimlanabilir.

Kentsel doniisiim; bir¢cok

. Miidahale aracini,

o Kentsel olguyu,

. Miskiyi,

o Mesleki disiplini kapsayan,

o Sonuglart itibariyle tiim kenti dogrudan etkileyen yonii ile kompleks bir
yapidadir.

Kentsel doniisiim;

. Fiziki cevre kalitesinin arttirilmasi,

° Tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi,

o Kent kimliginin muhafazasi ve yeniden tesisi,

o Kent imajinin iyilestirilmesi,

o Yasam Kalitesinin arttirilmasi ve siirdiiriilebilirligi,
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. Altyapimin iyilestirilmesi,
. Ekonomik canlanmanin saglanmasi,
o Toplumsal sorunlarin ¢oziilmesi vb. genis bir yelpazede ¢ok yonlii gelisimi

hedefleyen politikalar ve stratejiler igerir.

3.3 Kentsel Doniisiimde Tarihsel Siire¢ ve Degisen Yaklasimlar

Kentsel déniisiim ile ilgili ilk calismalar; Ingiltere, Avrupa iilkeleri ve Amerika
Birlesik Devletleri (ABD) gibi gelismis iilkelerde Endiistri Devrimi ve savaslar sonucu
yikilmis, fiziksel ve ekonomik yonden ¢Okiintiiye ugramis kentsel alanlarin
canlandirilmasi, zarar gormiis tarihi ve kiiltiir mirasin onarilmast amaciyla
hiikiimetlerin ¢6zliim arayislar1 sonucu baslamistir. Bu siiregte Avrupa’da ilk kentsel
doniisiim uygulamalarinin 6nciiliigiinii yapan Ingiltere’nin diger Avrupa iilkeleri ve

ABD'de baslayan kentsel doniisiim ¢aligmalarinin gelisiminde katkisi biiyiiktiir.

Endiistri Devrimi'nin anavatani olan Ingiltere’de, endiistrilesme siirecinde olusan isgi
kentlerindeki yasam kosullarimi iyilestirmek ve artan konut ihtiyacini gidermek tizere
sosyal konut yapimina agirlik verilmesi ile kentsel doniistime baslanmistir. Kentsel
dontisiimiintin gelisiminde, planli bir devlet miidahalesi ile yapilandirilan konut

agirlikli kentsel doniisiim politikalar1 etkili olmustur.

"Buldozer Donemi" olarak kavramlastirilan bu donemde, is¢ilerin barinmasi i¢in insa
edilen ve "slum™ denilen niteliksiz konutlarin tamamen yikilmasi ile ilk yenileme
eylemleri baglatilmistir. Bu donemde Avrupa kentleri, savasin yikint1 ve hasarindan
sonra ikinci kez biiylik bir yikim hareketine sahne olmustur. Savas boyunca
Ingiltere'de 250 binden fazla konut yikilmis ve yaklasik 1 milyon 250 bin kisi ise daha
iyi bir konuta yerlestirilmistir. Bu durum, II. Diinya Savasinin baslamasindan, 1954

Konut Yasasiin yenilenmesine kadar devam etmistir (Andersen, 1999).

II. Diinya Savas1 sonrasi, Ingiltere’nin basi ¢ektigi Bat1 Avrupa genelinde, 1950'li ve
19601 yillarda savasin kentsel mekandaki yikici izlerini ortadan kaldirmayi, artan
niifusun ortaya ¢ikardig1 konut acigin1 gidermeyi, yasam kosullarinin iyilestirilmesini
hedefleyen politikalar izlenmistir. Bu donemde bir master plan ¢ergevesinde merkezi
ve yerel yonetimlerin onciiliigiinde kentlerin yeniden insasina (reconstruction) yonelik

cabalar gerceklestirilmistir. Bu siirecte 6zel sektor projelere katilsa da, agirlikli olarak
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kamu kaynaklar1 kullanilmis ve 6zel sektoriin katkist daha kisith kalmistir.1960’11
yillar, 6zel sektor yatirimlarimin daha agirhik kazandigi, sosyal refah devleti
uygulamalarinin yayginlastigi, 1950'lerin devami olacak sekilde rehabilitasyon

calismalarinin siirdiiriildiigii bir dsnem olmustur (Ozdemir, 2010).

Bu dénemde Ebenezer Howard ve Tony Garnier vb. isimler ve “Bahge Sehri” tipi
itopyaci akimlar ortaya ¢ikmistir. Bunlar1 “Yeni Kent” ve “Modern Kent” vb. kent
yenilemesi stratejileri takip etmistir. II. Diinya Savasi sonrasi biiyiik yikima ugrayan
Avrupa’da zorunluluk haline gelen kentsel doniisiim ile idealizmden uygulama
agirlikli  bir yaklagima ihtiya¢ duyulmustur. Bu siirecte kentsel doniisiim
kurumsallagsmaya baslamis ve devlet destekli projeler uygulanmistir. 1960’11 yillardan
1980’lere kadar kamu yonetiminde projeler gelistirilmis, sosyal konut uygulamalari
yapilmistir. 1980°li yillarda neo-liberal ekonomi politikalarmin yayginlagmaya
baglamasiyla birlikte kademeli olarak, kamu giidiimli projelerin yerini kamu-o6zel

sektor ortakliklar1 veya 6zel sektore birakmaya baslamistir (Koksiiz ve Baz, 2019).

1980'li yillarla birlikte kentsel doniisiim olgusu Avrupa ve Kuzey Amerika agirlikli
olmak {izere tiim Diinyada etkili olmaya baslamistir. Uretim sistemindeki koklii
degismeler, iiretim merkezlerinin mekansal acidan yer sec¢im tercihlerindeki
degisiklikler, ekonomik yeniden yapilanma, bilgi, iletisim ve ulagim altyapisindaki
gelismeler ile kiiresellesme ve yerellesme akimlarinin etkisinde kentsel doniisiimiiniin
kavrami ve kapsami da degisim gostermistir.  Mekansal, politik, ekonomik ve
toplumsal kosullara uygun sekilde doniisiimdeki stratejiler ve algilar da degisim
gosterip, kiiresellesme ve siirdiiriilebilirlik kavramlar1 ¢ergevesinde yeniden

sekillenmeye baglamistir.

Avrupa'daki gelisme hareketleri, kent ve kasabalarin ¢evresinde banliy6 denilen yeni
yerlesim birimlerinin olusmasiyla belirginlik kazanmistir. Ozellikle Ingiltere’de
kentsel doniisiim projeleri genis bir uygulama alanima sahiptir. ingiltere’deki kentsel
doniisiim projelerinin hedefleri; diisiik gelirlilerin giiclendirilmesi sosyal ve kiiltiirel

cesitliligin saglanmasi, sosyal agidan biitiinliigiin korunmasidir (Bailey, 2004).

Basta konut sorunu olmak tizere hizli kentlesmenin sebep oldugu fiziksel, ekonomik
ve toplumsal sorunlar, kentlerde derin ¢okiislerin baslangicina start vermistir. 1960'l1

yillara kadar kentsel biiyiime kent merkezi ve ¢evresi ile sinirli kalirken bu tarihten
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sonra konut ve is alanlar1 merkezden kent g¢eperlerine, banliydlere dogru gelisim

gostermis ve kent ¢eperlerinde sagcaklanmalar baglamistir.

Amerika'da hizli artis gosteren banliydlesme, kentsel yayilma ve sagaklanma sorunu,
ozellikle kent merkezlerinin doniisiimiinii zorunluluk haline getirmistir. Kamu ve 6zel
sektor arasinda dengeli bir katilim ortakliginin oldugu bu dénemde ekonomik anlamda

0zel sektor agirlik kazanmastir.

Az gelismis ya da gelismekte olan tilkelerde, kirsaldan kentsel alanlara dogru yasanan
yogun gocler sonucunda hizla artan niifusun barinma ihtiyaci; kentsel politika ve
strateji eksikligi nedeniyle gbcle gelen niifusun inisiyatifinde spontane olarak insa
edilen kagak yap1 ve gecekondu alanlari ile ¢Oziilmistir. Bu alanlar zamanla
altyapidan yoksun, sagliksiz ¢evreler haline gelmis, kiiresellesmenin kentsel mekan
tizerindeki etkileri de eklenince kentsel doniistim zorunlu hale gelmistir. Bu nedenle
az gelismis iilkelerde kentsel doniisiim kavrami, gelismis lilkelere gore daha gec

giindeme gelebilmistir.

Az gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde siirekli olarak kentsel alanda biiylime ve

yayilmay1 dngoren bir gelisim gbze ¢arpmaktadir.

1980'1 yillara kadar, hizli kentlesme, kentlerdeki niifus yogunlasmasi, sanayinin kent
merkezlerini terk etmesi ile kentsel alanda yasanan degisimler, savaglara bagli hasar
ve yikimlar gibi faktorlerin sebep oldugu fiziki kohnemeye karsi kentsel yenileme,
kentsel yeniden canlandirma gibi kentsel miidahalelere basvurulmustur. Kiiresel
diizeyde ekonomik yapilanmanin basladigi 1980'li yillarda ise bu anlayis degiserek
kentsel alanlar fiziksel, ekonomik, sosyal ve ¢evresel boyutta ele alan daha biitiinciil

bir yaklagima donligmiistiir.

1980’lerde etkisini hissettiren kiiresellesme ile birlikte kentlerin ekonominin
merkezleri olarak goriilmeye baslamasi ile kentsel alanlar, uluslararasi sirketlerin

yatirim alan1 olarak prestijli projelerin hayata gecirildigi bir donem yasamistir.

1990’1 yillardan itibaren kentlerdeki toplumsal gerilimler, su¢ oranlarindaki arts,

etnik ve smiflar arasi ¢atigmalar vb. nedenlerle sosyal boyutta agirlik kazanmustir.
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Kentsel doniisiim deneyimlerinin temel olarak dort asamadan gegtigini aktarmaktadir

(Gorgiilii vd., 2006).

o 1960’lara kadar devam eden “Devlet eliyle biitiinciil yeniden gelistirme ve
kentsel yenileme”

. 1960’larin ortalarindan 1970’lere kadar devam eden ¢ok boyutlu “yeniden
gelisim” (redevelopment) ve “sagliklastirma” (rehabilitation) ¢alismalari.

o 1970’lerden 1990’lara kadar devam eden “tasinmaz eksenli kamu-6zel
ortaklig1 doniisiimleri”

. 1990’1arin ikinci yarisindan itibaren ortaklik modellerinin ¢esitlenerek devam

ettigi ve “toplumun yeniden hatirlandig1” doniisiim ¢aligmalart.

Tarihi perspektifte kentsel doniisiimiin ekonomik, politik ve toplumsal degisimlerin

etkisi altinda ge¢irdigi gelisim temelde 5 evrede inceleyebiliriz;

o 1950 yillarina kadar: endiistri Devrimi sonrasinda kentlerin doniisiimii yikip,
yeniden yapma, buldozer donemi

o 1950-1970 yillar aras:: II. Diinya Savasi sonrasinda yeniden Insa siireci, konut
esasli yenileme ve rehabilitasyon uygulamalari

o 1970-1980 yillar1 arasi: petrol krizi sonrasi donemde gayrimenkul eksenli
yenileme calismalar1 (yenileme: renewal)

o 1980-1990 yillar1 arasi: kiiresellesme etkili kentsel yeniden yapilanmada
"Gayrimenkul Eksenli Yeniden Canlandirma" ¢aligsmalari

. 1980 yillari: kamu-6zel ortakliklar1 Kentlerin Yeniden Gelistirilmesi - Kentsel
Ronesans ve Gentrification (yeniden gelistirme: redevelopment)

o 1990- ... yillar: kentsel doniisiimde ¢ok boyutlu, ¢ok aktorlii ve ¢ok amagl

yaklasim ve siirdiiriilebilirlik (yeniden olusum: regeneration)
3.3.1 Endiistri devrimi sonrasi kentlerin doniisiimii

Kentsel doniisiim, 19.yy.da gerceklesen Endiistri Devrimi ile hiz kazanan

sanayilesmenin sonucunda kentlerdeki biiyltime hareketine bagl olarak gelismistir.

Sanayilesmenin getirdigi kirsaldan kentsel alana go¢ dalgasi, sanayi ve yerlesim

alanlarinin altyapidan yoksun bir sekilde yapilagsmasina sebep olmustur. Avrupa'da
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Endiistri Devrimi sonrasinda, sanayi i¢in tesis edilen endiistriyel yapilar ile isgiiclinde
calisanlarin barinmasina yonelik insa edilen yliksek yogunluklu, niteliksiz, sagliksiz

yerlesim bolgeleri kent imajin1 olumsuz etkilemistir.

19.yy boyunca Avrupa kentleri, sanayilesmenin tetikledigi hizli kentlesme siirecinin
yol actig1 ve ciddi boyutlara ulasan konut sorunu ile bas etmek zorunda kalmistir.
Endiistri Devrimi'nin anavatani olan Ingiltere diger iilkelere nazaran bu siirecten daha
fazla etkilenmistir. Kent merkezlerindeki yigilma ile miicadele edebilmek i¢in is¢i
kentlerindeki yasam kosullarini iyilestirmek ve artan konut ihtiyacin1 gidermek iizere
alt gelir gruplarina yonelik sosyal konut yapimina agirlik vermistir. ingiltere'de bu
donemde izlenen konut politikalari, genellikle kent merkezindeki mahallelerde barinan
yoksul niifusun kent ¢eperlerinde yeni olusturulan sosyal konutlara yerlestirilmesi

seklinde geligmistir.

Olusan sagliksiz yasam ¢evreleri, kentleri siklikla kasip kavuran salgin hastaliklar
yiizyilin son ¢eyreginde kamu sagligi kavraminin ortaya ¢ikmasina neden olmus,
konut standartlarinin yiikseltilmesi, salgin hastaliklarin kaynagi olarak goriilen
cokiintii alan1 haline gelmis konut alanlarinin yikilarak temizlenmesi (slum clearance)
basta Ingiltere ve ABD olmak iizere geligmis Bati iilkelerinde giderek 6nemli bir

kentsel politika olarak benimsenmistir (Gorgiili vd., 2006).

Carmon’un "Buldozer Donemi" olarak tanimladigi bu dénemde, is¢ilerin barinmasi
icin insa edilen ve "slum" denilen sefalet yuvalarimin tamamen yikilmas: ile ilk
yenileme eylemleri baglamistir. Bu donemde tiim bir alanin yikilip yerine her seyi ile

yeni bir sehrin inga edilmesi politikasi izlenmistir. (Erden, 2003).

Bu dénemde Avrupa kentleri, savasin yikint1 ve hasarindan sonra ikinci kez biiyiik bir
yikim hareketine sahne olmustur. Ingiltere'de 250 binden fazla konut yikilmis ve
yaklasik 1 milyon 250 bin kisi ise daha iyi bir konuta yerlestirilmistir. Bu stireg, 11.
Diinya Savasinin basglamasindan, 1954 Konut Yasasinin yenilenmesine kadar devam

etmigtir (Carmon, 1999).

Kamu eliyle gerceklestirilen kentsel yenileme faaliyetleri modernist prensiplere dayali
yiiksek yapilardan olusan yeni konut alanlarinin ve ofis yapilarmin insa edilmesi,

ulagim sistemini yeniden diizenlemeye yonelik genis yollarin agilmasi gibi bir dizi
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doniigiimii beraberinde getirmis, kentlerin ¢ehresini 6énemli Slgiide degistirmistir

(Gorgiilii vd., 2006).

Bu donemde kamu sektorii yonetimli liderlik modeli ile gergeklestirilen kentsel
doniisiim siiregleri iki farkli temele dayanmaktadir. Bunlar 1851°de ingiltere’de
cikarilmis olan ve kentsel politikalar lireten “Konut Kanunu” ve 1851-1873 yillari
arasinda Fransa’da, Paris kenti i¢in gelisim miidahaleleri gerceklestiren Haussmann’in

operasyonlaridir (Giirler, 2003).

Paris, Endiistri Devrimi ile kente akin eden niifusun getirdigi baski sonucunda 19. yy
ortalarinda; dar sokaklarin, sagliksiz yasam kosullarinin, salgin hastaliklarin, sucun,
biiyiik halk ayaklanmalarin ve diizensizligin hakim oldugu bir kenttir. Nitekim o
donemde yasayan iinlii Fransiz yazar Emile Zola, romanlarinda donemin Paris’ini dar
sokaklar, sefalet, ¢cop yi1ginlari, camur, kotii kokular, giiriiltiisii ve toplumsal sorunlari

ile tasvir eder.

Temelde Paris’teki halk ayaklanmalarina karsi Onleyici tedbirler almak, sokagi
disipline edebilmek ve toplumsal diizeni korumak amaciyla vali Haussmann
yonetiminde, toplumsal ve ekonomik boyutu Devletin yonetiminde olan bir
yaklasimla, giiniimiizdeki Paris’i modern kent konseptine gore yeniden insa eden
planlama anlayisi, imar ve yenileme operasyonlari ve kamulastirma g¢alismalari
yirlitiilmistlir. Genis caddeler ve sokaklarin agilmasina yonelik olarak binalar
kamulastirmak i¢in 6zel bir miilkiyet kanunu ¢ikarilmistir. Bu yoniiyle Devlet
tarafindan gerceklestirilen ilk kapsamli kentsel miidahaledir. Her ne kadar Ortagag
doneminden kalma dar sokaklar yerine genis sokaklar agmak, birbirine baglantili
isinsal yollar ve biiyiik meydanlarin agilmasi suretiyle kentin askeri birliklerce
denetimini kolaylastirarak isyanlar1 6nlemek temel amag olsa da sefalet mahallelerini
temizlemek, altyap1 eksikligi ile sagliksiz yasam kosullarinin neden oldugu salgin
hastaliklar1 6nleyecek saglikli ¢cevreler olusturmak ve trafik sorunlarini ¢6zecek ulagim
altyapisin1 olusturma gayesi de gilidiilerek radikal, kapsamli ve biiyiik 6lcekli bir

kentsel doniisiim uygulanmustir.

19.yy’mn ortalarinda baslayan bu yeniden ingsa doneminde teknik temeller iizerine
oturtulan kapsamli kent planlamasinda cadde aglar1 dikkat c¢ekicidir. Paris'in

sorunlarina, kent dokusunu koruyarak ¢oziim iiretmek yerine radikal bir sekilde
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binalar1 yikarak temizleme yaklagimi ve is¢ilerle, fakirleri yerinden etmesi nedeniyle
elestirilmistir. Ortagag Paris’ini modern bir kente doniistiiren ve kent imajini yenileyen
Haussmann, kent merkezinde actigi kent meydanlar1 ve genis bulvarlar boyunca
devam eden ticari ve konut kullanimlari ile burjuvaziye yeni bir kentsel yasam alani

sunmustur.

Sefalet bolgelerinin temizlenmesini hedefleyen 'Slum clearance' yaklagimi, bolgede
yasayan yoksul kesimin yerinden edilmesi, bolgenin soylulastirilmasi ve bu kesimin
kiralik konut i¢in baska ¢okiintili alanlarina yonlendirilerek sorunun bir kisir dongiiye
neden olmasi yoniiyle her donemde elestirilen bir yontem olmustur. Tiim elestirilere
ragmen hizli kentlesmenin devam ettigi donemlerde de kismen gelistirilerek konut

politikalarinin bir bileseni olarak kullanilmaya devam edilmistir.

Yeniden insa devam ederken diger taraftan banliyo olusumlari da baglamistir. Her ne
kadar konut ve yasam kosullarinin iyilestirilmesi amaclanmis olsa da bu donemdeki
calismalarda fiziki boyut 6n plana c¢ikarilmis, sosyal boyut goz ardi edilmistir. Bu
stiregte Bat1 Avrupa'da sanayi devrimi sonrasinda her gegen giin artan konut agigini
gidermeye yonelik merkezi yonetimlerce sosyal konutlar insa edilmistir. Cevresel
anlamda sanayinin olumsuz etkilerini gidermek amacl kamu parklart ve yesil alan
diizenlemeleri yapilmistir. Ekonomik boyutta ise kamu sektorii yatirimlart agirlik

kazanmustir.

3.3.2 Il. Diinya savas1 sonrasi yeniden insa siireci, konut esash yenileme ve

rehabilitasyon uygulamalar (1950-1970)

Endiistri Devrimi ile sanayi kenti haline gelen ve II. Diinya Savasi'ndan biiyiik hasarla
cikan, basta Ingiltere olmak iizere Avrupa genelinde savas ve sanayilesmenin sebep
oldugu fiziki, sosyal ve ekonomik boyutta yasanan ¢okiinti ve bu alanlarin

canlandirilmasi ihtiyaci, hiikiimetleri ¢oziim arayislarina yoneltmistir.

Bu donemde kentsel alanlardaki savasin verdigi hasarin giderilmesi, yeniden insa
siireci ile yaygin ve Kkitlesel iiretim saglayan fordist {iretim bi¢iminin etkisinde
sekillenmistir. Geligsmis iilkelerin sanayilesmis kentleri, fordist sanayiler ve merkezi is

alanlar1 ile kent merkezlerini tanzim ederken, gelismekte olan ve tarimsal iiretimin
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agirlik kazandig tilkelerde ise kirsaldan kentsel alanlara kitlesel go¢ hareketleri ile

kent merkezleri yapilanmigstir.

Savas sonrasi ekonomik gelismelerin biiyiik 6l¢iide hiz kazanmaya basladig1 donem,
toplumun tiim kesimlerinin bu gelismeden esit diizeyde pay alamamasi nedeniyle

yoksulluk olgusunun da ortaya ¢iktig1 bir donemdir (Gorgiilii vd., 2006).

II. Diinya Savast’nin verdigi hasar1 ve konut agigini gidermek iizere 1950-1960'l1
yillarda ingiltere ve Bati Avrupa iilkelerinde planlama ve fiziki diizenlemelere hiz
verilmistir. Kamu kaynaklar ile gerceklestirilen calismalarda, 6zel sektoriin zayif

kaldig1 goriiliir.

Bu donemde gerceklestirilen yeniden gelistirme ¢aligmalart yikim ve yeniden insa
faaliyetleri olarak iki asamada incelendiginde kamunun roliiniin Ingiltere ve ABD'de
farklilastig: ifade edilmektedir. Ingiltere'de Kamu, savasta hasar goren yapi stokunu
ve niifusu yeniden yapilandirmak ve sosyal konut sunumunu gergeklestirebilmek i¢in
insa faaliyetlerinde 6zel sektore yer vermekle birlikte hem yikim hem de yeniden inga
asamalarma aktif olarak katilmigtir. Ote yandan ABD'de ise kamu sadece yikim
calismalarinda yer almis yeniden insa caligmalarini ise 6zel sektore birakmustir.
ABD’deki yeniden gelistirme fonunun sadece yiizde (%) 1’den az bir pay1 yenilenen
alanda yasamakta olan niifusun yeniden yerlestirilmesi calismalarina ayrilmis,
dolayisiyla yenileme siireci soz konusu ¢okiintii alanlarinda cogu siyahlardan ve etnik
azinliklardan olusan gruplarin yerinden edilmesi ile sonuglanmistir. Bu yaklagim
nedeniyle bu yenileme faaliyetleri “siyahlar1 yerinden etme programi” veya “devletin

zorla yikim1” olarak nitelendirilmistir (Gorgiilii vd., 2006).

1960'larda ise 6zel sektdr yatirnmlarinin daha agirlik kazandigi, sosyal refah devleti
uygulamalarinin yayginlastigi, 1950'lerin devami olacak sekilde rehabilitasyon
calismalarinin siirdiiriildiigii bir dSnem olmustur (Roberts, 2000). Ingiltere'de yilda
25.000-60.000 arasinda konutun yikildigini ve 100.000-150.000 arasinda yeni konutun
inga edilmistir (Carmon, 1997).

19601 yillar ile birlikte Bati iilkelerinde ve ABD'de, c¢okiintii bdlgelerinin

yenilenmesinde kullanilan buldozer yaklagimina karsi sert elestiriler olusmasi, artan
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toplumsal hareketlilik ve ekonomik gelismeler iizerine kentsel doniisiimde farkli

yaklasimlara yonelme olmustur.

1960'lara kadar metropoliten kentlerin merkezlerinde gerceklesen biiyiime hareketi bu
tarihten itibaren merkezlerden banliydlere dogru kayma egilimi gostermistir.
Banliyolesmenin hizla artmasi ve kentsel alandaki kontrolsiiz biiyiime ve yayilmanin
ciddi bir tehdit haline doniismesi, Amerika' da kent merkezlerinin doniistimiinii

giindeme getirmistir.

1960'lardan itibaren az gelismis iilkelerde ise gecekondulasma zirve yaparak, kent

sistemindeki etkinligini arttirmaya baglamistir.

1970 yillarda, “konut alan1 esasl yenileme programlar1” kapsaminda yerinden edilen
alt gelir gruplarinin devlet destegi ile kendi mahallelerinde 6zel sektorce yenilenmis
konutlarina kavusabilmelerini saglayacak yasal diizenlemeler yapilmistir (Kocabas,
2006). Bu diizenlemeler yalmzca fiziksel boyutta uygulanan kentsel yenileme
yaklagiminin yerini kentsel sagliklastirma yaklasimi almistir. Bolgesel yikim
yaklasgiminin terk edilmesinde, bir alanin tamamen yikilip yerine yenisinin
yapilmasinin maliyetinin agir olmasi da etkili olmustur. Ancak bu yaklasim, 19801
yillarda egemen hale gelen gayrimenkul eksenli doniisiim politikalarinin baglamasi ile

terk edilmistir.

1960’lar ve 1970’lerin baglari, kentsel iyilestirme (urban improvement) ve kentsel
yenileme (urban renewal) projelerine dncelik verilen yillardir. Bu donemde, fiziksel
bozulma ile toplumsal bozulma arasinda dogrudan bir iliski oldugu kabul edilmis;
toplumsal sorunlara daha fazla duyarli ve alan odakli kentsel iyilestirme ve yenileme
projeleri gelistirilmistir. (Couch, 2003). Yenileme yapilacak bolgedeki kullanicilarin
sosyo-kiiltiirel yapisi ve ekonomik kosullarini gbézeten yenileme yaklasimlari ile

egitim, istihdam, saglik, giivenlik gibi konularda da ¢6ziim iiretilmeye ¢alisiimistir.

1968 tarihinde Ingiltere'de kentsel politika olusturulmasi yoniinde ilk adim olarak
kabul edilen Kentsel Programin, kent merkezlerindeki sosyal sorunlara ¢dzmeyi
hedefleyen, egitim ve sosyal programlara yonelik bir yapt oldugunu belirtmektedir

(Tallon, 2010).
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Bu dénemde kamu eliyle gergeklestirilen kentsel yenileme faaliyetlerinin modernist
prensiplere dayali yiliksek yapilardan olusan yeni konut alanlar1 ve ofis yapilarinin insa
edilmesi, ulagim sistemini yeniden diizenlemeye yonelik genis yollarin ag¢ilmasi gibi
bir dizi doniisiimii beraberinde getirdigini ve kentlerin goriinlimiinii 6nemli 6l¢iide

degistirdigini belirtmektedir (Couch, 1990).

Bu doénem, ayrica, devletin desantralizasyon politikalar1 ve daha katilime1 yaklagimlari
benimsemeye basladig1 yillar1 temsil eder. Ozellikle kent merkezi ve ¢evresini ele alan
dontisiim projelerini baslatan ve yiirliten aktorlerin g¢esitlendigi gozlenir (Roberts,
2000).

1970'i yillarda ekonomik yeniden yapilanma ile dogrudan baglantili olarak iiretim
bicimlerinde ve yer tercihlerinde yasanan degisimlerin bir sonucu olarak iiretim
sektorli, kent merkezinden ucuz arsa ve isgiicliniin bulundugu kent ceperlerine
tasinmistir. Kent merkezlerinde iiretim sektoriiniin bosalttigi sanayi alanlariin
yeniden islevlendirmek suretiyle kente yeniden kazandirilmasi diisiincesi, bu alanlar
potansiyel doniisiim alanlari olarak 6n plana ¢ikarmistir. Doniisiimiin hedefindeki kent
merkezinde kalmasi nedeniyle yiiksek cazibeli bu alanlarda, kar marj1 yiiksek olan liiks
konut ve ticari kullanimlar tercih edilmistir. Bu donemde mekansal 6lgekte doniisiim
projelerinde semt ve mahalle bazinda uygulamalar artarken, ekonomik acidan 6zel

sektoriin rolii daha da artmistir.

3.3.3 Petrol krizi sonrasi donemde tasinmaz eksenli yenileme calismalar1 (1970-

1980)

1970"lerin sonlarinda yasanan enerjiye dayali ekonomik kriz, ekonomik yeniden
yapilanma, artan igsizlik oranlari, mali krizler ile birlikte degisen sosyal ve siyasal yap1

kentsel doniisiimde yeni bir bakis acisini1 getirmistir.

Yeniden yapilanan sanayi liretiminin uluslararasi diizlemde desantralize olmasiyla
sanayisizlesme egilimi icine giren gelismis Bati lilkelerinde, ekonomileri imalat
sanayine dayali olan kentlerde 6nemli istihdam kayiplar1 yasanmis, kent ekonomileri

¢okiintiiye ugramistir (Gorgiilii vd., 2006).

Avrupa iilkelerinden Isveg, Danimarka, Hollanda ve Almanya'da Ingiltere'deki

uygulamalara benzer konut iyilestirmesi hareketleri olurken Kanada, Fransa ve
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Israil'de ise ABD'deki biitiinciil model uygulanmistir.1970'lerde igsizligin artmasi
temel kentsel sorun haline gelmistir. Sanayinin gerilemesi ve yatirimlarin azalmasi
giindemde 6n plana ¢ikarak sosyal yaklagimin yerini almistir (Carmon, 1997). Bunun
yerine, kent merkezlerinde ekonomik kalkinma ile istihdam olusturma kosullarinin
desteklenmesi vurgulanmaya baglanmistir. Devlet ve yerel makamlar, kamu sektorii
onderligindeki sanayi i¢in taginmaz gelistirme, ¢evresel iyilesme ve kiiciik olgekli

isletme gelistirme stratejilerini desteklemislerdir (Turok, 2004).

1970 ekonomik krizinin Bat1 Avrupa'daki merkezi yonetimlere de yansimasi sonucu
kamunun konut iiretimindeki rolii zayiflayarak konuta yaptig1 yatirnmlar da azalmstir.
Ekonomik krizin Kamuda yol ac¢tigi ekonomik kisitlilik, kentsel politika ve
programlarda, Kamu-6zel sektor ortakliklarina yoneltmistir. 1970'lerin ekonomik
kriziyle baglayan ve 1980'lerde de devam eden siire¢te kamu harcamalarinda tasarrufa
gitmek i¢in yerel yonetim kaynaklari kisilarak merkezi idarede toplanmis, 6zellestirme

stireglerine agirlik verilmistir.

1973 petrol krizi akabinde konut yatirimlarinda duraksama yasanmistir. Uretimde
tilketimde ve istihdamda esneklesme ve yerele yonelme olarak tanimlanan postfordist
tiretim big¢imine gecisle birlikte sanayi ve ekonomide yakalanan ivme, konut
yatirimlariin yeniden canlilik kazanmasini saglamistir. Serbest piyasa ekonomisine
gecisin dogal sonucu olarak 6zel sektoriin 6nem kazanmaya basladiglr bu déonemdeki
kentsel doniisiim projeleri, kamu-6zel sektor birlikteliginde gelistirilmistir. Kent
merkezlerinde yer alan tarihi bolgelerde diisiik seviyelerde seyreden konut ve arazi
fiyatlar1, 6zel sektoriin dikkatini ¢cekmeye baslamis ve kamu-6zel ortakliklarinin

onemini iyice arttirmistir (Ozden, 2008).

Ekonomik gelismelerini diinya piyasalarina eklemlenmeye endeksleyen kentler,
cokuluslu sirketlerin yonetim merkezlerini, finansal sermayeyi ve yiikselen servis
sektorilinii kendilerine cekme stratejileri dogrultusunda birer “girisimei kent” kimligine
biirinmiislerdir (Enlil, 2000). Bu asamada hazirlanan kapsamli ve biiyiik 6l¢ekli
kentsel donilisim projeleri,  uluslararast yatirimlart ¢ekmek suretiyle kent

ekonomilerini canlandirmak i¢in taginmaz eksenli birer ara¢ olarak goriilmiistiir.

Ancak 1960’11 yillar ve 1970 baslarinda egemen olan topyektn yikim ve temizlemeye

dayali kentsel doniisiim modelinin kentsel ¢lirlimenin, bozulmanin (urban blight)
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Oniline gecememistir. Ayrica tasinmaz eksenli yeniden canlandirmaya dayali kentsel
doniistim modeli de sanayisizlesmenin yol agtigi ekonomik sorunlarin temelden

¢oziimiinde yetersiz kalmistir (Gorgiilii vd., 2006).

1970'li yillarla birlikte Ingiltere'de kentsel déniisiim cevre ve yasam kalitesinin
iyilestirilmesine yonelik ciddi adimlar atilmistir. 1965-1979 yillart arasinda
Ingiltere'deki izlenen kentsel alana yonelik politikada “Kentsel Program” (Urban
Programme), “Yerel Topluluklarin Gelisimi Projeleri” (Community Development
Projects) ve “Kent igerisindeki Alanlara Yénelik Calismalar” (Inner Area Studies)
olmak {izere li¢ ana politikanin etkin oldugu goriilmiistiir. Bu programlarla kéhneyen
kent merkezleri iyilestirilmeye ¢alisilirken, yasayanlarinda sosyal agidan gelistirilmesi

ve yoksullukla miicadele hedeflenmistir (Tallon, 2010).

Gelistirilen programlar ig¢inde en dikkat ¢ekeni, mahalle sakinlerinin organize
olacaklari, kilit sorunlari tanimlayan "Yerel Topluluklarin Gelisimi Projeleri”

(Mabhalle Gelistirme Sosyal Projeleri) dir. (Carmon, 1997).

Kiiresellesme ve Neo-liberal politikalarin etkili olmaya basladigr 1980’11 yillardan
itibaren piyasa ekonomisi énem kazanirken, benimsenen 6zellestirme politikalariyla
neticesinde kamu iktisadi tesebbiislerinin yerini 6zel tesebbiisler almaya baslamistir.
Bu donemde kentlerin mekansal doniisiimiinii hizlandiran temel dinamikler;
liberallesme, Ozellestirme ve kiiresellesme olmustur. Bu donemde ulus devlet
anlayisinin kiiresellesme etkisinde gii¢ kaybetmeye baslamasi ve giiclenen sermaye

kentleri 6n plana ¢ikarmustir.

1970-8011 yillarda ekonomik yeniden yapilanmayla iiretim sistemindeki koklii
degismeler, ekonomik ve mekansal boyutun yaninda toplumsal yapida da biiyiik
dontisiimlere sebep olmustur. Kent merkezinde sikisip kalan sektordeki yatirimcilar,
kentsel alan disindaki ucuz isgiicii ve gelisen ulasim altyapisinin avantajlarindan
yararlanmak {izere kent digindaki daha genis alan ve diisiik maliyetli yerleri tercih

etmistir.

Avrupa genelinde ve Amerika'da kent merkezindeki iiretim sektoriinde faaliyet

gosteren firmalarin iiretim bigimlerinde veya yer se¢im tercihlerindeki farklilagmalarin
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fiziksel, ekonomik ve toplumsal yansimalart 1990’11 yillara kadar artarak devam

etmistir.

Ekonomik yeniden yapilanma etkisinde iiretimin kiiresel diizeyde yayilmaci bir
sekilde ilerlemesiyle is ¢evrelerinin ihtiya¢ duyduklart bankacilik, finans, pazarlama,

dagitim ve hizmet sektorlerinin kent icindeki agirligi artmaya baglamistir.

Kent icindeki iiretim sektoriindeki istthdamin payint servis sektorii karsilamistir.
Servis sektorlinlin oneminin artmasi ile uzmanlagmis idari, teknik ve sosyal gruplar 6n
plana ¢ikmaya baglamistir. Kentlerde sanayi sektoriiniin kent disina tasinmasinin yol
actig1 istthdam kayiplarina karsilik hizmet ve finans sektoriindeki istihdamda artig
yasanmistir. Bu siirecte, Batili sanayi kentlerinin ¢ogu tliretim merkezlerinden tiikketim

merkezlerine doniismeye baslamistir.

Biiyiik kent merkezleri, yonetim merkezi olarak 6ne ¢ikarken hizmetler sektoriinii ve
biiyiik yatirimlart ¢ekmek i¢in birbirleri ile yarisa girmislerdir. Bu donemde hizli bir
degisime tanik olan kent merkezlerindeki doniisiimler, yerel yonetimlerin

onciligiinde 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmistir.

1970'ler ve 1980'lerde, hizli kentlesme ve kiiresellesme etkisinde biiyiime egiliminde
olan metropol niteligindeki biiytlik kentlerde, fiziksel ve toplumsal boyutta ¢okiintii ve
bozulmalar, ¢atigmalar, bunalimlar gériilmeye baslanmistir. Kent ¢eperlerinde hizli bir

carpik kentlesme ile olumsuz yonde degisim ve doniisiim kentlere yansimustir.

Bu dénemde sosyal yapinin ve cevresel degerlerin de doniisiimiin bir bileseni oldugu
kabullenilmis ve doniisiim olgusu yeniden sekillenmeye baglamistir. Yenileme
(Renewal) cergevesinde yerellik ve c¢evresel degerlerin 6n plana ¢iktig1 toplumsal

icerikli projeler iiretilmeye baglanmistir.

3.3.4 Kiiresellesme etkisi altinda yeniden yapilandirma siirecleri ve tasinmaz

eksenli yeniden canlandirma calismalari (1980-1990)

1980’1 yillarda birgok degisim ve doniisiim yasanirken, kentsel doniisiim konusunda
da 6nemli kirilmalarin ve degisimlerin yasandig1 bir donem olmustur. 1980’11 yillardan

once gerceklestirilen kentsel doniisiimler, savaslar, sanayilesmenin olumsuz sonuglari
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ve sagliksiz kentlesmenin temizlenerek yeniden insa edilmesini ongdren kentsel

yenileme anlayisina sahip fiziksel degisimlerdir.

1980'li yillardan itibaren ise kiiresel boyutta yasanan ekonomik, politik, teknolojik,
sosyal ve Kkiiltiirel degisimlerle birlikte Onceki donemlerde yapilan kentsel
doniistimlerden farkli  bir yapilanmayr gerektirmistir. Kentsel doniisiimde
sanayilesmenin bir kirilma noktas1 oldugu kadar sanayisizlesme de ayn 6l¢iide kentsel
doniisiim i¢in bir kiritlma noktas1 olarak fiziksel, ekonomik ve toplumsal degisimleri

getirmistir.

1980’11 yillardan itibaren yerel yonetimlerin yatirima yonelik kararlarinin odaginda
agirlikll olarak, kiiresel ekonomi dinamiklerinin ¢iktis1 olan ekonomik canlanma yer
almustir. Islevsiz kalan eski sanayi alanlari, liman, antrepo ve depo alanlarini yeniden
islevlendirerek kent ekonomisine kazandirilmasini hedefleyen kentsel yeniden

canlandirma anlayis1 donemin en 6nemli mekansal politikalarindandir.

Yeni olusturulan kentsel politikalarda, kiiresel sermayeyi ¢ekecek yatirim alanlari,
altyapi, dogal ve tarihi dokunun korunmasi, egitim ve istthdama yonelik sosyal

programlar vb. konularin da yer almaya basladigi goriiliir.

Bu donemin kentsel doniisiim projelerinin en 6nemli 6zelligi ‘Kentsel yeniden

yapilandirma’ (urban redevelopment) politikasinin yaygin olarak kullanilmasidir

(Akkar, 2006).

1980’11 yillarda, savaglarin ardindan konut sorunun ¢6zmek i¢in insa edilen sosyal
konut alanlarinda goriilen sorunlar, kamunun miidahalesini zorunlu hale getirmistir.
Sorunlu kentsel dokulara fiziki anlamda iretilen ¢6ziimlerin yetersizliginin tecriibe
edilmesi lizerine kentsel dontisiim politikalarina ekonomik ve toplumsal boyutta dahil

edilmistir.

Avrupa’da yerellesme politikalar1 geregi, merkezi idare-yerel yonetim iliskileri
yeniden yapilandirilarak yerel yonetimler daha 6zerk bir yapiya kavusturulmustur.
Ayrica merkezi yonetimden yerele aktarilan kaynaklari azaltan bir yapilanmada

gerceklesmistir.
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Sanayinin 1970’1 yillardan itibaren kent merkezlerini terk etmesiyle ekonomik
girdileri oldukga zayiflayan yerel yonetimlerin, kaynaklarinin ve giiclerinin merkezi
yonetimde toplanmasiyla merkezi idareden gelen kaynaklarini da kaybettigi bir donem

olmustur.

Yasanan siiregte yerel yonetimler, neoliberal politikalar ekseninde mali kaynak elde
edebilmek i¢in 6zel sektor ile ortakliklarini arttirmak zorunda kalmistir. Bu durum,
yerel yonetimlerin etkinligini ve giiclinii azaltirken 6zel sektorii daha da giiglii
kilmistir. Bu durum 1980'li yillarin kentsel politikasinda kiigiilen devlet yapist ve

biiyliyen 0zel sektor yapisini getirmistir.

II. Diinya Savas1 sonras1 doneminin sosyal politikalar1 yerini emlak sektorii yatirimlari
yoluyla ekonominin canlandirilmasina yonelik politikalara ve uygulanan projelere
birakmistir. Bu baglamda basta Ingiltere olmak iizere, 1980'lerin ortalarindan itibaren
bircok Avrupa iilkesinde Amerika'daki drneklerden esinlenerek biiyiik is ve aligveris
merkezleri, kongre merkezleri, spor tesisleri vb. tasinmaz piyasalarini tetikleyecek,
yatirimeilart ve turistleri ¢ekmeyi hedefleyen tasinmaz eksenli biiylik projeler

uygulanmaya baslamistir (Ozdemir, 2010).

Bu tip projeler, yerelden ziyade kiiresel sermayenin taleplerini karsilayabilecek tarzda
gelistirilmistir. Ozellikle Amerika ve Ingiltere'de serbest piyasa ekonomisinin etkisi

altinda, 6zel sektdriin etkin oldugu bir yapiy1 ortaya ¢ikmustir.

Merkezden gelen kaynaklar1 kesintiye ugrarken yerel yonetimler, ¢oziimii tasinmaz
sektorlindeki yatirimlarla ekonomik canlanmay1 saglayacak politika ve projelere
agirlik vererek saglamiglardir. Taginmaz piyasalarini tetikleyebilecek tasinmaz eksenli
biiyiik projeler agirlikli olarak uygulanmistir. Tasinmaz eksenli projeler ¢gogunlukla
kent merkezinde terk edilen sanayi alanlar1 ve islevsiz hale gelen rihtim, dok ve

antrepolarin bulundugu kiy1 alanlarinda uygulanmastir.

Ekonomik yapilanmadaki degisimin getirdigi kentlesme hizinin diismesiyle birlikte
"Ingiltere'nin kentlesme politikalar1 kentsel gerilemeyi kontrol altina almakla
ugrasmaya baslamistir" (Gibson ve Kocabasg, 2000). Thatcher hiikiimetinin is basinda
oldugu 1980'li yillar boyunca deregiilasyon, liberallesme ve 6zellestirme benimsenen

politikalar olurken sosyal konular ikinci plana atilmistir. Bu dénemde kentsel doniisiim
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politikalari, tasinmaz eksenli projelere ve girisimcilik kiiltlirliniin gelistirilmesine

kaymustir (Thornley, 1991).

Ingiltere'de Thatcher (1979-1990) déneminde baslatilan ve tasinmaz iizerine kurulu
yeniden canlandirma projelerinde "Kentsel Gelisim Kuruluslar1"(Urban Development
Corporations) eliyle, yeniden canlandirma stratejilerinin uygulandigi alanlarda
parcalanmis, hisseli miilkiyet yapisindan biitiinciil bir miilkiyet yapisina gegilmesi
saglanmistir. Ancak siire¢ i¢inde yerel yonetimlerin eylem alanlarinin ve yetkilerinin
azaltilmasi1 kapsamli bir stratejik planlama ve koordinasyonun olusturulamamasi

seklinde ortaya ¢ikmistir (Ozdemir, 2010).

1980’lerde kentsel gelisim ve doniisiim 6deneklerinin bir araya getirilmesiyle kentsel
doniistimlerin hizlandirilmaya calisildig1 goriilmektedir. Bu amacla, ilk adim olarak
“Kentsel Gelisim Kuruluglar1 (UDCs)” ve “Girisim Bolgeleri (EZ)” olusturulmustur.
Sonra da Ozel sektoriin kentsel doniisiimdeki paymi arttirmak amaciyla "Kent
Gelistirme Odenekleri"(UDG), "Kentsel Doniisiim Odenegi" (URG), "Kent Odenegi"
adli 6denekler olusturulmustur. Bu yillarda Ingiliz hiikiimeti tarafindan 13 farkl
bolgede, kentsel girisimcilik esasina dayali ‘Kentsel Gelisim Kurulusu’ (Urban
Development Corporations) kurulmustur. Bu uygulamalar kentlere yatirnm c¢ekme
ihtiyacindan dogmustur. Kentsel gelisim kuruluglarint (UDCs), yerel yonetim

biinyesine kismen bagli bir kamu kurulusu olarak tanimlamaktadir (Beswick, 2001).

Merkezi yonetimin kurdugu UDCs araciligiyla merkezi yonetimden kaynak elde
etmeye calisan yerel yonetimler, 6zel sektor ile ortaklik kurmaya adeta zorlanmustir.
Kentsel politikada olusturulan bu pargali yapilanma ve kurumlar aras1 koordinasyon

eksikligi, siirecin basarisini ve yonetimini zorlastirici bir etki géstermistir.

Bu donemde yogun bir sekilde uygulanan tasinmaz piyasast temelli doniisiim
uygulamalari, yerel halkin ihtiyaglarina ve sosyal sorunlara duyarsiz kaldigindan

1990'l y1llarla birlikte kentsel politikalar da yon degistirmistir.

Katilimin ve ¢ok aktorlii ortakliklarin da esas alindigi bir yone ¢evrilmistir. “Kentsel
Gelisim Kuruluglarinin” yerini “Kentsel Doniisiim Kuruluslar” (Urban Regeneration

Corporations) almistir (Detr, 2000).
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Kentsel Doniisiim Kuruluslariin 6zel fonlar1 bulunmadigini ve kaynaklarinin agirlikli

olarak ortakliklar temelinde kurgulandigini belirtmektedir (Atkinson, 2004).

1980'1i yillar tiim Diinya'da kentsel doniisiim agisindan 6nemli bir donemeg¢ olmustur.
Kiiresellesme, liberal politikalar, 6zellestirmelerin yansimalar1 ekonomik degisimlerin
yaninda toplumsal yapida degisimi de tetiklemistir. Yagam bigimleri ve tercihlerdeki
degisimlerin  kentsel mekana yansimaya baslamasi kentsel doniisiimleri

hizlandirmustir.

Kentsel alanlarda 1980'li yillarda baslayan degisim ve doniisiim siireci, 1990'lardan
itibaren ivme kazanarak ve degisim gecirerek giliniimiizde de devam etmektedir.
Sanayinin kent disinda taginmaz yer segmesi sonucu ¢okiintli alanina doniisen kent
merkezindeki alanlarda, tiiketim ve finans agirlikli sektorlerin yer almaya baslamasi,
yonetim ve servis hizmetlerinin agirlik kazanmaya baslamasi ile kent merkezleri
yeniden 0onem kazanmaya baslamistir. Bununla birlikte doniisiime konu alanlarin,

kiiresel sermayenin ¢ekilmesinde potansiyel alanlar oldugunun farkina varilmistir.

Kente kiiresel yatirimeilarin ¢ekilmesi ve kiiresel etkiler altinda 6zgiin 6zelliklerin
ortaya ¢ikarilmasi hedefleriyle kent merkezleri giindeme gelmis, 6zellikle yeni yliksek
vasifl iggiicli kent merkezlerine yonelmistir. Bu egilim sonucu kent merkezlerinde bir

dontisiim siireci yasanmaya baglamistir.

Bu dénemde gentrification kavrami ortaya ¢ikmistir. Diisiik gelirlilerin yasadigi kent
merkezindeki eski konutlari, orta ve iist siniflar satin alarak yenilemeye baslamislardir.
Boylece, orta sinifin kentin merkezine doniisii baslamistir. Yenilesme, yenileme ve
yeniden yapilanma c¢abalar1 sonucu, fiziksel olarak giiclenen kentsel doku i¢inde

yasayan eski sakinler ise bu alanlardan ayrilmak durumunda kalmistir.

1980’lerin kentsel doniisiim projelerinin odaginda, kentlerde bosalmas, atil ve ¢okiintli
haline gelmis alanlarda ekonomik canlanmay1 saglamak olmustur. Bu amagla, basta
Ingiltere olmak iizere, Avrupa ve Kuzey Amerika’da kentsel doniisiimiin katalizdrleri
olarak isleyecek “Oncii projeler” yapilmistir. Cogunlukla kamu-6zel sektor isbirligi
igerisinde gerceklestirilen projelerde, 6zel sektoriin rolii 6n plana ¢ikarilirken, kamu
(0zellikle merkezi yonetim) temel altyap: sunumu ve arazi 1slahini saglayarak, kentsel

doniisiimiin gerceklesecegi bu alanlara 6zel sermaye ve yatirimcilart ¢gekme roliinii
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tistlenmistir. Kamunun diger bir rolii, doniisiim projelerini yiiriitecek ortakliklar

saglayacak kurumsal orgiitlenmeleri kurmaktir (Akkar, 2006).

Bu perspektifte kentsel doniisiim, kent ekonomisini yeniden canlandirmaya yonelik bir
eylem alanina dontisiirken, uluslararasi rekabet ortaminda kent yonetimleri, kentlerini
uluslararasi akiglara cazip kilacak projeler iiretmeye odaklanmaigtir. Yatirimlar, ulagim
ve iletisim altyapisinin gelistirilmesiyle birlikte uluslararasi is ¢evrelerinin yeni
mekansal taleplerini karsilayacak donanima sahip modern ofis binalari, giivenlikli liikks
konutlar, liiks oteller, kongre merkezleri ve aligveris merkezleri vb. taginmaz eksenli,

biiyiik 6l¢ekli ve tiiketim odakli dncii prestij projelerinin insa edilmesine ayrilmistir.

Kamu-6zel sektor ortakliginda hayata gecirilen bu model, Kentsel yeniden
canlandirma literatiiriinde “prestij modeli” olarak yer almaktadir Bu projeler 6ncii
projeler (flagship projects) olarak goriilmektedir. Bu baglamda oncii projeler, kiigiik
hareketleriyle deniz yiizeyinde biiylik dalgalar olusturan amiral gemisi misali kent
icinde biliylimeyi destekleyerek yerelde 6nemli etkiler olusturabilme potansiyeli olan

projeler olarak tanimlamaktadir (Loftman ve Nevin, 1994).

Ozel sektor ve yerel yonetimlerce de desteklenen birgok kent merkezi, doniisiim
projeleriyle yeni cazibe alanlar1 olurken, kiiciik ve biiyiik Olgekte yatirimcilari,
bankalari, sirketleri vb. yeni aktorler ortaya ¢ikmistir. Bu siiregte kentin yenilenmesi
icin yatinmlar yapmaya baslayan serbest piyasa girisimcilerinin de kentteki

gelismelerin bir pargasi haline gelmistir (Erden, 2003).

Kamu ve 6zel sektor ortakliklarinin etkin oldugu siirecte, ekonomik boyutta tasinmaz
piyasasinin yon verdigi yaklagim hakim olmustur. Bu yaklagimin {iriinii olan prestijli

projeler doneme damgasini vurmustur.

Kentsel ekonomiyi canlandirmasi hedeflenen oOncli prestij projeler, toplumsal
ayrismay1 daha da koriiklemistir. Ancak tasinmaz eksenli donilistim modeli kentlere
giivenilir, istikrarli ve siirdiiriilebilir bir ekonomik doniisiim ortamini saglamakta

yetersiz kalmistir (Healey, 1992).
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3.3.5 Kentsel doniisiimde cok boyutlu, cok aktorlii, cok amach yapilanma ve

siirdiiriilebilirlik (1990'dan giiniimiize)

Avrupa ve ABD merkezli baslayan tiim diinyada 1980'lerde etkisi goriilen neoliberal
ekonomi politikalarinin, 1990'larla  beraber mekana yansimasi daha da
belirginlesmistir. Ekonomi politigi farkli olan yeni kentsel doniisiim anlayisi, gerek
uygulama ¢ergevesi gerek sonucunda elde edilen rant nedeniyle, 19.yy’dan bu yana

gergeklestirilen biitiin kentsel yeniden yapilanma hareketlerinden ayrilmaktadir (Sen,
2008).

Bu dénemde ekonomik, mekansal ve sosyal boyutta kiiresellesmenin olumsuzluklar
daha fazla hissedilmistir. Toplumsal yapidaki degisim hizlanmis, kent merkezlerindeki
su¢ oranlarinda artisin yaninda politik ve etnik gerilimlerde yogunlasmistir. Onceki
donemde goz ard1 edilen issizlik, artan yoksulluk vb. toplumsal problemlerdeki artigin
toplumsal huzursuzlugu arttirarak, tepkilere neden olmustur. Tasinmaz eksenli, piyasa
temelli ve parcacil yeniden canlandirma girisimlerine giiclii tepkiler gosterilmesi
tizerine, 1990'lardan itibaren kentsel doniistimiin eylem alanini genislettigini, tasinmaz
eksenli yeniden canlandirmanin beraberinde sosyal esitsizlikleri gidermeyi hedefleyen
toplumsal doniisiim ve toplumun giiglendirilmesi yaklagimlarina da énem verilmeye

baglanmistir (Carmon, 1997).

Avrupa 1970'i yillarin ortalarindan 1990'li yillara kadar devam eden taginmaz eksenli,
tilketime dayali doniisiim projelerini tiimiiyle olmasa da biiyiik 6l¢iide terk ederek,
katilim siirecleri ile yerel halki gozeten ve Ozel sektorii dizginleyen bir politikaya
geemek zorunda kalmistir (Ozdemir, 2010). Bu diizlemde 1980'lerdeki kamu-ozel
sektor ortakliklarina dayali politikalar, 1990'larda yerel halk ve sivil toplum
kuruluglarinin da bu ortakliklara eklenmesi ile ¢ok sektorlii ve ¢ok aktorlii bir yapiya

doniismiistiir.

1990’larla birlikte bir kentsel doniigiim yaklasimi olarak kentsel yeniden canlandirma
daha onceki donemlerde egemen olarak yaklagimlardan agik bir bigimde
farklilasmaktadir. Yerel topluluklarin katilimi giderek, 6n plana ¢ikmakta, sadece
yikim degil kentsel mirasin korunmasi da 6nem kazanmaktadir. Devlet eliyle yapilan
midahaleler giderek c¢esitlenen ve toplumun degisik kesimlerini iceren ortaklik

anlayisina yerini birakmaktadir (Gorgiilii vd., 2006).
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Fiziksel yenileme ya da yeniden canlandirma artik tek basina yeterli gériilmemekte,
istihdami arttirmak, igsizligi azaltmak, sosyal dislanmayi gidermek, sosyal donati
alanlarimi arttirmak, egitim ile yoksul kesimin kapasitesini arttirarak istihdam

edilebilirligi saglamak gibi konular 6n plana ¢ikmaya baglamistir (Gorgiilii vd., 2006).

Bu dénemde sosyal problemlerin yani sira kiiresellesme etkili teknolojik gelismeler ve
tikketim aligkanliklari, ¢evresel tahribat1 arttirmaya baslamistir. Kentsel alanda ortaya
¢ikan gog, yoksulluk, igsizlik vb. sorunlarin biiyiimesi, dogal kaynaklar iizerinde artan
baskilar, zorlasan yasam kosullari, yerelde ulasim ve altyapt sorunlari artis
gostermistir. Bu olusan sorunlar iizerine Avrupa Birligi (AB) tarafindan kendi
icerisinde biitiinliigii saglayacak, yereldeki farkliliklar1 destekleyecek ve yasam

kalitesini artiracak politikalarin olusturulmasina yonelik ¢alismalara baglanmistir.

1990'lh yillarda AB'nin kentsel ¢ercevedeki bazi acilimlari, kentsel yenilemeyi de
etkilemistir. Mahalle yenilemesinin anlami degismekte; 21.yy’da siirdiiriilebilir
toplumlar olusturmaya yonelik, ulusal kentsel karar ve hedefleri gerceklestirmek icin

bir mekanizma olarak algilanmaya baslanmaktadir (Kocabas, 2006).

Ekolojik boyutun yani sira tarihi ve kiiltiirel dokunun korunmasina yoénelik kentsel
politikalarda daha kapsamli yaklasimlar géze carpmaktadir. Kentsel sorunlara daha
biitlinciil bir bakis agis1 ile ¢oziimler iiretilmeye calisilmistir. Bu dénemde kentsel
mekanin fiziksel ve ekonomik boyutlarina sosyal ve ¢evresel boyutlarin da eklendigi,
kentsel dontisiimiin yasal, kurumsal, orgiitlenme, izleme, degerlendirme siirecleri ile

biitiinciil bir anlayisla ele alindig1 s6ylenebilir.

1990’lardan itibaren siirdiiriilebilir gelisim; mekansal, sosyal, ekonomik ve c¢evresel
anlamda "Siirdiiriilebilir kentler" kavramiyla birlikte etkisini gostermeye baslamus,
1992'de Rio Konferansinda ilk defa siirdiiriilebilirlik kavrami giindeme gelmistir. Rio
deklarasyonu, ¢evre koruma ve ekonomik kalkinmanin birlikte planlanmasi ile
kalkinmanin olusturdugu ¢evresel tahribatin azaltilmasini Onermistir. Bugiiniin
ihtiyaclart karsilanirken, gelecek nesillerin ihtiyaglarinin da gbéz Oniine alinmasi
anlamindaki siirdiirebilirlik kavramini1 giindeme tagimistir. Siirdiiriilebilir gelismeler

i¢in kentsel yaklagimlarin ¢ercevesi Avrupa Kentsel sart1 ile tanimlanmaistir.
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1992°de Avrupa Konseyi’nin kentsel politikalarina dayanarak olusturulan “Avrupa
Kentsel Sart1” kentsel mekanin yonetimini demokratik ve katilimer yontemlerle

bicimlendirmeyi hedefleyen bir diizenlemedir.

AB’nin gelecekte daha dengeli ve siirdiiriilebilir bir yapiya kavugsmasi amaciyla
hazirlanan ve biitlin Avrupa'yt kapsayan ilk rehber dokiiman o&zelligindeki AB
Mekansal Gelisim Perspektifi (ESDP) ise AB’ye iiye iilkelerin komisyonlarinin ortak

caligmasinin iirlinii olarak 1999'da Briiksel'de onaylanmistir.

European Commission (1999) raporunda, Mekansal Gelisme Perspektifi ile iiye ve
aday liilkelerin kentlerinde, ekonomik ve sosyal uyumunu gelistirmeyi ve

stirdiiriilebilir gelismeyi desteklemeyi amacgladig yer almistir.

Hedefleri arasinda dengeli mekéansal gelisme, siirdiiriilebilir gelisme ile dogal ve tarihi
mirasin korunmasi da yer alan dokiimanda gii¢lii halk katilimina, kamu ve 6zel sektor
ortakliklarinin gerekliligine vurgu yapilmistir. “Kiiresel anlamda diisiiniip yerel

anlamda hareket etmek” ifadesi olduk¢a anlamlidur.

1990'1 yillardan itibaren kentsel alana miidahalelere iligskin politikalarda stratejik bakis
acis1  benimsenirken, bolgesel diizeyde kurumsallasma, siirdiiriilebilir ¢evre
yaklasimlari ile ¢ok aktorlii ve sektorli isbirlikleri onem kazanmaya baslamistir. Bu
donemde Kamu ve 6zel sektoriin yaninda sivil toplum kuruluslarinin ve yerel halkin
kentsel doniisiim siireclerine katilimlarinin saglanmasina yonelik yeni yasal

diizenlemeler ve programlar olusturulmustur.

Cokiintiiye ugramis kentsel alanlarin 1slah1 ve altyapr hizmetlerinin sunumunda
kamunun tesviki ile 6zel sektoriin doniistim stireclerine aktif katilimi saglanmaya
calistimustir. Ozel sektdr yatirimlarini gekme gayesi ile kamu harcamalarmin yapildig

kentsel doniisiim projelerine odaklanilmistir.

AB iilkelerinde 19901 yillarla birlikte, merkezi yonetimlerin konut sunumundaki
roliinii yeniden tanimlamasinda serbest piyasa ekonomisine ge¢is siirecinin de etkili
oldugu goriiliir. AB'ne tabi merkezi yonetimler, 6denebilir konut sayisini dengede
tutabilmek amaciyla yeni yaklasimlar gelistirmistir. ingiltere, piyasaya giren her yeni
girisime yerel yonetim hedefleri dogrultusunda, 6denebilir konut yapimina katkida

bulunmay1 zorunlu kilmistir. Dogu Avrupa iilkelerinde sosyal konutlar kullanicilarina
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satilirken, Ingiltere ve Hollanda'da kar amaci giitmeyen konut kooperatiflerine

devredilmistir.

Kentler, Ulus-Devlet iginde ve Avrupa'da merkezi bir konuma gelmislerdir. Kriterler
cogu kez ekonomik gelismenin motor giicli, Avrupa'nin rekabet giiciiniin tetikleyicisi

ya da bilgi ekonomisinin merkezi olarak tanimlandilar (Atkinson, 2010).

Kentsel doniisimde yeni donem, tamamen “kiiresel finans sermayesine” gore
sekillenen ve “kiiresel finans sermayesinin” hareketini kolaylastiran bir mekansal
ekonomiye sahiptir. Bu yeni siirecin denetimi biirokratik temelden uzak, 6zellesmis

bir yapiya gore sekillenmistir (Sen, 2008).

Kentsel doniisim projelerinin giindemde oldugu dénemde, sayginlik projeleri ile
kiiresellesen diinya i¢inde sesini duyurmaya, eski cazibeli konumlarina geri donmeye
calisan Avrupa ve Amerika kentleri, kentsel doniisiim projelerini sadece devlet destegi
ile degil, sivil, toplum ve 0zel sektoriin de bir araya geldigi ortakliklar ile
yiirlitmiislerdir. Ortakliklar ¢ergevesinde yiiriitiilen projeler basartya ulasmis ve diinya

capinda ses getirmistir (Sonmez, 2005).

19901 yillarda kentsel doniisiimde benimsenen "¢ok aktorlii ve ¢ok sektorlii" yapiyi,
Ingiltere'de 'Kentsel canlandirma sirketleri' adiyla kurulan damismanlik sirketleri ile
vurgulamaktadir. 1990'larin sonu ve 2000'lerle beraber 6zel sektor kentsel doniisiim
projelerinde farkli ortakliklara giderek, is hacmini genisletmistir. Kentsel doniisiim, bu
yonde ¢alisan yeni sirketlerle ve olusumlarla, sermayenin yeni kaynagi haline gelmistir
(Akkar, 2006).

Ingiltere’de kentsel ¢okiintii alanlarinin canlandiriimasinda 6zel sektdr kuruluslari,
yerel yonetimler, sivil toplum orgiitleri ve farkli toplumsal kesimlerle ortakliklarin
kurulmasina onciiliik eden, finansal kaynak saglayan ve bolgesel Olgekte calisan

‘kentsel canlandirma ajanslart’ bu tiirden kuruluslardir.

Ozellikle 1990’larin sonlarma dogru, kentsel canlandirmada &zel sektér danismanlig
On plana ¢ikartilmistir. Kentsel canlandirma (doniisiim) sirketleri (Urban regeneration
company) adi altinda ortaya c¢ikan damismanlik sirketleri, Ingiltere’de ¢okiintii

alanlarinda doniisiim projelerinin hazirlanmasindan hayata gecirilmesine, ¢ok paydash
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ortakliklarin kurulmasindan yiiriitiilmesine, finansal kaynak bulunmasina kadar

kentsel doniisiimiin bir¢ok asamasinda oncii rol oynamaktadirlar (Akkar, 2006).

1990’larin sonlarindaki en 6nemli kurum, Bolgesel Gelistirme Teskilati (RDA) ve
Ingiliz Ortakliklaridir. RDA’nim amaci, bdlgesel diizeyde esitsizlige ¢oziim bulmak,
ekonomik canlanmay1 ve kalkinmayr saglamak suretiyle rekabete ve siirdiiriilebilir
gelismeye imkan vermektir. Bu amagla, “Bolgesel Yardim Politikas1” ve “Topluluklar
icin Yeni Anlagmalar” gibi programlara kaynak saglamis, “Tek Doniistim Biitgesi”
icin fon diizenlemelerini revize etmistir. “Ingiliz Ortakliklarinin amaci ise terk edilmis

alanlar1 gelistirmek ve 1slah etmektir (Beswick, 2001).

Kentsel canlandirma projeleri araciligiyla kentlerin kiiresel diizeyde pazarlanmasi
halen devam edilmektedir. 1980’lerden farkli olarak giiniimiizde kentsel canlandirma
projeleri, kent pazarlama programlarinda, kentlere yeni imajlar olusturmaktan cok,
kentlerin mevcut tarihi ve kiiltiirel mirasim1 6n plana c¢ikaracak imajlari
kullanmaktadirlar. Tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik gelisme arasindaki giiclii
bagin dneminin anlasilmasi, 1990’lardan itibaren kentsel korumanin kentsel dontisiim
calismalarinda 6n plana ¢ikmasina yol agmistir (Akkar, 2006). Bu amagla kohnemeye
baglayan tarihi kent merkezleri ve ticaret alanlarinin canlandirilmasinda kentsel

koruma amagli canlandirma projeleri uygulanmaya baglamistir.

2000'li y1llardan itibaren Ingiltere'de kentsel mekandaki gerileme ve kohneme kdkenli
sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla, lilke genelinde kentsel ronesans olarak adlandirilan
politikalar tercih edilmistir. Kentsel ronesans; serbest zaman etkinlikleri, eglence,
kiltiir, perakende, ticaret, konut sektorlerine ve soylulastirma konularina
odaklanmaktadir (Goksu, 2003). Bu silirecte merkezi yonetimin izledigi kentsel
ronesans politikasinda siirdiiriilebilirlik, cesitlilik ve yerel halk olmak iizere {i¢ temel

parametre etkili olmustur (Tallon, 2010).

Merkezi yonetim tarafindan, sanayisizlesme, yerel yonetim gelirlerindeki azalmalar
ile niifusun ve ekonomik faaliyetlerin banliydlere tasinmasi etkili kent merkezlerinin
gerileme ve ¢oklis siirecine ¢oziim amagli bircok fon ve girisim hayata gecirilmistir
(Ozdemir, 2010). Alan 6zelinde girisimleri tesvik etmeye yonelik pek ¢ok program

ortaya ¢ikmistir. Tesvik programlari arasinda baslicalart;
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. Ingiliz Ortakliklar,
o Yerel Gruplar i¢in Yeni Anlagma,

o Yerel Stratejik Ortakliklar,

o Bolgesel Kalkinma Ajanslari,

. Kentsel Doniisiim Sirketleri,

. Konut Piyasas1 Yenileme Oncii/Kilavuz Projeleri,
. Is Gelistirme Bolgeleridir.

1990t yillara kadar ¢ogu iilkede konut politikasinin temelini diisiik gelirlilerin
yararlanabilecegi sosyal konut yardimlari olusturmustur. Bu siiregte kentsel doniisiim
projelerinin basariya ulasmasi ve proje alanindaki tasinmaz fiyatlarinin hizla artacagi
beklentisi, bankalarin ve yatirimcilarin fazla cesur davranarak, disik gelirli
kullanicinin konut satis bedelini veya kira bedelini 6deyememe riskini ¢ok diisiik
gormelerine sebep olmustur. 1990’1 yillardan baslayarak, kredi krizinin basladig
2008 yilina kadar tasinmaz piyasalarinda giiclii bir hareketlilik yaganmistir.

Bu donemde Amerika'da da fiziksel iyilestirmeler, yonetimin iyilestirilmesi ve toplum
hizmetlerinin canlandirilmasin1 amaclayan sosyal konut programi faaliyete gecmistir.
"Her yerdeki insanlar i¢in konut firsatlar1’" (Housing Opportunities for People
Everywhere-HOPE VI) adli program 1992 'de basladi. HOPE VI, Amerika'nin en kotii

durumdaki sosyal konut alanlarin1 yeniden gelistirmeye calistyordu (Ozdemir, 2010).

HOPE VI programi kimi yoksul ailelere evlerinden ¢ikmalar1 ve bagka bir yere
tasinmalar1 i¢in yardim yapti. Yiizlerce yoksunluk icindeki konutun yikilmasi
kararlastirildi ve bunlarin yerine iyi tasarlanmis, kaliteli, karma gelir gruplarindan
gelen aileler i¢in konutlar yapildi. HOPE IV programi, proje finansmani, yonetim ve
hizmet sunumu konularindaki bir¢ok yeniligin dogdugu bir alan oldu. Kimi projeler
cevredeki konut alanlarinin da kosullarinin iyilesmesine yardimci olmustur. Boylelikle
kent merkezlerinde yerel halkin yasadigi birgok mahalle yenilenmistir. Yoksunluk
icindeki mahalleleri yenilemeye yonelik ¢caba, Amerikan kentlerindeki ytiksek riskli
ipotek kredileri veren piyasalari tetiklemistir. Ancak yoksul insanlar1 konut sahibi
yapmaya yonelik tesviklerin sonuclari, hem yerel hem de uluslararasi diizlemde

felaketle sonuglanmistir. Amerika'da 2008 yilinda yiiksek riskli ipotek kredileri
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piyasast ¢oktiigiinde, Detroit'deki kimi evlerin fiyat1 10.000 dolarin altina diiserek

bankalarin elinde alicis1 ¢ikmayan binlerce ev kalmistir (Ozdemir, 2010).

2008 mali krizinde riskli durumlarda ipotek kredisi verme hususunda tedbirli
davranamayan bankalarin payr yiiksektir. Ekonomik zenginligin yasandigi bu
donemde, kentsel doniisiimiin taginmaz degerlerini arttiracagi inanct ve tecriibesi
nedeniyle yatirimcilarin ve bankalarin kentsel donilisime yatirdiklar1 paranin
karsiligimn1 alacaklarina olan giivenleri maksimum diizeydeydi. Basarili kentsel
doniisiim projeleri, bankalarin ve girisimcilerin daha cesur davranmalarinda etkili
olmustur. Ancak Konut fiyatlarinin artmasi ile kredi almak suretiyle borglanan diisiik
gelirli gruplar, 6demede sorun yasamaya baslayinca, alict bulunamayan binlerce konut
bankalarin lizerinde kalmistir. Bu konutlarin farkli bankalarca ayn1 donemde satis i¢in
piyasaya arz edilmesi ile birlikte konut fiyatlarinda hizli ve sert diisiisler yasanmustir.
Sonugta da konutlar, konut iireticisi ve kredi veren bankalarin elinde kalmistir.
Hiiklimetler, bankalar1 kurtarabilmek i¢in bankalara bor¢ vermek zorunda kalmistir.
Bankalar kritik durumdaki tiiketicilerin kredi taleplerine cevap veremeyince de
bankacilik sektoriindeki kriz, tiim diinyay1 kasip kavuran 2008 krizi olarak bilinen,
finans eksenli biiyiik bir ekonomik krize donligsmiistiir. Bu krizin etkileri giiniimiizde

halen devam etmektedir.

2008 yilindaki tim diinyay: etkileyen mali kriz, kentsel alandaki arsa ve emlak
piyasalarinin canlandirilmasini saglayan kentsel doniigiim projelerinin 6nemini daha

¢ok arttirmistir.

Tiim bunlarla birlikte kiiresel ekonomik yeniden yapilanma, kentsel alan tizerindeki
toplumsal ayrigmalar1 ve g¢atismalar1 da koriiklemistir. Bu anlamda Bati'da 2008
yilinda yasanan ve etkisi devam eden ekonomik kriz ile Ortadogu'da halk
ayaklanmasiyla baglayan siyasi doniisiim ve yapilanma hareketi, kiiresel ¢apta tiim

ilkeleri dolayl olarak etkilemektedir.

Kiiresel durgunlugun ve emlak piyasasinda hassas bir donemin yasandig: giiniimiizde
emlak-eksenli doniisiim konusu yeniden giindemde yer almistir. Bolgesel ve kentsel
politikalar ¢ergevesinde kentsel doniistim projeleri gelistirilmekte, ¢ok sektorlii, cok
amagli, c¢ok aktorlii ortakliklar olusturulmaktadir. Son yillarda agirlikli olarak

hizmetler sektdriinii kapsayan, kiiltiir eksenli bir vizyonda gelistirilen, tiilketime dayali
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projeler 6n plana ¢ikmaktadir. Bu ¢ergevede kiiresel ¢apli kentler arasi rekabette biiyiik
aligveris merkezleri, uluslararas1 fuarlar, uluslararasi etkinliklerin diizenlendigi
Olimpiyat Oyunlar, Kkiiltiirel ve sanatsal etkinliklerin diizenlendigi alanlar, Avrupa

Kiiltiir Bagkentleri vb. argiimanlarin kullanildig1 projeler revagtadir.

3.4 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siireci ve Yasal-Yonetsel Yapisi

Amerika ve Bati Avrupa kentlerinde kentsel doniisim ihtiyaci, temelde
sanayilesmenin getirdigi sagliksiz kentlesme, niteliksiz konutlar ve sagliksiz yagam

cevreleri ile savaslarin yikici etkilerinden kaynaklanmustir.

Gelismis tilkelere gore, sonradan sanayilesen Tiirkiye’de ise kentsel doniigimii
gerektiren sebeplerin odaginda sanayilesme ve savaslar yer almamaktadir.
Sanayilesmeden ziyade tarimsal tiretimdeki isgiicli fazlaligi, toplumsal dinamiklerden
kaynakl1 kentsel alanlara yonelen yasanan yogun go¢ dalgasi sonucu olusan niteliksiz
yap1 stoku ve sagliksiz kentlesme, kentsel donilisiimii gerektiren temel nedenlerdir.
Ulkemizdeki istikrar ortaminin; mutat hale gelen siyasal, askeri, ekonomik ve
toplumsal krizlerle bozulmustur. Bu nedenle farkli zamanlarda hiikiimetlerin
oncelikleri ekonomi, terdrle miicadele, giivenlik ve istikrar ortaminin saglanmasi gibi
konulara yonelmistir. Kentsel mekana yonelik politikalar, gerektigi sekliyle giindemde

hak ettigi yeri olusturamamustir.

Bati'da yaganan deneyimlerden farkli olarak, tilkemizde kentsel doniisiim olgusu 1999
Marmara depremi ile 6n plana ¢ikan olasi afet risklerine karsi dayaniksiz yapi
stokunun yenilenmesi amacina odaklanmistir. Devlet politikas1 olarak o6ncelikli

konular arasinda yer almistir.

Kentsel doniisiimiin kentlerin imarinda, planlamasinda ve merkezi / yerel yonetimlerin
giindeminde bir sorun olarak merkezi bir konum kazanmistir. Bunun nedenleri olarak
Tiirkiye’nin kentlesme tarihinden getirdigi olgular, Diinya’da sanayi toplumundan
bilgi toplumuna gegerken ortaya ¢ikan doniisiim gereksinmeleri ve Tiirkiye’nin
ekonomik krize diigmemek i¢in insaat sektoriinii canli tutma zorunlulugunda olabilir

(Tekeli, 2016).

1950’den sonraki c¢ok partili donemde benimsenen liberal ekonomi politikasi,

Tiirkiye’de 6nemli yapisal degisikliklere yol agmistir (Koktiirk, 2003). II. Diinya

50



Savag1 sonrasinda ABD'min gelismekte olan miittefiklerine sanayi ve kalkinma
yatirimlart igin verdigi Marshall yardimlari kapsaminda verilen tarim makineleri,
iktisadi ve toplumsal yapida biiyiik degisimlere sebep olmustur. Bu durum kirsaldan
g0¢ olgusunu baslatan kivilcim olarak diistiniilmektedir. Marshall yardimlar1 ve uzun
vadeli kredilerle karayollariin yapimina agirlik verilmesi, tarimda modernizasyon,
sanayilesme politikalarina bagli olarak sanayinin ylikselise gecmistir. Bu siirecte
tarimsal lretimde kullanilan ara¢ ve traktor sayisindaki artislar, tarimda isgiicli
ihtiyacinin azalmaya yol agmustir. Tarim sektoriinden kopusla baslayan issizlik,
kirsalin iticiligi, yoksulluk ve egitim, saglik vb. temel hizmetlerden yoksunluk
karsisinda biiylik kentlerin yiliksek ¢ekim giicli, kentsel alanlara yonelime yol
acmaktadir. Bu durum go¢ olgusunu meydana getirmis ve kentlerin 6zellikle biiyiik
kentlerin dogal niifus artiglarinin hizla ve yaklasik ii¢ kat1 oraninda artisina yol agmistir
(Osmay, 1999). Boylece iilkemizde kentsel niifus 1950 ve 1960 yillar1 arasinda toplam

tilke niifusuna oranla %80’e varan bir artig gostermistir.

Hiikiimetlerin kentlesme, konut {iretimi ve kentsel mekanin gelisimi, go¢ ve istihdam
konularinda politikasinin olmamasi, yerel idarelerin ise gecekondu ve kagak yapilagsma
ile miicadelede duyarsiz ve yetersiz kalmasi, go¢ eden kesimin barinma ihtiyacini
kendi imkanlar1 ile piyasa kosullarinda c¢ozerek, sagliksiz yapilar ve cevreler
tiretmesine Yol agmustir. Go¢ olgusu, Tirkiye’nin toplumsal yapisi ve kentsel
mekanlarint  doniistiiriirken uzun vadede c¢oziilemeyecek kalict sorunlart da

beraberinde getirmistir.

1940'larda baglayan gecekondulagsma ve kagak yapilagma siireci yarim asr1 agan bir

stirecte kentlerin planlama anlayisini alt {ist etmistir.

Altyap1 eksiklikleri, sosyal donat1 yetersizlikleri ve estetikten uzak, niteliksiz, riskli
yap1 stokuyla biiyiik kentler abluka altina alinmistir. Bu kapsamda Tiirkiye'deki
kentsel alanlarin gelismis Bati kentlerine nazaran c¢ok daha hizli bir degisim ve

dontistim siireci gecirdigi diistiniilebilir.

Il. diinya savasindan sonra 1980’li yillara kadar, Tiirkiye’de ekonomide biiyiime
politikasi izlenmis ve kent niifusu hizla artmistir. Ekonomik biiyiime 1950-1960 yillar1
arasinda sanayilesmeyi, dis yardimlari, liberal ekonomi modelini ve tarimsal

modernlesmeyi beraberinde getirmistir (Senyapili, 2007).
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1960-1970 yillar1 arasinda planli ekonomiye gegildikten sonra ithal ikame modeli
uygulanmis, i¢ pazar genisletilmis ve neo-klasik ekonomik yaklasim benimsenmistir.
1970-1980 yillar1 arasinda ekonomik krizlerin yasandigi, issizligin arttifi, ¢cocuk ve
kadinin isgiicline katilmaya basladig1 ve insaat sektoriiniin 6ne ¢iktig1 yillardir (Atadv

ve Osmay, 2007).
Tiirkiye'de 1950'lerden gliniimiize metropoliten kentlerdeki kentsel dontisiimii;

. 1950-1980 aras1 yillar1 ekonomik biiyiime politikasinin yayginlastirildigi ve
sanayilesmenin yasandigi donem,

o 1980-2000 yillar1 aras1 biiyiikk kentlerin disa agik liberal ekonomiden ve
kiiresellesmeden etkilendigi donem,

o Kentsel doniisiimiin ilk defa stratejik olarak tanimlandigi, yerel yonetimlerin
0zel sektorle isbirliginin hiz kazandig1 2000°1i yillar olmak iizere ti¢ farkli donemde

incelemektedir (Atadv ve Osmay, 2007).

3.4.1 1950-1980 Birinci donem gecekondudan apartmana hizh kentlesme

Ekonomik biiylime politikasinin yayginlastirildigi ve sanayilesmenin yasandigi 1950-
1980 aras1 donem sanayi kentlerinin olusumu ile es zamanl olarak biiyiik kentlere
yogun goglerin yasandigi ve gecekondularin yayginlastigi devredir. Bu donemde en
onemli kentsel doniisiimiin kent ¢eperindeki bos arazilerin gecekondu mahallelerine
doniismesi ve daha sonra bu mahallelerin ‘sagliklastirilmasi’, apartmanlasarak
‘yeniden yapilandirilmast’ veya temizlenerek farkli niifus gruplarina yonelik

‘yenilenmesi’ seklinde gelistigini belirtmektedir (Atadv ve Osmay, 2007).
Bu donemdeki degisim ve doniisiimler;

o ABD’nin Marshall yardimlar1 ile baglayan tarim sektdriinde modernlesme ve
makinelesmeye bagli tarimsal isgiicii talebinde azalma, kirsalda artan issizlik sonucu
biiyiik kentlere kitlesel gogler,

o I¢ piyasaya doniik ithal ikamesiyle kalkinma modeline gegilmesi, 1950 sonrasi
cok partili doneme gegisle birlikte ekonomide 6zel sektore verilen 6nemin artmasi ve

ithal ikame ile karma ekonomik yap1 i¢inde sanayilesmeye yonelme (Keles, 2004),
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. Kentlere gogle gelen kesimin barinma sorununu, kent ¢eperlerindeki kamu ya
da 6zel araziler iizerine gecekondular yapmak suretiyle ¢6ziim bulmasiyla baslayan
kontrolsiiz biiylime ve ilerleyen siirecte gecekondu mahallelerine doniisiimii

o Gecekondu mabhallelerinde kurulan ‘Hemsehri Dernekleri’ yoluyla orgiitlii
toplumsal ve siyasal gii¢ olusumu,

o 1950 yillarda Adnan Menderes imari olarak adlandirilan uygulamalar ile
Istanbul’da arag trafigine uygun genis yollar acilmasi,

o Planli kalkinma modeline geg¢is, 1960 yilinda Devlet Planlama Teskilati
(DPT)’nin kurulmasi ile birlikte kentlesme politikalarinin kalkinma planlarinda yer
almasi,

o Biiytime politikalarinin etkin uygulanmasinin sonucunda merkezi yonetim
odakli planlama anlayisinin izlenmesi ve planlama yetkisinin merkezi idarede
toplanmasi

o Miilkiyet haklarmin; hisseli/payll miilkiyet, kat irtifaki ve kat miilkiyeti vb.

yontemlerle yasal zeminin olusturulmasi,

o Imar affi kanunlan ile gecekondu ve kagak yapilasmay: devinime gegirem
siirecler,
o Gecekondu alanlarimin saglikli ¢evrelere doniisiimii amaciyla yapilan yasal

diizenlemelerin gecekondulari yasallastiran bir yapiya doniisiimii,

o Kent iginde piyasa kosullarinda gerceklesen yap-sat sisteminin ve
apartmanlagsmanin yayginlagsmasi, kent ic¢indeki gecekondularin yerine ruhsatsiz
apartmanlarin insast,

o Planli ve diizenli yapilasmayr hedefleyen 1956 tarihli 6785 sayili Imar
Kanunun yiiriirliige girmesi,

. Kent merkezindeki diisiik yogunluklu, az katl1 yapilarin ¢ok katli apartmanlara
doniistimiine imkan veren ve bireysel yapi birimlerine yonelik miilkiyet haklarinin
genisletilmesini imkan taniyan 1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
(Balamir, 1975),

o Islah imar planlar1 yoluyla gecekondular: yasallastiran ve ticarilestiren 1966
tarihli 775 sayil1 Gecekondu Yasasi (Tekeli, 2003).

o Konut, sanayi, egitim, saglik, turizm ve kamu yatirimlarinda ihtiya¢ duyulan

arsa ve arazi temini amaciyla 1969 tarihli 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunuyla hukuki alt
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yapisini olusturan Arsa Ofisi Genel Miudiirliigli vasitasiyla altyapili arsa iiretim

calismalar1 baglamistir.

Barinma ihtiyacinin karsilanmasina yonelik genelde kamu arazilerine insa edilen
gecekondular, 1960l yillarda baskalasim gegirerek islev degistirmeye baglamis ve
ticari bir meta haline doniismustiir. 1970’lerde ise orgiitlii bir yagmacilik sistemi ile
sehirler illegal yapilarin tehdidi altinda kalmistir (Gorgiilii, 2002). Siyasi poptilizmin
sonucu olan imar aflar1 ile sorun daha da karmasik hale getirilmistir. Bu durum
tilkemizde ekonomi basta olmak iizere cesitli yOnlerden sorun ve agir yikler

getirmistir.

3.4.2 1980-2000 Ikinci donem 1slah imar plani uygulamalari

Bu donemde disa agik liberal ekonomi ve kiiresellesme etkilerinin gériilmeye bagladigi
metropoliten kentlerde; yerlesim alanlarinin merkezden kent ceperlerine dogru
yayildig1 ve kent i¢inde ruhsatli/ ruhsatsiz yapilagmalarin yogunluk kazandigi goriiliir
(Atadv ve Osmay, 2007). 1980’1 kentlesme agisindan bir dnceki donemden ayiran ii¢
temel 6ge vardir. Bunlar, niifus degisimi ve kentlesme siirecinde yasanan doygunluk,
Diinya bunalimi sonrasi yeniden yapilanma siirecinin netlesmesi ve 12 Eyliil askeri

darbesi ile 24 Ocak kararlarinin yeni bir doneme yol agmasidir. (Tekeli. 2009).

Kentlerimizde mekansal kalite arayisinin sonucu olarak gecekondu alanlarinin
doniisiimii glindeme gelmistir. 1980-2000 doneminin iktisadi, mekansal, toplumsal,

yasal ve yonetsel temel gelismeler sdyle 6zetlenebilir;

o Liberal ekonomi politikalarinin uygulanmaya baslamas1 ile ekonomide
uluslararasi pazarlara agilim saglanmasi,

o Kent iginde iiretim faaliyetinde bulunan igletmelerin biiyiik 6l¢ekli organize
tiretim birimlerine doniismeye basladik¢a kent disina ¢ikmasi, organize sanayinin
desantralize olmas1 ve kentte MIA gelisimi (Tekeli, 1999),

o Yenileme, 1slah, canlandirma, sagliklastirma vb. kavramlarla uygulanan
kentsel doniislimiin ekonomik biiylimeyi destekleyen bir yontem olarak goriilmesi,

. Liberal ekonomi politikalarinin sonucu olarak disa agik ihracata yonelik
kalkinma modeli ile kentlerde sermaye piyasalari, serbest ticaret ve iiretim, bankacilik

alanlarinda yeni kurumlarin olusumu, altyapt politikalarinda telekomiinikasyon
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yatirimlarina Oncelik verilmesiyle iilkemizin haberlesme kapasitesinin artirilmasi
(Tekeli, 1999),

o 1980 oncesinde Devlet kaynaklar1 sanayilesmeye ayrilirken, 1980 sonrasinda
bir Devlet politikas1 olarak kentsel mekanin iiretimine de kaynak ayrilmasi,

o Belediye Kanunu ve Imar Kanunu ile planlama yetkisi merkezden yerel
yonetimlere devredilmesiyle birlikte yerel yonetimlere aktarilan kaynaklarin
arttirilmasi,

. Yogun goc¢ alan biiyiik kentlerde kapsamli planlama ve imar ¢alismalarinin
baglamasi,

o Konut ihtiyacini karsilamada, kentsel altyapili ¢evre tiretiminde etkili bir aktor
konumundaki Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) 1984 yilinda kurulmasiyla birlikte

asagidaki gelismeler saglanmistir:

a. Islah imar Planlar1 ile gecekondulara, dnce tapu tahsis belgesi ardindan tapu
verilmesini takiben verilen ilave imar haklar ile gecekondularin dort ve bes kath
binalara doniisiim siirecine girmesi,

b. I¢ piyasaya déniik ithal ikamesiyle kalkinma modelinden, disa acik ihracata
yonelik kalkinma modeline gecis, rekabet temelli liberal politikalarin gelisimi,

C. TOKI nin konut iiretimi, yerel yénetim-TOKI igbirliginde toplu konut yapimu,
Tirkiye Emlak Bankasi’nin toplu konut caligmalari, kooperatifler ve kooperatif iist

birliklerinin orgiitlenmesi ve 6zel sektor yapilanmalari ile konut tiretiminde yakalanan

ivme,
d. Tarihi kent merkezinde c¢oOkiintii siirecine giren bdlgelerin koruma altina
alinmasidir.

Hazine ve Kamu arazilerinin, gecekondu alanlarinin el degistirerek sermaye gruplarina
ve mafyaya gecisi; 1980 oncesinde konut alanlarinin agirlikta oldugu gelisme
deseninin, 1980 sonrasinda, sanayi, ticaret ve turizm sektoriindeki gelismelerle
sekillenmesi  1980-2000 doneminde kentlerin donlisiimiinii  etkileyen yasal

diizenlemeler sunlardir (Cizelge 3.1);

Cizelge 3.1. 1980-2000 kentlerin doniisiimiinii etkileyen yasal diizenlemeler.

TARIH | SAYIl | KANUN

1984 3030 | Bilyiiksehir Belediyelerinin Y 6netimi Hakkindaki Kanun
1985 3194 | imar Kanunu

1984 2985 | Toplu Konut Kanunu

1982 2634 | Turizmi Tesvik Kanunu
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Korunmasi énem arz eden hassas bolgeler i¢in koruma kapsaminda ¢ikarilan yasal

diizenlemeler sunlardir (Cizelge 3.2);

Cizelge 3.2. Korunmasi 6nem arz eden koruma kapsamindaki yasal diizenlemeler.

TARIH | SAYI | KANUN

1983 2863 | Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin Koruma Kanunu
1983 2960 | Bogazici Yasast

1983 2873 | Milli Parklar Yasasi

1983 2872 | Cevre Kanunu

1990 3621 | Kiy1 Kanunu

o Gecekondulasma ve kacak yapilasma sorununa yonelik olarak 1983-1988

yillar1 arasinda 5 af yasas1 ¢ikartilmigtir. Bunlar;

1. Gecekondulara tapu tahsis belgesi veren 1983 tarihli <2805 sayili kanun’

2. Islah imar Plam, gecekondularin tapularmi veren 1984 tarihli ‘2981 sayili
kanun’
3. Konut kullanimindaki gecekondularin igyerine doniistiiriilenleride kapsayan ve

gecekondulara 4 kat yapilasma hakki vererek gecekondu affinin kapsamini genisleten
1986 tarihli ‘3290 sayili kanun’

4. Islah imar plan1 ya da kadastro haritalari ile belirlenen alanlarda dogrudan tapu
verilmesi, tapu tahsis belgeli gecekondu parsellerinin satigina imkan veren 1987 tarihli
‘3366 sayili kanun’

5. 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun, kendilerine arsa/arazi tahsisi yapilanlara
20 yil stireli satis kisitlamasinin iptali, tiim kacak yapilar af kapsamina dahil eden
1988 tarihli ‘3414 sayili Kanun’ ile gecekondu sahiplerine rant saglanmasina

yoneliktir.

1980’11 yillardan itibaren gecekondulagsma ve kagak yapilasma olgusu iizerinden
geligsen arsa ve arazi spekiilasyonu ve gecekondulara ve kagak yapilara resmiyet ve
hak kazandiran diizenlemeler ile kentlesme politikasi sekillenmistir. Bu durum rant
odakli olumsuz ve sorunlu bir kentsel doniisiim yaklasimiyla kentlerimiz milyonlarca

niteliksiz, riskli yapilarla sagliksiz bir hale getirilmistir.

Tarim arazileri, orman alanlari, su koruma havzalari, jeolojik agidan sakincali alanlar
ve dere yataklar1 yapilasma baskisi ile kars1 karsiya kalmistir. Burada temeldeki sorun,

kentlesme politikas1 yetersizligi, merkezi ve yerel yonetimlerin konut sorununa
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kayitsiz kalmasi, denetim eksikligi olmakla birlikte, biitiiniiyle rant ve spekiilasyona
teslim olan toplumsal yap1 ve bunlar1 besleyen kurumsal yapilardir. Giiniimiizde ise
70 yillik siiregte kentlesme ve konut sorununun nicelik sorunu olmaktan ¢ikarak nitelik

sorununa doniismuistiir.

3.4.3 2000’ den giiniimiize ticiincii donem afet riskli alanlarda doniisiim

Ulkemizde 1970°1i yillardan itibaren giindemde olan kentsel déniisiim olgusu, devlet
politikas1 ve idari yoniiyle 2000’11 yillardan sonra ana giindem maddesi olarak yer

almaya baglamistir.
Uciincii donemin temel gelismeleri sdyle 6zetlenebilir;

e 1980'de baslayan, kiiresellesme silirecinin bir parcast olan disa agik ekonomik
biiylime anlayisinin 2000 yil1 sonrasinda daha da hizlanarak devam etmesi,

e Yerel yonetimlerin 6zel sektorle isbirliginin hiz kazanmasi, ¢ok aktorlii katilim
siirecleri,

¢ Yerellesmenin tesvik edilmesinin yaninda merkezi idarenin giiciinii arttirmast,

e ilk defa 'déniisiim’ iin strateji olarak tanimlanmasi, kentsel doniisiimiin yasal
diizenlemelerde yer almasi (Atadv ve Osmay, 1999),

. Stratejik planlama yaklagiminin benimsenmesi,

. 1980 sonrasinda Devlet destegiyle 6zel sektor tarafindan yik-yap-sat
yaklasimiyla gerceklestirilen kentsel doniisiimlerin, 2000 yili sonrasinda TOKI ve
belediyeler yoluyla dogrudan Devlet tarafindan gergeklestirilmesi,

o Dontigiim stratejisi olarak kentsel yenileme ile birlikte tarihi konut alanlarinin
soylulastirilarak korunmasi ve ¢ok katli yap1 alanlarinin iyilestirilmesi,

e Yeni liberal politikalarin hiz kazanmasi {izerine, ulusal ve kiiresel dlgekte diger
kentlerle yarisa girmek zorunda kalan kentlerin, 6ne ¢ikabilmek i¢in markalasmaya
yonelmesi,

e 2000’1 yillarla birlikte ekonomik biiylimenin itici giicii olarak goriilen insaat
sektoriiniin gelisip, biiylimesi, ingaat firmalarinin uluslararasi pazarlara acilmasi,

e Konut talebinin iizerinde gerg¢eklesen konut iiretimi, 2000’11 yillara kadar birkag
ornek disinda kiiciik oOlgekli ve parsel bazli gerceklesen kentsel doniisiim
stireclerinden, biitlinciil planlama ve kentsel doniisiim anlayisina dayali mahalle

Olceginde doniisiim siireclerine gegis,
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e Kentsel doniisiimlerde, Merkezi yonetim ve yerel yonetimlerin gii¢lii iki yatirimei
olarak da stireglerde yer almasi,

e TOKI ve yerel yonetimlerin istirakleri vasitasiyla (BIT) ortaklasa kentsel doniisiim
projeleri yiiriitiilmesi,

e Biiyiik projelerde, Kamu ve 6zel sektor isbirlikleri ile gelir paylasimi seklinde yeni
yontemler gelistirilmesi,

e Finans saglayic1 kurumlar tarafindan fonlanan 6zel sektoriin biiyiik projeler
gelistirmesi,

e Projelerin finansmaninda Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklart (GYO) ile
‘Gayrimenkul Sertifikas1’ vb. yeni finansal kaynaklara erisim imkant,

e Kentsel donilisiim projelerinde ‘deger esasli’ paylagima dayali uygulamalarin
baslamasi,

e ‘Tagmmaz eksenli’ kentsel déniisiim projelerinin 6zellikle Istanbul’da artmast,

e Kentsel doniisiim projelerinin finansmaninda agirlikli olarak imar yogunlugunu
arttirma yaklagiminin kullanilmasi ile kentsel alanlarda dikeyde biiylime ve yogunluk

artisi,

Bu dénemde planli kentsel doniisiim ¢ercevesinde yapilan yasal diizenlemeler Cizelge

3.3°de verilmistir.

Cizelge 3.3. Kentsel doniisiim kapsamindaki yasal diizenlemeler.

TARIH | SAYI | KANUN

2004 5104 | Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
2004 2863 | Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

2004 5226 | 2863 sayili KTVKK’da yapilan degisiklik

2004 5216 | Biiyliksehir Belediye Kanunu

2005 5393 | Belediye Kanunu

2005 5302 | il Ozel Idaresi Kanunu

2005 5366 | Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun

2010 5998 | 5393 sayili kanunun 73. maddesi degisikligi

2011 644 Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamesi (KHK)

2012 6306 | Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun

Ulkemizde son on yillik zaman dilimine kadar kentsel déniisiim, kent ¢eperlerinde orta

ve alt gelir gruplarina toplu konut iiretimi seklinde algilanmistir. Yerel yonetimlerin
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kentsel doniisiim projesi olarak adlandirdig: projelerin cogunlugu yeni yapilan toplu

konut ¢aligmalarindan dteye gecememistir.

17 Agustos 1999 izmit, 12 Kasim 1999 Diizce, 23 Ekim 2011 Van depremlerinin can
ve mal kaybindaki ac1 bilangosu; Ulkemizdeki afet risklerine karsi dayaniksiz yap:
stokunun bir an evvel yenilenmesi gerekliligini giindeme tagimistir. Onuncu ve XI.
Kalkinma Planlarinda da kentsel doniisiim ve afet riskli alanlar, Devlet Politikas1

olarak yer almistir.

31.05.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6306 Sayili ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’ ile de Ulusal oOl¢ekte bir kentsel doniisiim

seferberligi baslatilmistir.

6306 sayili yasa ile mekansal doniisiim, kentsel alanlara has bir kavram olmaktan
¢ikmus, kirsalda planli olarak mekansal doniisiime konu edilmistir. 6306 sayili kanun,
kentsel doniisimi dar anlamda sadece ‘risk’ kavrami {izerinden riskli yap1 ve riskli
alana indirken cografi olarak uygulama alanini genisletmistir. Ulusal sinirlar i¢inde

mekani bir biitiin olarak ele alan doniisiim yaklagimi baslatilmistir.

Bu kanunla ruhsatli ya da ruhsatsiz, jeolojik zemin 6zelligi ya da yapilasma itibariyle
olasi afetlere karsi dayaniksiz yapi stokunun tasfiyesi hedeflenmistir. Bu siiregte
tasfiye ve temizleme nedeniyle fiziki yonii agir basan kentsel yenileme yontemi

benimsenmistir.

1980 oncesi donemde 1slah imar planlari kullanilarak yik-yap/yap-sat olarak bilinen
parsel bazli planlama ve yapilagsma yaklagimlarinin kentler itizerindeki olumsuz
sonuglar1 iizerine, 2000’li yillardan itibaren biiyiik Ol¢ekli projeler ve mahalle

Olceginde ¢oziimler agirlik kazanmustir.

6306 sayili yasanin ‘afet riskli yap1® kavrami iizerinden parsel bazinda kentsel
dontisgime imkan tanimasi; 1980-2000 doneminde 1slah imar planlar ile
gerceklestirilen parsel bazli gecekonduyu yikip yerine ¢ok katli bina insas1 suretiyle
yenileme yaklasiminin yol agtig1 sonuglarin bir kez daha yasanmasina sebep olacagi
asikardir. Nitekim tarih degil hatalar tekerriir eder. Bu durum tarihin degil hatalarin

tekerriir edeceginin ipuglaridir.
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Yerel yonetimler tarafindan kentsel ¢Okiintii alanlarinda 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73. maddesine gore yiiriitiilen kentsel doniisiim ¢aligmalari, 2012 yilinda
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
yiiriirliige girmistir. Bu kanunla Cevre ve Sehircilik Bakanligi (CSB)’nin kira destegi,
kentsel doniisiim ¢alismalarinda kullanilmak {izere olusturulan rezerv alan tizerinden
kaynak saglanmasi imkani getirmistir. Bu durum kentsel doniisiim ¢aligmalarinda
6306 sayili kanunun getirdigi imkanlar nedeniyle tercih edilmekte ve 6n plana

¢ikarmaktadir.

2000°’li yillardan itibaren devam etmekle birlikte yasal diizenlemelerle kentsel
dontisiimiin ivme kazandigi son 10 yillik siirecte Kalkinma Planlarinda kentlesme,
planh gelisme ve kentsel doniisiime yonelik mekansal gelisme politikalarini1 aktarma
baglaminda 6zellikle X. ve XI. Kalkinma Planlarinin incelenmesi gerekir. Nihayetinde
Kalkinma Planlari, tiim ulusal politikalarin olusturulmasinda ve ulusal onceliklerin

belirlenmesinde, makro 6lgekte yol haritasi niteligindeki zirvedeki belgelerdir.

Kalkinma Planlar1 tiim ulusal politika ve oncelikler i¢in makro diizeyde yol gosterici
olan en iist belgedir. Rio+20 Zirvesinin sonuglart 10. Kalkinma Planina (2014-2018)
entegre edilmistir. 10. Kalkinma Planimin temel eksenlerinden biri siirdiiriilebilir

biiylime olarak belirlenmistir.
2014-2018 Dénemine Iliskin Onuncu Kalkinma Plan;

X. Kalkinma Planinda biiyiime, kalkinma, bolgesel gelisme ve mekansal gelisme

politikalarinin uyumlu yiiriitiillmesinin 6nemine dikkat ¢ekilmistir.

X. Kalkinma Planinda, Kentsel doniisiimiin canlandirma, rehabilitasyon, restorasyon
vb. farkli ihtiyaglara yonelik uygulamalart da barindiran bir sistem biitiinliigiiyle ele
alinmasinin uygulamanin etkinligini arttiracagi anlagilmistir. Kalkinma planinda
uygun biiyiikliikteki alan tanimlamasi ve iyi planlamayla, kentsel doniisiimiin, hem
kendi finansmanini lireten, hem de daha kaliteli, glivenli ve saglikli yasam ortamlar1
sunan etkili bir ara¢ olma potansiyeli tasidig belirtilmistir. Kentsel doniisiim
faaliyetlerinin yami sira, tasinmaz yatinmlarindaki hizli biiylime, dikkat cekici

bulunmustur.
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Bolgeler ve sehirleri dogrudan kiiresel aktorler haline getiren siirecler, sanayi alani,
isyeri ve konut basta olmak {izere taginmaz talebinin, 6zellikle metropol alanlarda,
uluslararas1 diizeye tasinmasina yol agmistir. Bu kapsamda, kentsel doniisiimiin,
kamulastirma, arazi toplulagtirma ve imar uygulamalarinin etkinligini artirmak ve
piyasanin daha saglikli islemesini saglamak tiizere objektif Olciitlere dayali bir
tasinmaz degerleme sisteminin gelistirilmesine duyulan ihtiya¢ da kalkinma planinda
yer almistir. Bu kapsamda, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM) biinyesinde

ulusal bazda deger haritalarinin olusumu i¢in ¢alismalar baslatilmistir.

Kalkinma planinda sagliksiz yapilagma, eskiyen ve yipranan yapi stoku, afet riskleri,
hizli niifus artisi, degisen mekan tercihleriyle islev ve deger kaybeden alanlarin
olugmasi ve iiretim ve hizmet alanlarinin sikismasi vb. faktorlerin sehirlerde yapilarin
ve alanlarin doniisiim ihtiyacim arttirdigi belirtilmektedir. Ayrica Konut piyasasinda
arz-talep dengesinin kurulmasi, konut finansmani, yapim ve orgiitlenme yontemleri ile
altyapili arsa arzinin gelistirilmesi; konut iiretiminin gelir gruplarinin ihtiyaglarina,
yerlesmelerin  gelisme egilimlerine ve Ozelliklerine gore  yonlendirilmesi

Ongorilmiistiir.

Sehirlerde afet riski tasiyan, altyapi darbogazi yasayan, eski degerini ve islevini
kaybeden, mekan kalitesi diisiik bolgeleri sosyal, ekonomik, cevresel ve estetik
boyutlar dikkate alinarak yenilemek; kentsel refahi, yapi ve yasam kalitesini

yiikseltmek temel amag olarak belirlenmistir.

X. Kalkinma Planinda kentsel dontisiime yonelik belirlenen politikalar;

. Afet riski tasiyan alanlar basta olmak iizere liretim ve ortak kullanim
alanlarinda yiiksek fayda ve deger iireten, bliylime ve kalkinmaya katki saglayan,
mekan ve yasam kalitesini yaygin sekilde artiran doniisiim projelerine 6ncelik
verilecektir.

o Kentsel doniistim projeleri, farkli gelir gruplarmin yasam alanlarim
kaynastiran, igyeri-konut mesafelerini azaltan, sehrin tarihi ve kiiltiirel birikimiyle
uyumlu, sosyal biitiinlesmeyi destekleyen bir yaklasimla gergeklestirilecektir.

o Kentsel dontisiimde ideal alan biiyiikliigii ve biitiinliigii gozetilecek, planlama

araglarindan en iist diizeyde yararlanilmas1 saglanacak, plan ve projelerin niteliklerini,
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onceliklendirme, hazirlama, uygulama, izleme, degerlendirme, denetim ve yonetisim
stireglerini tanimlayan usul ve esaslar gelistirilecektir.

. Kentsel dontisiim projelerinde yenilik¢i ve katma deger olusturan sektorleri,
yenilik¢i endistriler ile yliksek teknolojili ve ¢evreye duyarli iiretimi destekleyen
uygulamalara 6ncelik verilecektir.

o Ekonomik bakimdan dar gelirli kesimler basta olmak {izere, halkin temel konut
ihtiyacinin daha yiiksek oranda karsilanmasi i¢in gerekli 6nlemler alinacak; barinma
sorununa saglikli ve alternatif ¢oziimler gelistirilecektir.

. Kamunun, konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve

destekleyici rolii giiglendirilecek, altyapist hazir arsa tiretimi hizlandirilacaktir (URL-
3).

2014-2019 Dénemine liskin XI. Kalkinma Plani;

XI. Kalkinma Planinda 6ncelikli gelisme alanlar1 olarak tarim, savunma sanayii ve
turizm goriilmiistiir. Sehirlesme baslig1 altinda sunulan sehirlesme temel amag; insan
odakli, dogal hayata ve tarihi mirasa saygili, temel kentsel hizmetlerin adil ve
erisilebilir bir sekilde saglandig1, yasam kalitesi yiiksek ve deger lireten sehirler ve

yerlesimler olusturmak seklinde belirtilmistir (URL-3).

X. Kalkinma Planinda yer verilen tasinmaz degerleme sistemi konusu, XI. Kalkinma
Planinda tasinmaz deger bilgi merkezi kurulmasi seklinde gelistirilmistir. Tasinmaz
deger artiglarinin etkili yonetimiyle kentsel mekan ve hizmet kalitesinin arttirilmasi,
kentsel hizmetlerin yayginlastirilmas: ve gelistirilmesine yonelik faaliyetlere kaynak
olusturmasi saglanacaktir. Tapu islemlerinde gerceklesen fiyatin kaydedilmesi, deger
degisimlerinin takip edilebilmesi, kamu yatirimlar1 ve diizenlemeleri sonucu ortaya
cikan deger artislarinin tespit edilmesi, yer secim analizlerine katki verilmesi ve
taginmaz deger haritalarinin olusturulabilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine
entegre bir tasinmaz deger bilgi merkezi kurulacak ve tasinmazlarin degere yonelik

verileri miilkiyet bilgileri ile birlikte tutulacaktir (URL-3).

Konut bagliginda temel amag; dar gelirliler basta olmak iizere, herkesin yeterli,
yasanabilir, dayanikli, giivenli, kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir,
stirdiiriilebilir, iklim degisikligine direncli, temel altyap: hizmetlerine sahip konuta

erigsiminin saglanmasidir (URL-3).
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Kentsel Dontlisiim basliginda amag; afet tehlikesi ve riski altindaki alanlar ile bu
alanlar digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve araziler, bilim, teknik ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasamay1 esas alacak sekilde

doniistiirilmesidir (URL-3).
XI. Kalkinma Planinda Kentsel Doniisiimde Politika ve Tedbirler;

. Kentsel doniisiim; yatay mimari anlayisiyla, yasam kalitesini yiikseltme ve
kentlilik bilincini gelistirme amaci cer¢evesinde tarihi merkezlerin yenilenmesini
icerecek sekilde yiiriitiilecektir.

o Kentsel doniisiim uygulamalarinda, tarihi kent merkezi alanlarinin
yenilenmesinin yayginlastirilmasidir. Ayrica yerel yonetimlerle paylasimli bir
finansman modeli olusturulmasi saglanacak ve 81 ilde tarihi kent merkezleri, kent
kimligini 6n plana ¢ikaracak sekilde doniistiiriilerek, yatay mimari ve insan odaklilik
anlayisiyla tasarimlar1 gergeklestirilecektir.

o Kentsel donilisiim uygulamalarinda, il bazinda hazirlanan kentsel doniisiim
stratejileri esas alinacaktir.

o Il ve ilge bazinda riskli ve rezerv alanlara iliskin verileri, sosyal yap1 analizini,
ekonomik biitiinlesme, altyapt durumu, finansman modelleri ve il bazinda doniisiim
hedeflerini igeren kentsel doniisiim stratejileri hazirlanacaktir.

. Kentsel doniisiim projeleri katilimcilik esaslar1 dikkate alinarak, kentsel
doniisiim alanlarinda oncelikle yerinde doniisiim ilkesi benimsenerek, mevcut sosyal
yapiin mekansal ihtiyaglarini goz onilinde bulunduran ¢éziimlerle kent dokusuyla
uyumlu ve alan bazli olarak yiiriitiilecektir.

o Kentsel doniisiim uygulamalar1 6ncesinde sosyal etki analizi yapilacaktir.

. Kentsel doniisiim projelerinde, katilimcilik esaslar1 tanimlanacak ve siirecin
isbirligi igeresinde ilerlemesi saglanacaktir.

o Afet riskli alanlarin tespiti ve ilanina iligkin mevcut kriterler gelistirilecek ve
netlestirilecek; yiiksek Oncelikli alanlar ¢ok ol¢iitlii degerlendirme sistemiyle
onceliklendirilerek ivedilikle doniistiiriilecektir.

o Kentsel doniisiim uygulamalarinda yerlesim alan1 bazinda dnceliklendirmeye
yonelik ¢ok ol¢iitli degerlendirme modeli, can ve mal kaybina neden olma agisindan
afet riskleri, tehlikesi, etkiledigi niifusun biiylikliigli, mali ve finansal gereksinim,

rezerv alanin mevcudiyeti vb. parametrelerin esas alindigi kriterler ve puanlama
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sistemi  ¢ergevesinde  gelistirilecek ve yerlesim alanlari bu kapsamda
onceliklendirilecektir.

o Tehlikeli ve riskli alanlardaki yapilarin risk 6nceliklendirilmesi yapilarak iilke
capinda konutlarin ve sehir i¢cinde kalmig sanayi sitelerinin illerden gelen talep ve
ihtiyaclara gore kentsel doniisiim hizmetleri yiiriitiilecektir.

o Kentsel donilisim projelerinde  donilisim  alanlarinin  altyapilarinin
olusturulmasi, idari ve ¢evresel diizenlemeler ve kira yardimlari ile hak sahiplerinin
mali ihtiyaglarinin karsilanmasina yonelik finansman modeli gelistirilecektir.

. Kentsel doniisiim uygulamalarina kaynak saglanmasina yonelik hazineye ait
sanayi parselleri, kiigiik sanayi kooperatiflerine satilacaktir.

o Istanbul genelinde kentsel déniisiim uygulamalar1 ve imara yeni agilacak
alanlarin planlamasi yapilirken niifus yogunlugu dikkate alinarak afet ve acil durum
toplanma alanlar1 olusturulacaktir.

o Istanbul’da fay hattina yakin olan alanlar tespit edilerek kentsel doniisiim
calismalarinda 6nceliklendirilmesi saglanacaktir.

o Istanbul’da mevcut yapilasmis alanlarda yap: stoku dikkate alinarak, kentsel
direncliligin  artirilmast  amaciyla mevcut altyapt sistemlerinde afet risk
onceliklendirme ¢aligmasi yapilarak ihtiya¢ duyulanlar yenilenecektir.

o Kentsel doniisiim uygulamalari ve imara yeni acilacak alanlar ile sanayi
alanlarinin doniistimii kapsaminda sehir planlamasi yapilirken sehrin afet gegmisi, afet
tehlikeleri ve riskleri g6z 6niinde bulundurulacaktir.

o Mekansal planlama faaliyetlerinde, Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi
tarafindan hazirlanan Afet Riski Azaltma Sisteminin kullanilmas1 saglanacaktir.

o Afet risklerinin planlama asamasinda gozetilmesine yonelik imar planlamasi
kriterleri gelistirilecek ve afet tehlike ve risklerine uygun imar planlamasi yapilmasi
saglanacaktir.

. Kentsel doniisiim ¢alismalarinin, yerli ve yenilik¢i malzemelerin iiretilmesini
destekleyecek sekilde yapilmasi saglanacaktir.

o Kentsel doniistimiin yerli ve yenilik¢i tretimi destekleyecek sekilde

uygulanmasina yonelik usul ve esaslar belirlenerek mevzuat bu yonde gelistirilecektir
(URL-3).
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3.5 Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiimiin Bilesenleri

Kentsel doniisiimiin ¢ok boyutlu olarak degerlendirilmesi gereken bir olgu oldugu
akademik c¢evrelerce vurgulanmaktadir. Ancak tilkemizde yapilan bir¢ok uygulamada
ne yazik ki halen kentsel doniisiim yalnizca fiziki boyuta indirgenmekte ve tasinmaz

eksenli doniistim projeleri uygulanmaktadir.

Kentsel doniisiim yontemlerinin donilisiim sahasinda yasayan niifus, kent niifusu ve

kentin tamaminda olusturabilecegi etki gosterecegi dikkate alinmamaktadir.

Halbuki bugiine kadar diinyada uygulanan kentsel doniisim miidahale
yontemlerindeki deneyimlerden yola ¢ikarak; ekonomik, sosyal ve c¢evresel
dinamikleri 6nemseyen, tiist 6lgcekli devlet politikalar1 ile yasal ve finansal agidan
desteklenen yerel yonetimlerin biitiinciil kentsel doniisiim yaklasimlarinin basarili

oldugu sdylenebilir.

Kentsel doniistim, yerel halkin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yapisi, iilkedeki yasal ve
yonetsel yapi, planlama ve miihendislik boyutu, cevresel ve ekolojik boyutu ile ¢ok
boyutlu olarak degerlendirilmesi gereken bir¢ok meslek disiplinini ilgilendiren

uygulamalar biitiiniidiir. Bu boyutlar arasinda birbiri ile dogrudan iligkidir.

Ulkesel ya da bolgesel dlcekteki kosullarin farkli olmasi kentsel doniisiimde ¢ok
boyutlu diisiince ve eylem tarzini énemli kilmaktadir. Kentsel doniisiim kavramini
tilkelerin politik, ekonomik, sosyal ve mekansal dinamiklerine gore degisiklik gosteren
yapist, her iilkenin kendi dinamiklerini goz Oniinde bulundurarak hareket etmesi

gerektigini gdstermektedir.

Kentsel doniigiim projelerinin basariya ulagabilmesine yonelik bolgenin ihtiyaci olan
miidahale yontemlerinin dogru tespiti ile ¢ok boyutlu bir yaklasim modelinin
kurgulanmasi gerekir. Tezin bu boliimiinde kentsel dontisiim olgusu etkilesim iginde

oldugu bilesenleri ile ele alinacaktir.

3.5.1 Sosyo-Kkiiltiirel bilesen

Kiiresellesme, yerellesme ve kentlesme vb. dinamiklerin etkisi altindaki kentsel
alanlarda yasanan niifus hareketleri ve ekonomik degisimler, ekonomik ve sosyal

alandaki kutuplagsmalarin da ivmesini arttirmaktadir. Buna bagli olarak kentsel
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mekanin fiziksel olarak doniisiimiinden ziyade sosyal bir doniisiim siirecinin 6nem
kazandig1 sdylenebilir. Kent mekanina yapilan her tiirlii fiziki ve ekonomik miidahale

toplumsal yapiya da dogrudan etki etmektedir.

Temelde kentsel doniisiim alanindaki yasam kalitesi ve toplumsal iligkileri kapsayan
sosyo-kiiltiirel bilesen; diisiik gelir gruplarinin sosyal agidan biitiinlesmesi,
giiclendirilmesi, katilim, mekana aidiyet, hosnutluk, sosyal ve kiiltiirel cesitliligin
korunmasini ve siirdiiriilmesini hedeflenmektedir. Saglik, egitim, sug, konut ve kamu
hizmetlerine erisimle ilgili kosullar igerebilir. Yerel halkin becerilerini gelistirmek
suretiyle ise kabul edilebilirligini desteklemek, dezavantajli  kesimlerin

giiclendirilmesinin yaninda sosyal ve kiiltiirel ¢esitliligi de saglar (Turok, 2005).

Kentsel doniisiim konusunda en fazla deneyime sahip iilke sayilan Ingiltere'de bile,
stire¢ icinde birgok alan fiziksel olarak gelistirilmis olmasina ragmen, arka planda hala

¢Oziimlenmemis sosyal ve ekonomik problemler bulunmaktadir (Turok, 2005).

Her ne kadar kentsel doniislim uygulamalart igin segilen alanlar ve barindirdigi
sorunlar, diinya genelinde benzer 6zellikler gosterse de her uygulama bolgesindeki
sorunlara kars1 iiretilen strateji ve politikalar bolgeye 0Ozgilin nitelikte olmalidir.
Ozellikle de insan odakl1 yaklasimlar gelistirilmesi ve yerel halkin siirdiiriilebilir bir
sekilde sosyo-ekonomik gelisiminin saglanmasi olduk¢a 6nemlidir. Bu asamada
uygulamadan dogrudan etkilenecek yerel niifusun sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerinin

tespiti sosyal politikalarin olusturulabilmesi i¢in gereklidir.

Kentsel dontisiim alaninda yasayanlara iligkin geldigi yer, kiiltiirel 6zelikleri, egitim
durumu, ekonomik durumu, yas ve cinsiyet durumlari, meslek gruplari, miilkiyet
durumu, kiracilik orani ve yasadiklari g¢evre ile ilgili yaklagimlar1 vb. verilerin

uygulama 6ncesi bilinmesi, uygulamaya yon verme agisindan 6nem tasir.

Mekansal olarak degisim ve gelisim saglanirken toplumsal boyutun gz ardi edilmesi,
sosyal dislanma ad1 verilen olguyla karsilagilmaktadir. Sosyal dislanmislig1 etkileyen

faktorler sunlardir:

o Yoksulluk ve yoksunluk,

° Yerinden edilme,
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o Ekonomik yetersizlik,

o Issizlik,

o Egitimsizlik,

. Kamusal ve sosyo-kiiltiirel hizmetlere erisimde yetersizlik,
° Katilimin 6nemsenmemesi,

. Etnik,

o Dini ve smifsal etkenlerdir.

Yoksulluk ve sosyal diglanma riski tagiyan birey ve gruplarin ekonomik ve sosyal
hayatta aktif olarak yer almalarin1 saglayacak politika ve stratejiler, kentsel

doniisiimiin sosyal boyutunda siirece dahil edilmelidir.

Yoksulluk ve sosyal dislanmanin 6nlenmesine yonelik politikalarin uygulanmasinda,
merkezi idare, yerel idareler ve sivil toplum kuruluslar1 basta olmak iizere toplumun

tiim kesimlerinin koordineli bir sekilde ¢aligmas1 saglanmalidir.

Genellikle proje alanindaki sosyal yapinin degismesi ve eski niifusun yerini yeni bir
sosyal smifin almasi ile sonuglanan c¢alismalarda, uygulama alanindan ayrilmak
zorunda kalan yerel halkin kentin bir baska bdlgesinde yeni sorun alanlart olusturdugu

bir¢ok kentsel doniisiim projesinde karsilagilan bir durumdur.

Soylulastirma (gentrification) adi verilen miidahale yontemlerinin alandaki sosyal
yapty1 tamamen degistiren sonuglara sebep olmasi 6rnek gosterilebilir. Kentin farkli
bolgelerinde yeni sorunlu alanlarin olusumuna zemin hazirlayacak kentsel doniistim
yaklasimlar1 yerine miimkiin oldugunca kentsel doniisiim alanindaki yerel halkin

muhafazasina yonelik yerinde doniisiim odakli yontemler tercih edilmelidir.

Kentsel dontisiim uygulamasindan etkilenecek yerel halkin siireg i¢erinde kararlarin
olusumuna katkida bulunmasi ve siirecin devaminda temsilcileri vasitasiyla yonetim

surecine katilmasina imkén verilmelidir.

Yerel halkin projeyi sahiplenmesi, bilingli hareket etmesi, siireci kolaylastirmasi,
magdur olmamast ve demokrasi kiiltiiriinlin yerlesmesi ve 6zellikle de siirdiiriilebilir

bir kentsel doniisiim i¢in katilim ve firsat esitligi zorunluluktur.

67



Glinlimiizde kentsel doniisiim projeleri, ulusal ya da uluslararasi sermayeye sahip
ekonomik gii¢lerin baskisi altinda olusan tasinmaz odakli politika ve eylemler haline
gelmistir. Tasinmaz odakli yaklasim neticesinde sosyal politikalar séylemden ileriye

gidememektedir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda yerel halkin sosyo-ekonomik yapisinin analiz
edilerek, yasam kosullarinin iyilestirilmesi ve dezavantajli gruplarin giiglendirilmesine
yonelik politika ve stratejilerin gelistirilmesi sosyal doniistim i¢in gereklidir. Sosyal
konut politikalar gelistirilerek yerel halkin bulundugu bolgede yasamini siirdiirmesi

saglanabilir.

Uygulama alanindaki siirdiiriilebilir gelisimin saglanabilmesinde, toplumsal doniisiim
odak noktasini olusturur. Bunun i¢in de yerel halkin meslek edindirme, beceri
kazandirma, egitsel ve kiiltiirel faaliyetler, yeni olusacak ¢evrede toplumsal uyum,
bilinglenme ve istihdamda oncelige yonelik sosyal politikalar gelistirilerek; yerel

halkin yagsam kalitesini ve ekonomik diizeyini iyilestirici aktiviteler olusturulabilir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda sosyo-kiiltiirel boyutu olusturan durumlar

sunlardir:

o Bolgede yasayan niifusun yogunlugu,
o Yerel halkin egitim diizeyi,

o Ekonomik gelir diizeyi,

o Biling diizeyi,

. Mahalledeki yasam siiresi,
o Bolgeden memnuniyet,

° Aliskanliklar,

° Yasam tarzi,

o Yoresel-etnik gruplagmalar vb. dir.

Kirsal alandan kente go¢ eden niifusun geldigi bolgenin yasam tarzini, gelenek ve
goreneklerini devam ettirme egilimi uygulamanin yapilmasini zorlastirict bir etkiye

sahiptir.
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Kentsel doniisiimiin  siirdiiriilebilir olmasina yonelik fiziksel iyilestirme ve
midahalelerin yani sira alanda yasayan yerel halkin mevcut durumu, ihtiya¢ ve
beklentileri de dikkate alinarak uygun yasam kosullar1 belirlenerck kentsel doniistim

uygulamasina yon verilmelidir.

Avrupa iilkelerinde 6zellikle Ingiltere'deki uygulama deneyimlerinde, fiziksel yap:
yenilenirken sosyal yapinin g6z ardi edilmesinin alanda gelecekte de sorunlarin

yasanmasina sebep oldugunu gostermektedir.

Toplumun sosyo-kiiltiirel ve ekonomik agidan gii¢clendirilmesi, istihdam imkéanlarinin
artirlmasi1  ve hizmetlere erisim imkanlarmin iyilestirilmesi sosyal ydnden

stirdiirtilebilirligi saglamada oldukg¢a 6nemlidir (Percy, 2008).

Sosyal dislanmaya kars1 gelistirilen sosyal icerme politikalarinin; istthdamin, egitim
imkanlarinin ~ ve  segeneklerin  arttirilmasi, toplumsal konulara katilimin
giiclendirilmesi ve bireylerin kabiliyetlerini ortaya ¢ikaracak programlar iiretilmesini

ve toplumun sosyal kapasitesinin arttirilmasini igermektedir (Percy, 2008).

Kentsel doniisiim alaninda, yasayan niifusun genel ekonomik durumu yaninda, alanda
kirac1 ve ev sahibi dengesi de konut alanlarinin yenilenmesinde biiyiik bir rol
oynamaktadir. Devletin ve yerel yonetimlerin konut yenileme alanlarina yaptiklar
yardimlar ve yatirimlar ile 6zel sektdr yatirimlari, kamu ve 6zel sektor icin bir
ekonomik getirisi olmadigindan, diger alanlara oranla kisitlidir. Bu nedenle, bu
alanlarda tasinmaz sahipleri ve Kiracilara ekonomik agidan bir yiik binmektedir. Bu
yiikii devlet alacagi tedbirlerle hafifletmek, kolaylastirmak ve o6zendirerek tesvik

etmek durumundadir (Ozden, 2008).

Ulkemizde kentsel yerlesim birimleri ve bolgeler arasinda sosyo-kiiltiirel yap: ve gelir
diizeyi dengesizlikleri bulunmaktadir. Yogun go¢ hareketlerinin yol actig1 niifus
baskis1 karsisinda kentlerin halihazirdaki fiziki, sosyal altyapist ve isttihdam imkanlari
yetersiz kalmaktadir. Bu durumda; kentsel doniisiim uygulama alanindaki sorunlara ve
potansiyellere gore gesitli tedbirleri igeren biitiinciil bir bolgesel gelisme politikasini

gerekli kilmaktadir.
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3.5.2 Ekonomik bilesen

Biiylik maliyetler gerektiren kentsel doniisiim projelerinin en Onemli asamasi
ekonomik bilesen olusturmaktadir. Donilisiim alaninda yasayanlarin gelir seviyesi,
istihdam imkéanlari, uygulamanin yapilabilmesine yonelik ihtiya¢ duyulan finansal
kaynak temini vb. uygulamada Kkarsilasilan sorunlar agirlikli olarak kentsel

doniisiimiin ekonomik bilesenleridir.

Kentsel doniisiimiin ekonomik agirlikli giindem, kentlerdeki ekonomik ve istihdama
iliskin kosullar iyilestirmeyi amaglamaktadir. Ekonomik bakis agis1, her seyden 6nce
is imkanlar1 ve gelirle ilgilenir. Oncelikli alanin i¢inde veya cevresinde istihdam
imkanlarinin nitelik veya niceligini arttirmaya calisir ve daha genis yerel emek
piyasasinda rekabet edebilmeleri i¢in yerel halkin becerilerini ve ise kabul

edilebilirligini arttirmaya calisir (Turok, 2005).

Kentsel doniisiimiin ekonomik boyutunu olusturan unsurlar sunlardir:

o Insa edilecek yapilarin maliyeti,

o Kamulagtirma maliyeti,

. Kira yardimi1 maliyeti,

o Bina enkazlarinin alandan tasinma maliyeti,

o Teknik altyap1 ve sosyo-kiiltiirel donat1 maliyetleri,

o Yerel halkin egitim ve meslek edinmesine yonelik maliyetler,
. Tanitim ve organizasyon giderleri,

o Plan-proje giderleri,

o Personel giderleri

. Yerel halkin ekonomik kosullari,

o Devlet tesvikleri ekonomik boyutu dogrudan etkileyen faktdrlerdir. Tiim bu

maliyetlerin finansmani genellikle yerel yonetim 6z kaynaklari, merkezi idare yardima,
dis kaynakl kredi ve fonlar ve 6zel sektor kaynaklarindan karsilanmaktadir.

Kentsel doniisiim projeleri agirlikli olarak kamu-6zel sektor isbirligi cergevesinde
gerceklesmekte olup finansman da bu dogrultuda gerceklesmektedir. Yatirimin
finansmani olusturulurken finansal kaynagin piyasa odakli ¢6ziilmesi, kamu yarari
yerine rant odakli olusumlara agirlik kazandirmaktadir. Bu durum, kentsel doniistimiin

finansman odakli modellenmesine yol agmaktadir.
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Avrupa’da 1970’lere kadar uygulanan kentsel doniisiim projelerinin arkasinda tekil bir
giic olarak kamu sektorii bulunmaktaydi. Ancak 1970’li yillarda iktisadi hayatta
yasanan kriz, ekonomi politikalarin degismesine neden olmustur. Ekonomi
politikalarinda ki degisim de kentsel doniisiim politikalarinda degismelere Yol
acmistir. Ekonomi de neo-liberal politikalarin benimsenmesiyle kentsel doniisiim
politikalarimin da igerigi, organizasyonu ve belki de en dnemlisi finansmani1 degisiklik

gostermistir (Sonmez, 2005).

Kentler de artan niifus beraberinde sosyal, ekonomik ve fiziksel problemleri
getirmistir. Niifus ile artan problemler ile birlikte, kentlerin yenilenme gereksinimini
de arttirmistir. Yenilenme gereksiniminde sorunlarin hizli ve kalict bir sekilde
¢ozlimlenmesi ve kentlerin siirdiiriilebilirlik kazanabilmesine yonelik birgok sektoriin
birlikte, ortaklik icinde c¢aligabilecegi bir yonteme ihtiyag duyulmustur (Sonmez,
2005).

1980'i yillarla birlikte neoliberal ekonomi politikalarinin benimsenmesi, kentler
tizerinde merkezi yonetimlerin ekonomik desteginin azalmasini saglayarak kentlerin
kendi kendilerine yetme zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Bunun sonucunda, diinyadaki
kentler arasinda, yeni iiretim tiir ve bigimlerinin getirdigi sermayenin etrafinda
organize olabilmek adina uluslararasi 6l¢ekte rekabet baslamistir. Bununla birlikte
kentsel doniisiim yeni bir proje olarak kentlerin giindeminde yer almaya baslamis ve

onem kazanmistir (Gorgiilii, 2005).

Kentsel doniisiim alaniin se¢iminde, sosyal ve fiziksel ¢okiintiiniin yani sira alanin
ekonomik acidan tasidig1 potansiyel de etkili olmaktadir. Kentsel doniisiim yatirimlar
da genelde kar marjini yiikseltici bir potansiyeli igerir. Kentsel doniisiim karar
verilecek alanin en basta, uygulama siirecindeki maliyetlerin ve doniislim sonrasi
beklenen ekonomik faydanin dengelenecegi fayda-maliyet analizinin yapilmasi

gerekir. Bu finansman boyutunun modellenmesi i¢in de gerekli bir unsurdur.

Kentsel doniisiim projelerinin hem ilerleyen siiregte sekteye ugramamasi hem de
projede yer alan kamu, 6zel sektor ve yerel halkin ekonomik yonden kazang ve

kaybinin ortaya konmasi i¢in ekonomik fayda-maliyet analizleri gereklidir.
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Kentsel doniisiim alanindaki uygulama sonucu ortaya gikacak deger artisi, kentsel rant
ve katlanilan maliyetler doniistimiin finansman boyutunu daha da 6nemli kilmaktadir.
Iyi kurgulanmis bir kentsel doniisiim modelinde uygulama sonucundaki deger artisi,

ortaya ¢ikan tiim maliyetlerin geri donilislimiinii saglayabilmelidir.

1990’11 yillarla birlikte diinyada kamu-6zel sektor isbirliginde yiiriitiilen doniisiim
projelerine ilgi artmistir. Bu dogrultuda kentsel doniisiim politikalarinin ¢ogunda

kamu-6zel sektor ortakliklart ve kamunun istirak ettigi olusumlar desteklenmektedir.

Kamu, kentsel dontisiim alanini cazip hale getirerek, 6zel sektor yatirimini alana
¢cekmeye yonelik doniisiimiin baslangicinda kismi finansman saglarken 6zel sektor
daha biiyiik 6lgekli finansman saglamaktadir. Bu finansman yonteminde, kentsel

dontisiimiin kendi kendini finanse etmesi amaglanmaktadir.

Sosyo-ekonomik agidan ve kentsel doniisiim sonunda siirdiiriilebilir bir cevreye
yonelik kamu-ozel sektor isbirligi gerek akademik gevreler gerekse hiikiimetler
tarafindan tesvik edilmektedir. Gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki deneyimler,
kamu-ozel sektor isbirliginde yiiriitiilen kentsel miidahalelerin genellikle belirlenen
siire i¢inde hedeflerin gergeklestirdigini gostermektedir. Ozel sektdriin, kamunun
kentsel doniisiimdeki maliyet yiikiinii hafifletici ve doniisiimiin potansiyel etkinligine
ivme kazandiran yoniiniin yaninda biirokrasi ve formalite siirecinin olmamasi
etkinligini arttirmaktadir. Kamuya gore oOzel sektdr, donilisiim siirecinin her
asamasinda hizla personel, arag, donanim ve finansman saglayabilecek Ozellige

sahiptir.

Kamu-6zel sektor igbirliginde yiiriitiilen uygulamalarda kamu sektorii, kamu yararinin
gozetilmesi ve maliyetin geri donitisiimiinii hedeflerken 6zel sektorde kar marjini
yiikseltmeyi hedefler. Kamu-6zel sektor ortakliginda spekiilatif yollarla 6zel sektoriin
menfaatini On plana ¢ikaracak yaklasimlar yerine kamu yararini gézeten ve taraflarin

kazanimlarinda dengeyi saglayan stratejiler izlenmesi gerekmektedir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda kisa vadeli finansal kaynaklar, doniisiimiin
stirdiiriilebilirligine yonelik 6nemli olmakla birlikte, doniisiimlerin uzun bir doneme

yayildigr durumlarda uzun vadeli finansmana daha ¢ok ihtiyag duyulmaktadir. Uzun
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vadeli kaynaklar, ulusal ya da uluslararasi finans kuruluslarinca saglanan kredilerden

olusmaktadir.

Ulkemizde kentsel doniisiim projelerinin uygulayicisi olan belediyeler, finansmani tek
basina karsilayamadigi i¢in imar planinda yogunluk artisi, ticari alanlar tasarlanmasi,
hasilat paylasimi, proje gelistirme mantigi, belediye oOnciiliiglindeki yapilasma
yontemleri vb. kendi kendini finanse edebilen finansman modelleri ile asmaya
calismaktadir. Bu finansman yontemlerini Yerel yonetimlerin tercih sebebi; kendi
biit¢elerinin yetersizligi, finansal kaynak bulmadaki zorluklar ve doniisiime yonelik

ulusal bazda kredi ve fon sisteminin sunum ve kullanimindaki yetersizliklerdir.

Kentsel dontisiimlerde kullanilabilecek finansal kaynaklart belediyelerin 6z
kaynaklari, flbank A.S., dis kaynakli kredi ve fonlar olusturmaktadir. flbank A.S. son
diizenlemelerle yerel yonetimlere finansman noktasinda 6n plana ¢ikmakla birlikte,
kendi finansal kaynak yetersizligi yerel yonetimlere de yansimaktadir. Bankanin, yerel
yonetimlerin yaptigi calismalara finansman saglamasinin yani sira yerel yonetimlerin
biiyiik 6l¢ekli kentsel projelerine uluslararasi hibe ve destek kredisi temininde garantor
olarak yer almasi ya da dogrudan hibe ve destegi yerel yonetimlere aktarabilmesi

bankanin 6nemini arttirmaktadir.

3.5.3 Yasal ve yonetsel bilesen

Kamunun kentlesme politikalarinin zeminini olusturan kentsel miidahaleler, kentte
yasayanlara verilen bir kamu hizmeti niteligi tagimasi, miilkiyet ve yasam hakkini

ilgilendirmesi nedeniyle yasal ve yonetsel boyutu da 6nem kazanmaktadir.

Kentsel doniisiime iliskin, iilkelerin yasal ve yonetsel yapilanmaya iligkin farklh
diizenlemeleri bulunmaktadir. Bu diizenlemelerde genelde uygulama yetkisi ve
sorumlulugu kendilerine verilen yerel yonetimler, donlisim uygulamalarimin bas
aktorii konumundadir. Yasal zemini olusturan merkezi idare, finansmanla ilgili
yardimlar ile doniisiimii tesvik edici ve kolaylastirict bir rol iistlenirken ayn1 zamanda

ulusal 6lgekte kentsel politikalar tiretmektedir.

Dontisim yapilacak alandaki karar verme siireci ve uygulamaya doniik tiim adimlar,
yasal ¢ergevede yonetsel kararlarla olustugu i¢in yonetsel boyutta rol alan aktorler,

yasal yap1 ve Orgiitlenme bi¢iminin basarisinda kilit rolii vardir. Kentsel doniisiim
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uygulamasinda karsilagilan sorunlarin pek ¢ogu yasal ve yonetsel boyutta yasanan

belirsizlik ve istikrarsizliktan kaynaklanmaktadir.

Kentsel doniisiimde yetki, sorumluluk ve orgiitlenme konusunda yonetsel yapisini
yasal diizenlemeler ile saglikli bir yapiya kavusturan iilkeler, basarili kabul edilen

kentsel doniisiim uygulamalarina sahne olmaktadir.

Yonetsel yapinin saglikli olusumu ve yetki paylagiminin etkin hale getirilmesi 6nemli
bir husustur. Ydnetsel bileseni, yerel karar verme mekanizmasinin yapisi, yerel halkla
iliskiler, diger gruplarin katilimi, proje liderliginin 6zelligi ve tiirii yonetsel bileseni

olusturmaktadir (Turok, 2005).

Yonetsel ve orgiitlenme agisindan siirece dahil olan aktorler kamu, yerel yonetimler,
yerel halktan temsilciler, 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslari vb. yerel unsurlarin da
yer aldig1 ¢ok sektorlii bir yap1 olup farkli beklentiler olmasi dogaldir. Bu siirecte yerel
yonetimler, kamu yararint gézeten oncii bir rol iistlenerek koordinasyonu saglarken
diger taraftan doniisiim alanina yatirimcilart g¢ekebilmeye yonelik belli ilkeler

cergevesinde yatirimciya kolaylik saglayan, tesvik eden mekanizmalar da gelistirmek

zorundadir (Turok, 2005).

Kentsel doniistimde yer alan aktorlerin esgiidiim igerisinde ve etkin caligmasini
saglayacak organizasyon modellerinin kurgulanmasi 6nemlidir. Kentsel doniistim
programindaki taraflar arasinda koordinasyon saglanmasi, 6zel sektor yatirimlarinin
tesvik edilmesi, belirlenen kentsel politikalar ¢ercevesinde uygulamanin
yirlitiilmesinin saglanmas1 ve denetlenmesine yonelik etkin bir kent yOnetim
politikasinin yani1 sira kapsayici, yol gosterici devlet politikalarmin gerekliligi

ortadadir.

Giliniimiizde doniisiim, giderek "kurtarma araglar1”" olarak islev goren ¢ok-sektorlii
ortakliklarin devreye girmesi ile tanimlanmaktadir. Cok sektorlii kentsel doniisiim
ortakliklarinda kamu ve 6zel sektor disinda, meslek orgiitleri, sivil toplum kuruluslari,
ilgili kamu kurumlari ve yerel halkin katilimi esastir. Boyle bir ortaklik tipinin
gelismesi kismen yerel halkin siirece dahil edilmesi ve miizakere yoluyla mahallenin
gelecegine iliskin konulara kars1 goriis bildiren toplumsal eylemcilerin devreye girdigi

uygulamalardan kaynaklanmaktadir. Kisilerarasi ve uzlagsmaci olmak bu ortaklik tiirti
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icin gereken Ozellikler arasinda yer alir (Hague, 2004). Kentsel sorunlarin karmagik
bir yap1 sergileme 6zelligi nedeniyle sorunlarin ¢éziimiinde de farkli aktorleri ve

entegre bir ¢alismay1 gerektirir.

1980’lerden sonra kentsel doniisiim projelerinde ¢esitli aktorler yer almaya
baslamistir. Zaman ve mekan kavraminin daraldig kiiresellesme siireci ile kiigiilen
diinyada, cazibe merkezi haline gelmek isteyen Avrupa ve Amerika kentleri, kentsel
donilistimiin  sadece devlet destegi ile gerceklestirmenin yeterli olamayacagini
gormiislerdir. Doniisiim projelerini, kamu sektoriiniin yaninda, 6zel sektor, sivil
toplum kuruluslart ve yerel halkin yer aldigi ortakliklar ile yiriitmislerdir. 1990’
yillarda alinan kararlar dogrultusunda doniisiimiin uygulandigi goriilmektedir. Bu
anlamda siirdiiriilebilir bir kentsel doniisiimde sadece tekelci bir kamu sektorii degil
diger aktorlerle isbirligi yapilarak, ge¢miste yasanan basarisizliktan ders alindigi

goriilmektedir (Ozdemir vd., 2005).

Kentsel doniisiim projelerinde katilime1 anlayigin benimsenmesiyle, merkezi ve yerel
yonetim, 6zel sektor siirece birlikte dahil olmuslardir. Bunun yani sira son yillarda
kentsel doniisiim projeleri, uluslararasi kuruslarin katilmasiyla ¢cok daha genis
aktorlerle de gergeklesebilmektedir. Bu aktorler daha genis finansal kaynak
saglamalar1 bakimindan giiglii birer ortak konumuna gelmektedir. Ornegin UNESCO,
IMF ve Diinya Bankasi gibi kiiresel seviyedeki aktorler, kentlerin politikalarini
etkileyebilmektedir. Ulkemizde ise Avrupa Birligi en etkili olan dis aktordiir. IMF ve
Diinya Bankas1 daha ¢ok ulus devlet-ticaret iliskileri iizerinde odaklanirken, AB daha
genis politik alanda etkili olmaktadir. AB fonlarindan gelen kaynaklar, kentlerin

gelecegi iizerinde belirleyici rol oynayabilmektedir (Sonmez, 2005).

Kamu-6zel sektor ortakliklarinda 30 yila dayanan deneyimi bulunan Hollanda'da
kentsel doniisiim projelerinin goreceli basarisi, temelde gerceklestirilen biiyiik olgekli
kamu ve 6zel sektor yatirirmlarindan kaynaklanmaktadir (Spit, 2005). Hollanda'daki bu
tarz ortakliklarda, projenin gelistirilmesi ile ilgili tiim kontrol 6zel sirkete iligskin
olurken, kamu kontrolii ise Uygulama Imar Plan1 (UIP) ya da baska bir arac ile yasal

olarak saglanmaktadir.

Diinya genelinde kentsel doniisiim programlar1 merkeziyet¢i bir idari yapilanmadan

yerine yerel yonetimlerin etkinliginin arttirildigi bir yaklasima dontigmektedir. Kentsel
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donilisim siirecinde etkinligi artan yerel ydnetimlere; projenin hedeflerini ve
kapsamini belirleme, finansal kaynak olusturma ve diger kurum ve kuruluslar ile

esgldiim icerisinde ¢alismay1 saglamak gibi konularda biiyiik gérevler diismektedir.

Ingiltere, kentsel doniisiim/yenileme uygulamalarinda &zellestirmeye agirlik vererek
kamunun yiikiinii 6zel sektore devretmistir. Ancak yerel yonetimlerin 6zel sektorle
kurdugu ortakliklarla birebir uygulamalarin igerisinde bulunan yapisiyla dikkat
cekmektedir (Ozden, 2008).

Almanya’da yerel yonetimlerin kentsel doniisiim kapsamli miidahalelerde oldukca
etkin olduklar1 goriiliir. Almanya, eyaletler sistemine gore yiiriitiilen bir iilke olmakla
beraber federal bir yasa olan ve tiim eyaletleri baglayict kapsamda olan Federal Alman

Imar Kanunu ger¢evesinde kentsel doniisiim uygulamalarini yiiriitmektedir.

Almanya’da niifusun azalmasi ve yapisindaki degisime bagl kentlerdeki c¢okiintii
alanlarina ¢6ziim getirme amagli uygulamalar son yillarda agirlik kazanmistir. Yerel
yonetimler, imar plan1 ve uygulamasi, teknik altyapi, tasinmaz sahipleri ile goriisme
ve kamulastirma c¢alismalart ile sorumlu iken yap1 sahipleri yapilarinin

sagliklastirilmasindan sorumludur.

Fransa'da konuyla ilgili 250 adedi yerel yonetimlerin denetimi altindaki kamu
birimleri ve 3601 smirli sorumlu anonim sirket niteliginde olan 1000 kadar Grgiit
bulunmaktadir. Buna bagli olarak, rehabilitasyon politikalar1 da devletin
sorumlulugundadir. Taginmaz sahibinin kendisinin oturdugu konutlara yardim(konut
iyilestirme yardimlar1) yine devletin sorumluluk alanina girerken, arsa sahiplerine
yardim yetkisi ise French National Agency for Housing Improvement (ANAH) adli
kurulustadir (Ozden, 2008). Ulusal diizeyde kentsel alana yénelik politika iiretmek,

yonetmek ve mali kaynak temin etmek merkezi idarenin sorumlulugundadir.

Amerika’da dnceleri yoksul kesimlerin barindigi niteliksiz konutlarin temizlenmesine
yonelik sosyal konut yapimini destekleyen yasanin iptali ile kentsel yeniden gelisimi
ve kalkinmay1 hedefleyen daha kapsamli nitelige sahip konut yasasi ile eyaletler ve

kentler bazinda uygulamalarin yapilmasi dikkat ¢ekicidir.

Tiim bu veriler ¢er¢cevesinde doniigiimle ilgili mevzuatta, uygulama kapsamindaki tiim

konularda yasalarin birbirini tamamlayici, yoruma acik olmayan, ¢eliski icermeyen 6z
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hiikiimler igeren bir yapida olmasi gerekmektedir. Yonetsel yonden ise merkezi ve
yerel otoritelerin politika ve kaynaklarda isbirligi ile sivil toplum kuruluslarinin ve

0zel sektoriin de istirak ettigi entegre birliklere ihtiyag¢ vardir.

3.5.4 Planlama ve tasarim bileseni

Kentsel doniisiim uygulamalari, giiniimiizde mekansal gelismede bir nevi imar plani
ve uygulama araci olarak kullanilmaktadir. Kentin gelisiminde parsel 6lgeginde ele
alinan kentsel doniisiim yaklasimlar1 kentin altyapisina yiik getirirken, biiyiik olgekli
kentsel donilisiim projeleri ekonomik gelisimin anahtar yatirimlar1 olarak glindeme

gelmektedir.

Kentsel mekanlardaki degisim ve doniisiimle ilgili her tiirlii miidahale, proje temelli
yaklagimlar yerine, arazi kullanim kararlarinin makro Olcekte degerlendirildigi
biitiinciil bir planlama anlayisini gerektirir. Kisa vadede ekonomik kazanimlara odakli
planlama ve miidahalelerin uzun vadede kent biitiinii i¢in olumsuz sonuglar verdigi

defalarca tecriibe edilmistir.

Glinimiiz kosullarinda dinamik bir yap1 sergileyen kentsel mekanin yeniden
yapilanma siirecinde saglikli ve siirdiiriilebilir bir gelisme gosterebilmesi agisindan

saglikli ve dogru planlamanin 6nemi biiyiiktiir.

Kentsel doniisiim projelerinin  olusumunda tiim boyutlar, disiplinler arasi bir
yaklasimla kapsamli bir sekilde ele alinarak tiim siiregler net bir sekilde ana hatlariyla

belirlenmeli ve yapilan ¢aligmalar master plan dl¢eginde biitiinlestirilmelidir.

Kentsel doniisiim projeleri, stratejik yaklasimlar ile list 6l¢ekli planlara uyumlu olarak
planlanmasiyla kent ile biitiinleserek sinerji olusturabilir. Planlama yapilirken insan
odakli, sitirdiirtilebilir yerel kalkinmay1 hedefleyen, kamu-6zel sektor ve sivil toplum
kuruluglart igbirliginde katilimi benimseyen bir yaklasim sergilenmesi projedeki

paydaslarin uzlagmalarini kolaylastirict bir etki gosterir.

Giiniimiizde kentsel doniisiim projeleri; planlama, tasarim ve miihendislik boyutunda
degerlendirildiginde iki temel konu ortaya ¢ikar. Bunlardan birincisi kent biitiiniinde

doniistime konu olacak alanlarin tespiti, ikincisi ise doniisiim alanindaki planlama ve
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uygulama konusudur. Kentsel doniisiime konu olacak alanin tasidigi ekonomik

potansiyel, genellikle doniisiim alani se¢imlerinde etkili olmaktadir.

Kentsel Doniisiim alani olarak Ongoriilen alanin doniisiim potansiyeli; fiziki,
ekonomik ve sosyal kosullarina, ulusal ve yerel politikalarda belirlenen mekansal
amaglara uygunluguna, yereldeki dinamikler ve yerel halkin projeye bakisina gore

degisim gosterir.

Kentsel alanlarin planlamasinda, kentlesme ve niifus artis hizinin 6nceki donemlere
oranla yavasladigini dikkate alinarak gereksiz yogunluk artislarina girmeden,
stirdiiriilebilir kentsel dokuyu hedefleyen, yerinde doniisiimii temel alan insan odakl

projelere agirlik verecek stratejik planlama yaklasimlarina ihtiyag vardir.

Gilinlimiizdeki kentsel doniisiim projelerine iliskin planlama ve kentsel tasarim
calismalari incelendiginde birbirine benzeyen tek tip yapilar ve ¢evreler ile fonksiyon
¢Oziimlerine On plana c¢ikmaktadir. Kiiresellesmenin de bir sonucu olarak farkli
cografyalarda birbirinin kopyasi fonksiyonlara ve yap1 tipolojilerine sahip mekanlar
ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, kent kimliginin, 6zgiinliigiiniin ve kiiltiirel bilincin

korunmasinda biiylik sorunlar yasandiginin gostergesidir.

Kentsel doniisiim alanlarimin  belirlenme siireci, biitiinciil planlama yaklagimi
kapsaminda diistiniildigiinde, kentsel doniigiim siirecinin baglangici ve en 6nemli
noktalarindan biridir. Ulkemizde de ayr1 bir problem noktasi olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Kentsel doniisiimiin, ¢ogunlukla politikacilar tarafindan segim vaadi,
yatirimeilar i¢in arsa iretme ve pazarlama araci goziiyle bakilacak kadar s1g bir sekilde

ele alindig1 gortilmektedir.

Diinyada gelismekte olan tilkelerde oldugu sekliyle Tiirkiye’de de hizli kentlesmenin
irlinii olan sorunlu alanlara klasik imar planlama anlayisi ile {iretilen ¢oziimler yetersiz

kalmaktadir.

Gliniimiizde artik kentleri siirekli bir doniisiim mekéani olarak algilayan cesitli
dinamiklere dayali olarak kentsel alanda yasanan degisim ve doniisiimlerin analiz
edilerek, tiim bilesenleri ile yOnetilmesini saglayan stratejik planlama zorunludur.
Kentsel doniisiimii klasik planlama anlayisindan ayiran temel o6zelliktir. Gelecegin

kentleri, klasik imar planlar1 yerine 'Mekansal Gelisim Stratejisi' ¢ergevesinde
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sekillenecektir. Geleneksel parsel bazli planlama, uygulama ve yapilagsma anlayisi
yerini kent biitlinlinii hedef alan c¢ok boyutlu stratejik planlama yaklagimlarina

birakmaya baglamistir.

Kentsel doniisiim alanlarinda 6ncelikle demografik, sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yap1
tespit edilir. SWOT analizi ve mevcut veriler ile istatistiki analizler dogrultusunda plan
ve tasarim projelerine yon verilmesi dogru bir yaklasimdir. Kentsel doniisiim alaninin
yapisina uygun, sosyal entegrasyonu dnemseyen, 6zgiin kentsel ve mimari tasarimlar

uretilmelidir.

Projelerin gelisim siireclerinde hak sahipleri ve ilgili sivil toplum kuruluslarinin goriis
ve Onerilerini dikkate alan katilime1 yontemler benimsenmesi doniistimiin basarisi igin

gereklidir.

Planlama es zamanli kentsel doniisiim alanindaki hayat standartlarin1 ve cazibesini
arttiracak, yatirimciyr alana ¢ekecek kentsel tasarim c¢alismalarmin da yapilacak
seklinde olmasi gerekir. Tasarim ¢alismalar1 kapsaminda cadde, sokak, park, meydan

ve rekreasyon alani, kamusal alanlar ile karma kullanimlarin diizenlenmesi yer alir.

Diizenleme alanindaki tarihi ve kiiltiirel doku, sokak ve cadde silueti ile uyumlu yap1
cephe tasarimlarinin olusturulmasi planlama, mimari, tasarim disiplinlerinin isbirligini
gerektirir. Planlama ve tasarim c¢alismalarinda, Kkentsel doniisiim alanindaki
doniislimiin paydaglar1 tarafindan da kabul gorecek bir yaklasgim ve esneklik
benimsenmelidir. Kentsel tasarim ¢alismalari, kentsel doniisiim alanindaki tasinmaz
sahipleri ile goriismelerde gorselligi ve cazibesi ile projenin benimsenmesinde,

icsellestirilmesinde ve uzlagsma saglanmasinda oldukca etkili olmaktadir.

Tasarimci, donilislimiin projelendirme asamasinda yapilasma nitelikleri ile ilgili
kararlar1 da olusturmalidir. Yeni kent dokulari, konut tipolojileri, yeni yagam alanlari
ve bicimleri olusturularak mekéansal farkliliklar gelistirilmelidir. Ayrica kentsel

doniisiim projesi yoluyla alana kimlik katkis1 saglanmalidir (Goksu, 2006).

3.5.5 Cevresel bilesen ve ekolojik boyut

21.yy’da hizli kentlesmeye endeksli kentsel alanlardaki kontrolsiiz biiyiime, hizla artan

kentsel niifusun daha konforlu mekanlarda yasama istegi ile kentler, yatayda ve
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dikeyde hizla biiylirken, dogal yapi tahrip olmakta, ekolojik denge de hizla
bozulmaktadir. Tiim diinyay1 tehdit eden kiiresel 1sinma ve ekolojik dengedeki
bozulma, iklimsel degisikliklere varan 6l¢iide kendisini hissettirmistir. Artan ¢evresel
sorunlar, siirdiiriilebilir bir kentlesme ve kentsel doniisiim icin ¢caligmalarda ekolojik
boyutun ve ¢evresel degerlerin dikkate alindig1 yaklasimlarin gelistirilmesini zorunlu
kilmaktadir. Siirdiiriilebilir kentlesme, ¢cevre ve yasam kalitesini arttirmaya yonelik her
tiirli midahalenin, gelecek nesillerin yasayacaklar1 ¢evreye zarar vermeden

gergeklestirilmesini igermektedir.

Cevresel agidan siirdiiriilebilirlik ise mevcut kaynaklarin dengeli kullanimini esas alan
bir yaklasimdir. Hizla tiikkenen yeralti ve yeriistii kaynaklarinin gelecek nesillerin
ihtiyaglarin1 da karsilayabilecek bigimde verimli ve geri donistiiriilebilir sekilde
kullanimimi 6ngdrmektedir. Ozellikle kentsel alana yapilan miidahalelerde dogal

dengelere hassasiyet gosterilmesini amaglar.

Cevresel siirdirilebilirlik; dogal gevrenin tagima sinirlar igerisinde kullanilmasini,
uzun donemde sagliklt bir ekosistemin gelecek kusaklara ulastirilmasini
amaclamaktadir. Ekonomik siirdiiriilebilirlik ise gliniimiiz ve gelecek nesiller i¢in uzun
donemde tatmin edici, yiiksek yasam kalitesini saglamak amaciyla mal ve hizmetlerin

tiretimini ve dagitimini igermektedir (Gorgiili vd., 2009).

Gelismis bat1 iilkelerinde siirdiiriilebilir gelisme ve kentsel yenileme; ulusal kent

politikalarinin iki ana bagligini olusturmaktadir (Detr, 2000).

Stirdiiriilebilirlik kavraminin ilk defa giindeme geldigi 1992 Rio Konferansindaki Rio
deklarasyonu, g¢evre koruma ve ekonomik kalkinmanin birlikte planlanmasi ile
kalkinmanin olusturdugu ¢evresel tahribatin azaltilmasini Onermistir. Bugiiniin
talepleri karsilanirken, gelecek nesillerin de ihtiyaglarinin géz Oniine alinmasi

anlamindaki siirdiirebilirlik kavramini giindeme tagimistir (URL-4).

Gelismis ve sanayilesmis iilkelerde, sanayi {iretimi ve buna bagl olarak olusan su,
hava, toprak ve giiriiltii kirliligi, insan sagligin1 ve refahin1 dogrudan etkileyen ¢evre
sorunlarini olusturan etmenlerin basinda yer almaktadir. Sanayi kuruluslarinin sivi ve
kat1 liretim ve tiiketimlerinden kaynakli olusan uzaklastirilmasi gereken atiklarin

taginmasi, kentlerin temizligi, ulasimin orgiitlenmesi ve kentsel yasamin kalitesinin
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genel olarak bozulmasi ise dolayl etkileyen c¢evresel sorun kaynaklar1 olarak ortaya

cikmaktadir (Keles, 1993).

Plansiz ve kontrolsiiz gelisen sanayi, ¢cevresel dengenin bozulmasinda en biiytlik etken
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ulkemizde dzellikle hakim riizgar yonii, toprak kalitesi,
yeralt1 ve yer listli su kaynaklarina mesafesi, konut alanlari ile olan iligkisi vb. ¢ok
sayida Kritere uymayan yerlerde sanayilerin olusmasi ve daha once sehirlerin
yakininda iken sehirlerin biiyiimesi ile sehir icinde kalmasi temel sorundur.
Uretimlerine devam eden mevcut sanayi tesisleri yakin cevresinde ciddi boyutlarda
cevresel sorunlara sebep olmakta yol agmakta ve toplum sagligini etkilemektedir.
Sanayilesmenin ¢evre iizerindeki etkileri, sanayi dallarina gore ve sebep oldugu soruna

gore degiskenlik gosterir.

Gilinlimiize kadar yapilan kentsel dontisiimle ilgili miidahalelerde genelde ¢evresel ve
ekolojik boyutun ihmal edildigi goriilmektedir. Akademik ¢aligmalarin ¢ogunda da
kentsel doniislimiin bilesenleri arasinda ¢evresel ve ekolojik boyut dikkate alinmadigi
goriilmektedir. Ekolojik yaklagimlarin kentin en kiigiik birimi olan yap1 6lgeginde ve
cevresinde benimsenmesi ile yapilarin kent ekosistemi iizerindeki baskilarini da

azaltmak mimkundiir.

Kentsel alana gelisim ve iyilestirme amacli yapilan her tiirlii kentsel miidahalede, artan
cevresel sorunlara kars1 6ncelikle ¢evreci bir yaklagim gelistirilmesi gerekir. Kentsel
doniislim alaninin imar planlari, tasarim, altyapr projeleri hazirlanirken ekolojik ve

cevresel dengeyi koruyacak politika ve yaklagimlarin tiretilmesi 6nem arz eder.

Kentsel doniigiim alaninin dogal karakteristigi ile uyumlu ve siirdiirtilebilirligi olan
kentsel alanlar, ¢evre kalitesinin ve g¢evresel degerlerin arttirilmasini hedefleyen
politika ve stratejiler ¢ergevesinde olusturulabilir. Gelecek nesillere yasanabilir bir
cevre birakmanin yolunun kentsel doniisiimiin ekolojik boyutu da igeren bir

metodolojinin izlenmesinden geger.
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3.6 Yipranan Tarihi Kent Merkezlerinin Yeniden Diizenlenmesinde izlenen

Stratejiler

Kiiresellesmenin ve liberal ekonomi politikalarinin etkin olmaya basladigi 1980°1i
yillardan itibaren Ulus devlet anlayisinin zayiflamaya baslamasi ile orantili olarak
kentler, ulusal ve uluslararasi arenada 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Kalkinmanin
yerelden baglayabilmesi i¢in kent ekonomisinin canlandirilmasi ile birlikte yerel ve

bolgesel dinamikleri harekete gegirebilecek stratejilere de ihtiyag vardir.

Kentlerin planli oldugu kadar kimlikli gelismesinden de sorumlu olan yerel
yonetimler, tarihi kent merkezlerindeki sorunlu kentsel alanlara yeni imajlar yiiklemek
yerine farkliliklarin1 ve 6zgiinliigiinii 6n plana ¢ikarmak, var olan tarihi ve kiiltiirel
zenginligini goriiniir hale getirmek suretiyle var olan imajlarin1 gili¢lendirebildigi
Olciide avantaj elde etmektedir. Tarihi ve kiiltiirel miras ile ekonomik ekonomik

biliylime arasindaki etkilesim yerel kalkinma agisindan ¢ok biiyilk dneme sahiptir

(Akkar, 2006).

Kentlerin, ekonomik yapilanma siirecinde kiiltiiriin artik bir iiretim, tiikketim ve imaj
stratejisi olarak 6nem kazandigini ifade etmektedir. Tarihi ve kiiltiirel mirastan destek
alan kiiltiir endstrileri kiiltiirel aktiviteler, kent ekonomisi i¢in biiyiik bir potansiyel
olusturmaktadir (Ozdemir, 2010).

Kentsel mekanlarin tek tiplestigi giiniimiizde, Uluslararas1 bir¢ok uygulamalarda giiclii
yerellik ve Ozgiinlilk vurgusu ile dikkati yeniden tarihi kent merkezine ¢ekerek
hizmetler sektort, kiiltiir ve turizm odakli sektorlerin gelisiminin saglanmasi ile yerel
kalkinmaya ivme kazandirildig1 goriilmektedir. Ekonomik ¢esitliligin saglanmasinin
yaninda sosyal ve beseri sermayenin gelisimi, kent kiiltiirii, kent kimligi ve aidiyet

bilincine de katki saglanmaktadir.

Yipranarak gerileme silirecine girmis tarihi kent merkezlerinin yeniden
diizenlenmesinde; koruma, sagliklagtirma, yeniden canlandirma, yenileme Vb.
miidahale yontemlerinin aynm1 anda kullanilmas1 ile sonu¢ almak miimkiin
olabilmektedir. Dogru kentsel miidahalelerin yaninda kent kimligini yansitacak
kentsel tasarim stireci, canlanmayi saglayacak islevlendirmeler ve fonksiyon ¢esitliligi

de onem arz etmektedir. Yasama-¢alisma-dinlenme dengesinin ve birlikteliginin
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saglandig1 karma kullanimlar, ekonomik cesitlilik, artan agik ve kapali kamusal
alanlar1 ve yayalagtirilmis sokaklari ile uyumayan kent merkezleri istihdama da biiyiik

katki saglamaktadir.

Yipranan kent merkezlerinde farkli amaglarla uygulanan kentsel doniisiim
miidahalelerinin ilk ve kapsamli 6rnegi, Vali Haussmann yonetiminde modern kent
konseptine uygun Paris’i yeniden insa eden planlama anlayisi ve yenileme
operasyonlaridir. Sosyal ve ekonomik boyutunu dogrudan Devletin yonettigi bu
stirecte, temelde Paris’teki halk ayaklanmalarina kars1 nleyici tedbirler almak, sokagi

disipline edebilmek ve toplumsal diizeni korumak hedeflenmistir.

Genis caddeler ve sokaklar agilmasi, birbirine baglantili 1smsal yollar agilmasi ve
bliyik meydanlara baglanmast suretiyle kentin askeri birliklerce denetimi
kolaylasirken, isyanlar biiyiik dl¢iide bastirilmigtir. Toplumsal diizeni saglamak olsa
da yoksul mahallelerini temizlemek, altyap1 eksikligi ile sagliksiz yagsam kosullarinin
neden oldugu salgin hastaliklar1 Onleyecek saglikli cevrelerin olusumu, ulasim
altyapisini olusturma gayesi de olan kapsamli, radikal ve dogrudan Devlet destekli ilk

kentsel miudahaledir.

3.6.1 Kentsel yenileme

Kentsel yenileme mekansal bir temizlik hareketi olarak diistiniilmektedir. Kentsel
yenileme, islevsel degisimle biitiinlesik olan temizleme operasyonlaridir. Bu
operasyonlar belli bir alanin tamamen yikilip yeniden yapilmasi seklinde veya ticari
canlanma i¢in koridor caddelerin agilmasi yoluyla gerceklestirilmektedir. Bolgesel
temizlik ya da 'Haussman Metodu' olarak adlandirilan bu yontemle, mekanin islev

degistirmesi ve ekonomik agidan canlanmasi saglanmaktadir (Schubert, 1996).

Radikal bir kentsel miidahale olarak tanimlanan kentsel yenileme; bircok dinamigin
etkisiyle ekonomik degerini, islevini ve niteligini kaybetmis, ¢cevre ve yasam kalitesi
diisiise geemis kentsel dokularin i¢inde bulundugu dénemin kosullarina, ihtiyaglarina
ve tercihlerine goére yeniden yorumlanmak suretiyle eskiyi yikip, yeniden insay1
ongoren, fiziki yonii agirlikli bir miidahale tiiriidiir. Kentsel mekanin yeniden

tretimidir (Tekeli, 2003).
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3.6.2 Kentsel yeniden gelistirme, yeniden yapilanma

Yeniden gelistirme kavrami, mevcut yapilarin yikilmasi ve kazanilan alanlarin yeni
kullaniglara ayrilmasidir (Keles, 2006). Fiziki, ekonomik ve yapisal ozellikleri
sagliklastirma vb. yontemlerle iyilestirilmeyecek derecede yipranmis, koruma
gerektirecek yapilarin olmadigi alanlarda, agirlikli olarak alt gelir gruplarinin yasadigi
fiziki ¢evrenin yikilarak arazinin maksimum kullanimin1 hedefleyen bir yaklasimla

yeni ¢evre olusturmaktir.

1850’lerden beri ingiltere’deki konut alanlarinda uygulanmakta olan slum temizleme
ile benzer nitelikte olmasindan dolay: alansal temizleme olarak da goriilebilen bu
yaklasimi, iyilestirmenin miimkiin olmadig1 alanlarda bagvurulabilecek bir yontem

olarak tanimlamaktadir (Andersen ve Leather, 1998).

Gelismekte olan iilkelerde kent merkezlerini modernize etmek, gevre ve yasam
kosullarini iyilestirmek i¢in tercih edilmektedir. Yikilacak alanda yasayan diisiik gelire
sahip kullanicilar1 kentin baska yerlesim alanlarina yonlendirilmektedir. Sikga
basvurulan bir yontem olmakla birlikte yiiksek maliyetler icermesi ve alt gelir

gruplarini yerinden etmesi nedeniyle elestirilen bir yontemdir.

3.6.3 Yeniden canlandirma

Yeniden canlandirma; kiiresellesmenin etkilerinin goriilmeye baslandigr 1980°1i
yillardan itibaren tarihi kent merkezleri yeniden 6nem kazanmistir. Fiziksel, ekonomik
ve sosyal yonden yipranan, gerileme siirecine giren tarihi kent merkezlerinin ¢ok

boyutlu yaklasimlarla eski dinamizmine kavusturulmasidir.

Kent merkezleri tarihi dokuda olmasi nedeniyle koruma ve yeniden canlandirma
programlart birlikte kullanilmaktadir. Yeniden canlandirma programlarinda uzun
vadede sonuclarin siirdiiriilebilir olmasi, fiziki iyilestirmenin 6tesinde ekonomik

canlanmanin saglanabilmesi ile miimkiindiir.

Canlandirma, yapilarin 6zgilin islevlerini  yitirdikleri, yapt olarak saglam
bulunmalarina karsin, degerlerinin tiirlii nedenlerle azaldigi durumlarda bir

gereksinme olarak belirir (Keles, 2006).
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Agirlikli olarak tarihi kent merkezlerinde zaman igerisinde yasanan, islev kaybu, fiziki
eskime, ekonomik gerileme ve sosyo-kiiltiirel agidan kentsel dokunun ¢okiintiiye yol
acan faktorlerin bertaraf edilmesi, yeniden islevlendirilmesi ve restorasyon, yenileme
vb. aracglarla birlikte yeniden ekonomik ivme kazanmasi hedeflenir. Bolgenin fiziki,
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel bilesenlerinin biitiinciil olarak iyilestirilmesi neticesinde

kent sistemine yeniden entegrasyonunu saglayan bir miidahale tiirtidiir.

3.6.4 Yeniden iiretim ve yenilesme

1990 yilindan giiniimiize kentsel doniisiimde kullanilan en yaygin miidahale bigimi,
‘kentsel yenilesme’ ya da ‘kentsel canlandirma’dir. Bu doénemin 6nde gelen
ozelliklerinden biri, ¢ok aktorlii ve farkli sektorlii isbirliklerine bagli kentsel doniisiim
slireglerinin mevcut oldugunun kabul edilmis olmasidir (Akkar, 2006). Tamamen
yipranan ve ¢okiintii bolgesi haline gelmis kentsel alanlarda yeni bir dokunun

olusturulmasi ya da mevcudun iyilestirilmesidir.

3.6.5 Kentsel koruma

1960’11 yillarda Modernizmden Postmodernizme gegis siireciyle birlikte, kent
merkezlerinde kalan tarihi dokunun yeniden ele alinmasina ihtiya¢ duyulmustur.
Tarihi doku ve birikimlerini ilerleme Onilinde engel olarak gdéren modernist
yaklasimlara tepki olarak gelisen postmodernizm ile kentsel dokunun korunmasi 6nem

kazanmustir.

Koruma, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varlilarin1 Koruma Kanunu’nda taginmaz kiiltiir
ve tabiat varliklarinda muhafaza, bakim, onarim, restorasyon, fonksiyon degistirme
islemleri; taginir kiiltiir varliklarinda ise muhafaza, bakim, onarim ve restorasyon isleri

olarak taméimlanmaktadir.

Farkli dinamiklerin etkisiyle zaman i¢inde yipranmis, ihtiyag duyulan bakim ve
onarimlar1 ihmal edilmis, kaderine terk edilmis eski kentsel dokularin; kentlesmenin
getirdigi degisimlerden olumsuz etkilenmesini onlemek amaciyla, doneminin
gerektirdigi toplumsal, ekonomik ve fiziksel sartlar1 da gozeterek aslina sadik kalarak

yenilenmesi, islev ve fonksiyon degisikligi yapilarak yeniden canlandirilmasidir.
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Koruma, genellikle iglevlerini yerine getirebilen yapilarin, biiyiik tarihsel, mimari ve
kiiltiirel deger tasiyan bolgeler icinde, onlarla birlikte korunmasmi saglamak igin

plansizligin denetlenmesi ve asir1 niifus birikiminin 6nlenmesidir (Keles, 2006).

Koruma kavraminin 6zgiin niteligi ile koruma (preservation) ve sinirh degisim ile
koruma (Conservation) olmak iizere iki tiir korumay: igermektedir. Ozgiin niteligi ile
koruma (preservation) yap1 ve yapi gruplarinin 6zgiinliigiine zarar vermeden korumay1
ifade ederken, sinirli degisim ile koruma (conservation) ise, yapilarin veya yapi
gruplarmin ya da varligin ekonomik kullaniminda kalmasin1 saglamak iizere
karakterin ve dl¢egin korunarak giiniin kosullarina uyarlanmasi, eklentiler yapilmasi

ve gelistirilmesidir (Kocamemi, 2006).

Tarihi ve kiiltirel mirasin bulundugu kentsel alanlarin korumaci yaklasimlarla
stirdiiriilebilirliginin saglanmasiyla birlikte dogru stratejilerle katma deger olusturacak

sekilde kullanima sunulmasi, ekonomik biiyiimeye de katki saglamaktadir.

3.6.6 iyilestirme saghklastirma ve esenlestirme

Genellikle konut kullaniminin agirliklt oldugu eski kent merkezlerinde cesitli
nedenlerle bozulan fiziki dokudaki Kkaliteyi arttirmada kullanilan bir yontemdir.
Sihhilestirme, bir yerlesim yerinin tiimiiniin ya da bir boliimiiniin, islevlerini geregi
gibi yerine getiremez durumdan kurtarmak {izere gerekli donatilarin eklenmesi ve
mevcut imkanlarin kullanilabilir hale getirilmesi yoluyla elden gecirilmesidir (Keles,

1998).

Sagliklagtirma; yipranma ve deformasyon olmakla birlikte, 6zgiin niteligini heniiz
kaybetmemis kohne eski kent pargalarinin yeniden diizenlenerek, eski goriiniimiine
kavusturulmast ve saglikli bir hale getirilmesi eylemidir. Kentsel dokunun 6zgiin

niteligine zarar veren tiim olusumlar ayiklanir (Ozden, 2008).

Rehabilitasyonla binalarin ¢cagdas teknik imkanlara kavusturulmasinda tamir ve bakim
ile yenilemelerinin saglanmakla birlikte c¢evre sartlarinin iyilestirilmesi de
amaglanmaktadir. Rehabilitasyondaki amag, bozulan konut i¢i ve konut disindaki
cevre kosullarinin iyilestirilmesidir. Kentsel mekandaki binalara yapilan miidahale,
bina striiktiiriine dokunmadan binanin yeniden organizasyonu seklinde olmaktadir

(Andersen ve Leather 1998).
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3.6.7 Kentsel ronesans

Kentsel Rénesans, Ingiltere’de banliydlesmenin artarak kentlerin niifus kaybetmesi ve
¢okmesi karsisinda kent merkezlerinin, donilisiim araciligiyla ¢ekici ve etkili ¢alisan
bir hale getirilmesi ve canlandirilmasidir. 1990’11 yillarin sonlarma dogru gelismeye
baslamistir. 21.yy sehirlerinin ekonomik biiylimenin motoru olarak goriilmeye
basladigi, kentlerin ise yasayan, iyi tasarlanmis, dengeli, hizli ¢alisan, verimli kent

merkezleri tarafindan yonlendirilecegi diisiincesine dayanir (URL-5).

Kentsel Ronesans, kent merkezlerindeki sosyal ve mekansal temelli sorunlarin
¢Oziimiinde kiiltiir, turizm, ticaret fonksiyonlar1 kullanilarak, koruma eksenli doniigiim

stratejilerinin kurgulanmasi ve uygulanmasidir (Ozdemir, 2010).

Kent merkezini tercih edilen bir kentsel odaga doéniistiirme amaci tasiyan kentsel
Ronesans, kentin tarihi ve kiiltiirel zenginliginin gorlintirliigiinii arttirma, kentsel
kimligin gii¢lendirilmesi, nitelikli kamusal alanlar, yasama-galisma-dinlenme
kullaniminin ~ dengelenmesi, ekonomik c¢esitlilik, kentsel serbest zamanin

degerlendirilmesine yonelik cesitli aktiviteleri destekleyen yaklasimlar igerir.

3.6.8 Soylulastirma ve seckinlestirme

Tarihi kent merkezlerinde; tarihi yapilardaki 6zgiinliiglin muhafazasinin yaninda
yiiksek kiracilik orani, sosyo-ekonomik gerileme ve giivenlik problemleri vb. sorunlar
yagsayan kentsel dokunun canliligini saglamak iizere kullanici profilinin
degistirilmesidir. Kentsel doniisiim ¢aligmalarinda koruma (conservation) yontemi ile

birlikte entegre ¢alisan bir miidahale tiiriidiir.

Seckinlestirme, soylulastirma (mutenalastirma) temelde diisiik gelirlilerin yasadig:
kent merkezindeki eski konutlari, orta ve iist gelir gruplar1 tarafindan satin alarak

yenilenmesi olarak tanimlanabilen bir kentsel yenilenme stratejisidir (Carmon 1999).

3.7. Kentsel Doniisiim Projelerinde Yenilik¢i Yaklasimlar

20.yy’dan itibaren Kkentsel alanlardaki hizli biiyiimeyle birlikte kent yonetimlerinin
kars1 karsiya kaldigi plansiz kentlesme, ulasim sorunlarma ¢oziim bulma, smirl
kentsel arazinin yonetimi, kentsel gelisimin kontrolsiiz yayilimini 6nleme, dogal ¢evre

ve tarihi dokunun korunmas1 gerekliligi, kamu yonetimini kentsel mekanla ilgili yeni
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yaklasimlar gelistirmeye zorlamistir. Yapist itibariyle onem arz eden kentsel alanlarin
degerlendirilmesinde, koruma araglar1 ve piyasa odakli yaklagimlar pek ¢ok iilkenin

giindeminde yer almaya baglamistir.

2000’11 yillardan itibaren kentsel alanlarin planlanmasi, uygulama yontemleri ve
kentsel doniisiim stratejilerinde degisimlerin baglamasi ile birlikte geleneksel planlama

ve uygulama yaklasimlar1 da islevini kaybetmeye baslamistir.

Klasik mekansal planlama ve uygulama teknikleri ile mevcut kentsel sorunlara ¢éziim
iiretilemeyeceginin anlasilmasi {izerine yeni arayislar baglamistir. Bu siirecte bir¢ok
devlet, arazi tiiketimine yonelik gesitli koruma araglar1 ve piyasa odakli yaklagimlari

benimsemistir.

1970°li yillara kadar kentsel arazinin tretimi ve tiikketimi, arz-talep ekseninde
gerceklesmekte iken, kiiresellesme siirecinin etkisi ile birlikte sermayenin
kiiresellesmesi, yer se¢imi siireglerini de etkilemistir. Arz-talep iligkisinin belirledigi
stireglerden yatirim amagli degerlendirme stireglerine gecisin yasandigi bu déonemde;
kentsel arsa ve tasinmaz gelistirme siireglerinin bir yatirim araci olarak kiiresel
yaristaki pastasi biiylimiistiir. Kentsel planlama ve koruma programlarina serbest
piyasa temelli yaklasimlar1 entegre etmeye baslayan iilkeler, genellikle bu alanda

ABD’yi referans noktasi olarak segcmektedir.

Kentsel alanlarin kullanim degerlerinin yaninda yatirnm degerlerini de dikkate alan,
kentsel yapili cevrelerin iiretimi ve tiiketimi, korunmasi yaninda gelisimini de
hedefleyen imar haklar1 transferi/aktarimi, toplulastirilmasi ve menkullestirme vb.
yenilik¢i yaklasimlar benimsenmistir. Ozellikle tarihi kent merkezlerinde kalan
bolgelerdeki 6zel miilklerin gelisimini kontrol etmeye yonelik yasal ve kurumsal
diizenlemelerle desteklenen uygulanabilir ve siirdiiriilebilir  yaklagimlarin

gelistirilmesi daha fazla 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde kirsaldan kentsel alanlara yasanan goc dalgasi ve hizli kentlesme ile es
zamanli gelisen, kentsel alanlardaki artan niifusun konut ihtiyacini gidermeye yonelik
denetimsiz, spontane ¢6ziimlerin sonucunda gelinen nokta yaklasik 7 milyon riskli

yapinin yenilenmesi ve giiclendirilmesi gerekliligidir.
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Gilinlimiizde kentlerimizin mekéansal boyutta en énemli sorunlari, diisiik kalitedeki
dayaniksiz yapilar ve yasam kalitesi diisiik ¢evreler, kentsel alanda bdlgeler arasi
gelisim diizeylerindeki asir1 farkliliklardir. Bu Olgekte riskli konut stokunun
yenilenmesi ve kentsel ¢evre kalitesinin arttirilabilmesi i¢in makro diizeyde finansal

kaynak ve finansman araglarina ihtiyag¢ vardir.

Kentlerimizde kentsel doniistim projelerinde yenilik¢i yaklagimlar1 zorlayan temel

sorunlar:

o Toplumsal ve ekonomik kalkinmaya yonelik sinirli kentsel arazinin dogru
yonetimi,

o Kentsel gelismede kontrolsiiz yayllmanin 6nlenmesi,

o Dogal cevre ve tarihi dokunun korunmasi, iizerindeki yapilasma baskisinin
azaltilmasi,

o Olas1 afet riski karsisindaki dayaniksiz yapi stokunun yenilenme ihtiyact,

. Parsel bazinda yogun yapilasmis, ¢evre ve yasam kalitesi diisiik ¢evrelerin

doniistimiindeki finansal kaynak sorunu,

o Riskli yapilarin yenilenmesine yonelik finansal kaynak yetersizligi,

o Kamusal alan ve sosyo-kiiltiirel donat1 eksikligi,

o Demokratik ve katilimc1 uygulama modellerine duyulan ihtiyag,

o Esnek planlama ve uygulama araglarina duyulan ihtiyac,

. Mevcut uygulama araglarinin giinlimiiz kosullarinda tek basina ¢6ziim

tiretmekte yetersiz kalmasidir.

Kentlesme pratigimizin temelini olusturan klasik imar plani anlayisina dayali parsel
bazl1 yapilasma mantig1 ge¢cmisten gliniimiize tasinan sorunlar ve ihtiyaglar karsisinda
yetersiz kalmistir. Kentsel mekandaki fiziksel, ekonomik ve sosyal sorunlar ile afet
risklerine kars1 bir Devlet politikasi olarak benimsenen kentsel doniistim projelerinin,

ontimiizdeki yillarda daha da hiz kazanacagi1 6n goriilmektedir.

Kamunun kaynak yetersizligi de goz Oniine alindiginda; degisen dinamikler ve
sorunlar ¢ercevesinde, kendi finansal ¢ézliimiinii kendi i¢inde saglayabilen yenilik¢i
yaklasimlarla uygulamalara yon verilmesi mekansal, ekonomik ve toplumsal bir

zorunluluk haline gelmistir.
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Kentsel doniisiim projelerinde, kentsel alandaki gelisme dinamikleri ile kullanicilarin
talep ve tercihlerinin dogru bir sekilde tespit edilmesi 6nemlidir. Dogru tespitler, dogru
planlama/uygulama araglar1 ve dogru senaryo ile kendi kaynak ihtiyacini kendi

biinyesinde ¢6zebilen proje kurgusu mimkiindiir.

Deger artisinin diisiik ve yiliksek oldugu farkli bolgeler arasinda imar haklarinin
aktarimi programinin gergeklestirilmesinde, bolgeler arasi kaynak aktarimi esasina
dayanan ¢apraz finansman metodunun tercih edilmesi ile finansal kaynak sorununun

asilmas1 miimkiindiir.

Son donemlerde parsel bazli yapilagma anlayisinin yerini hizla proje bazli yapilagsma
anlayisinin aldigimi goriilmektedir. Uluslararas: alanda 6zellikle koruma gerektiren
alanlarda benimsenen, proje bazinda iiretilen degerin paylasimi esasina dayanan, imar
haklar1 ve planlama kararlar iizerinden gelistirilen yontemler olan imar haklarinin
birlestirilmesi, imar haklarinin aktarimi/transferi ve menkullestirme vb. yontemler

yasal, yonetsel ve kurumsal bir zeminde basaril1 bir sekilde uygulanmaktadir.

Kentsel déniisiim ve IHT nin temel unsuru miilkiyet olgusu ve miilkiyete iligkin
haklardir. Kisitlama getirilen tasinmazlar iizerinde mevcut olan yapilanma/imar
haklarinin, tasinmazdan ayristirilarak bagka bir tasinmaz iizerine aktarilarak kullanimi
esasina dayanan yontemlerin 6ziinii olusturan miilkiyet hakki ve imar hakki kavramlari

da 6n plana ¢ikmaktadir.

Tiirk Hukuk sisteminde, esya tizerinde en genis yetki saglayan ayni hak olarak bilinen
miilkiyet hakki; kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma olmak {izere malike ii¢
temel yetki verir (Sekil 3.1). Miilkiyet hakki, sahibine esya iizerinde en genis yetkiler

veren bir ayni hak olmakla birlikte sinirsiz bir hak degildir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast 35. maddesine gore; “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz” ifadeleri ile kamu
yararina sinirlama getirilmistir. Koruma olgusu da, kamu yarar1 geregince kullanim

haklarin kisitlayan hususlar igerir.
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- AYNI HAKLAR 4

SINIRLI AYNi HAKLAR

iRTIFAK HAKLARI
Oturma Hakki, Ust Hakki,
Kaynak Hakki, intifa Hakk,
Diger irtifak Haklari

MULKIYET HAKLARI

KULLANMA

YARARLANMA

TASARRUF ETME

TASINMAZ YUKU

REHIN HAKKI

Sekil 3.1. Tiirk hukuk sisteminde ayni haklar.

Goksu’ ya gore tasinmaz sahipliliginin “haklar demeti” teorisine dayandigini
belirtmektedir. Teoriye gore arazi sahibi, tasinmaz iizerinde kullanma, satma,
kiralama, gelistirme hakki vb. gesitli haklara sahiptir. Bu haklar demeti igindeki
parcalar birbirinden bagimsiz olarak diisiiniilebilir ve miilkiin kendisinden ayrilarak
bir esya gibi satilabilir (Goksu, 2003). Haklar demetini olusturan parcalarin bir bolimii
ya da imar / gelistirme hakki, hakkin ait oldugu parselden ayrilarak baska bir parsele
aktarilabilmektedir.

Miilkiyet haklari demetinin en 6nemli bilesenlerinden olan miilk gelistirme/imar
hakk1; yasam ¢evrelerindeki kullanim sinirlarini belirleyen, imar plani kararlari ile arsa
ve araziye taninan yapilasma hakkinin, fiziki gelistirme ve doniistiirme islemleri
sonucunda kazanilmasidir. Kamu yarar1 s6z konusu oldugunda yine planlama kararlari

ile kisitlanabilen haklardir (Sekil 3.2).

Kentsel alanlardaki arsalarin ve arazilerin degerlerinin imar haklar ile dogru orantili

olmasi, miilkiyet haklar1 i¢indeki konum ve 6nemini daha da arttirmaktadir.

Imar hakki, bir parselin hali hazirdaki mevcut kullanimi ile kanunlarin izin verdigi

potansiyel kullanimi arasindaki fark olarak tanimlanmaktadir (Pizor, 1986).
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DIiGER HAKLAR

Malik olmak, MULK GELISTIRME,
bagislamak, kiralamak, iMAR HAKLARI

solls Dl akchiakd, imar haklari, parselasyon
intifa hakki, 7l Yol

ipotek vermek ifraz, tevhit terk

MULKIYET HAKLARI

Malik olmak, kullanmak,
yararlanmak, bagislamak,
kiralamak, satmak, miras
irtifak hakki, parselasyon,
ifraz, tevhit, ipotek verme
intifa hakki, miras...

AYRISTIRILABILIR MULKIYET HAKKININ BiLESENLERI

Sekil 3.2. Miilkiyet hakkinin ayristirilabilir bilesenleri.

Plan kararlari, ¢evresel 6zellikler ve ihtiyag umumi hizmet alanlarinin saglanmasi vb.
nedenlerden dolay1 herkese esit imar ve yapilanma hakki sunamaz. Ozellikle tarihi ve
dogal agidan korunmasi 6nem arz eden bdlgelerde bulunan taginmaz sahiplerinin
aleyhine kisitlayici diizenlemeler ve planlama kararlariyla olusan kentsel mekandaki
esitsizlik durumu, imar uygulama ve kamulastirma yontemleriyle giderilmeye
caligilmaktadir. Kamulastirmaninda iginde bulundugu imar plam1 uygulama

yontemleriyle giderilmeye ¢aligmaktadir.

Bati iilkelerinde son yillarda kentsel doniisiim siirecinde olusan miilkiyet dagiliminin
organizasyonunda olusan, kamusal rantin yeniden dagitiminda, imar haklarinin
yeniden dagilimi sonucu olusan kentsel alanlarin sermaye birikimine
yonlendirilmesinde, vergilendirilmesinde kullanilan planlama araglarinin doniistimii
dikkat cekmektedir. Kentsel planlama ve doniisiim siirecinde yer alan yatirimcilarin
beklentileri, kararlari, kurumsal olarak ve kamu yarar1 gozetilerek kentlerin doniistimii
ile birlikte yonetilebilmektedir. Bu dogrultuda imar hakk: transferi araci, kentlerin
stirdiiriilebilir gelisiminde ve doniisiim siirecinde ortaya ¢ikan sermayenin, kamu
yarar1 gozetilerek dagitiminda en etkili kentsel planlama araci haline gelmektedir

(Ozbilen ve Giilersoy, 2016).
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Tarihi kent merkezlerindeki koruma ve canlandirmaya yonelik yapilan kentsel
doniisiim uygulamalarinda; yogunlugu diisiirme, kamusal alanlar1 arttirma, taginmaz
sahiplerinin yapilarin1 yenileyerek doniistim alaninda kalabilmek i¢in gereken ilave
maliyetlere katlanma imkanin1 bulamamasi, fonksiyon ve islev degisikligi vb.

nedenlerden dolay1 cogunlukla yerinde doniigiim imkani1 bulunmamaktadir.

Yerinde doniisiim imkan1 olmayan bu tiir alanlarda, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
geregince yapilacak kamulastirma ¢alismalari ise finansal agidan yerel yonetimlerin
giiciinii agmakla birlikte kamuoyu tarafindan da miilkiyet hakkini 6ziine dokunan bir

islem olarak gortilmektedir.

Koruma gerektiren tarihi ve dogal ¢evrelerin korunmasinda yerel yonetimler, sahip
olduklar1 planlama ve kamulagtirma yetkilerini agirlikli olarak finansal kaynak

yetersizligi olmak {izere siyasi ve toplumsal baskilardan dolay1 kullanamamaktadir.

3194 sayil Imar Kanunu’nu 18. maddesi geregince yapilan arsa ve arazi diizenleme
calismalari ise kent merkezlerindeki yogun yapilagma, kat miilkiyeti, sorunlu ve ¢ok
hisseli miilkiyet yapilanmasi, plan kararlari, sosyo-ekonomik yapilanma vb.

nedenlerden dolay1 kent merkezinde saglikli bir uygulama zemini bulamamaktadir.

Ulkemizde imar plam kararlar1 geregi tarihi, kiiltiirel ve dogal cevreyi koruma
kapsamindaki alanlar, kentsel donat1 alanlar1 ve yapilasma yasagi olan alanlarda kalan
taginmazlarin yapilanma hakkina getirilen kisitlilik, mevzuat geregi kamulastirma ve
trampa yoluyla tasinmaz maliklerinin magduriyetinin giderilmesi ongdriilmektedir.
Ancak Idarelerin mali kaynak sorunu nedeniyle kamulastirma ya da trampa yontemi

de ¢ogu kez yapilamamaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinin uygulamasinda kullanilan kamulastirma, trampa, arsa

ve arazi diizenlemesi vb. geleneksel uygulama yontemlerinin yerine;

. Koruma ve gelisme hedeflerine tek uygulama ile ulasma imkéan1 veren

. Imar plan1 kararlari ile olusan art1 degerin adil ve etkin mekansal dagilimimi
ongoren,

. Tasinmaz sahiplerinin miilkiyet haklarini koruyan ve hak kayiplarint minimize
eden,
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. Kamulastirmasiz el atma davalar1 vb. davalar nedeniyle olusan kamu yiikiinti

azaltan
. Kendi finansal ¢6zlimiinii kendi i¢inde saglayabilen,
. Kamu, 6zel sektor ile kiigiik ve ¢ok hisseli yapidaki tasinmaz sahiplerini proje

bazinda bir araya getirebilen imar haklarinin toplulastirilmasi ve imar haklarinin
transferi/aktarimi1 vb. yeni yaklagimlara yonelinmesi gereklidir. Boylece, ABD ve
Avrupa’da basarili sonuglara ulasmis pek ¢ok uygulama drnegi olan “imar Haklarmin
Toplulastirilmas1” ve “Imar Haklarinin Transferi/Aktarimi” vb. yeni yaklasimlarin
kentsel doniisiim projelerinde kullanilmasi ile ekonomik, mekansal ve toplumsal

alanda pek ¢ok soruna da ¢oziim iiretilebilecektir.

3.7.1 imar haklarinin toplulastirilmasi yéntemi

Miilkiyetin toplulastirilmasi yontemi, parsel bazinda, klasik anlamda mevcut imar
haklarinin, proje bazinda bir araya getirilerek, toplulastirilmasi ve olusan degerin

kamu ve 6zel sektor igbirliginde ortaklasa paylagilmasidir (Goksu, 2003).

Ozellikle gok pargali miilkiyet yapisi, kiigiik hisseler ve kat miilkiyetine gegmis, yogun
yapilasmanin oldugu tarihi kent merkezlerinde, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
maddesi geregince diizenleme yapmak miimkiin goriinmemektedir. Bunun yerine,

imar haklarinin toplulastirilmast yontemi en uygun ¢6ziim olarak diisiiniilmektedir.

Klasik imar plam1 anlayisinda parsel bazinda kullanilan bireysel yapilanma hakki
yerine, proje bazinda bir araya getirilmis imar haklarinin toplulastirilmas: suretiyle
olusturulan degerin paylasimi esasina dayanan yontem, proje ortakliklarinin
gelisimine de imkan tanir. Serbest piyasa kosullarinda, arazi ve proje gelistirme
mantiginda {iretilen degerin; Kamu, yatirimer ve tasinmaz sahiplerinin igbirliginde
ortaklasa paylasimi, projenin taraflarmi politik, ekonomik ve sosyal agidan
rahatlatmaktadir. Proje bazinda iiretim teknikleri ile finansal kaynaklari dnceden
belirlenmis, kentsel standard yiiksek yasam alanlar1 ve ¢evrelerin {iretimi de sorunsuz

gerceklesebilmektedir.

Finansal, mekansal fizibiliteler ve piyasaya dayali arazi kullanim stratejileri ile proje
gelistirme yontemi yoluyla ekonomik biiyiime ve ¢evre koruma arasinda dengenin

saglanmasinin yaninda tiim taraflar kazanmaktadir.
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3.7.2 Imar haklarinn transferi yontemi

Bir parseli degistirme ve doniistiirme hakkinin parcasi olan imar haklarinin baska bir
parselde pazarlanabilecegi ve kullanilabilecegi bir teknik olarak da tanimlanmaktadir
(Tavares, 2003). Imar haklarinin aktarimi/transferi (transferable development rights)
kavrami, temelde tasinmazin kisitlanan imar hakkinin karsilifinda kisitlanan
imar/gelistirme hakkinin menkullestirilmesi ve bagka bir bolgede kullanimina imkan
verilmesini ifade eder. Yontemin temelinde, taginmaz sahiplerinin taginmazlari
tizerindeki insaat yapma, kullanma, satig, kiraya verme, irtifak hakk: tesisi vb. ayni
haklarinin bir kismindan kendisine bedel O6denmesi karsiliginda kalict olarak

vazgecmesi vardir.

Kentsel doniisiim projelerinde tamamlayici bir yontem olarak; olas1 afetler karsisinda
riskli alanlar ve kamusal alanlarin bosaltilmasi, gecekondu bolgelerinin 1slahi vb.
¢Oziim tiretmede farkli sorunlu alanlarda da bir ¢6ziim yontemi olarak kabul

gormustur.

[k olarak tarihi kent merkezlerindeki korunmasi gereken tarihi yapilardan hareketle
gelistirilen IHT kavrami, kirsal ve ekolojik karakterdeki 6zel alanlarin korunmasinda
da basvurulan bir yontemdir. Yapilasmanin kisa donemdeki ekonomik getirisi
karsisinda korunmasiz kalan dogal c¢evrelerin yapilagsma baskis1 altinda kalmasi

tizerine, koruma amacli programlarda kullanilmaistir.

ABD’de 1960’11 yillarda ortaya ortaya c¢ikan IHT kavrami giiniimiizde Avrupa
tilkelerinde de kullanilan kentsel doniisiim uygulamalarina yardimer bir finansman
yontemi olarak kullanilmaktadir. Hizli kentlesmenin yol actig1 sorunlar karsisinda,
korunmast onem ve Oncelik gerektiren tarihi, kiiltiirel ve dogal g¢evreye yonelik
caligmalarda, yereldeki yonetimleri en az maliyet ile sonuca ulastirmasi nedeniyle

tercih edilmektedir.

ABD, bazi Avrupa diilkeleri ile Asya iilkelerinde temel uygulama araglarim
tamamlayict nitelikte kurumsal bir yenilik olarak benimsendigi goriilmektedir.
Ozellikle ABD’de, serbest piyasa dinamiklerinin ve 6zel miilkiyetin etkinligi

nedeniyle en 6nemli uygulama araglarindan biri olarak benimsenmistir.
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Tarihi, kiiltiirel, dogal dokusu geregi korunmasi gereken ve kamu yarar1 geregi
dontisiimii planlanan alanlarda, kisitlama getirilen tasinmazlar iizerinde mevcut
yapilanma/imar haklarinin, tasinmazdan ayrilarak baska bir tasinmaz iizerine
aktarilmasi, burada kullanim ve likide ¢evrilmesi esasina dayanan IHT yaklasimi, bir

nevi tesvik programidir.

Korunacak ve dontistiiriilecek alanlardaki kisitlanan miilkiyetler tizerindeki potansiyel
imar haklarim1 IHT araciligi ile kamusal kaynak gerektirmeksizin gelisme
potansiyeline sahip alanlara aktarmak suretiyle kisitlanan alanlardaki miilk
sahiplerinin deger kaybi telafi edilmektedir. Yontem hak kaybimnin telafisi yaninda,
koruma, gelistirme, ekonomik biiylimeye katki saglama gibi pek ¢ok gdrevi ayni anda

icra etmektedir.

Imar haklar1 aktarimi, ABD’de yerel yonetimlerin ilk yillarda tarihi cevrelerin
korunmasinda bir uygulama olarak kullanmaya basladig1 yontem, daha sonra kentsel
gelismenin kontrolii ve yonlendirilmesi, yeni is imkanlar1 ve girisimcilerin kent
merkezine ¢ekilmesinde ve kalkinmayi tesvik etmek iizere genis bir alanda olmak
tizere 239 program cercevesinde dar gelirlilerin konut edindirilmesine yonelik iskan

projelerinde ve dogal kaynaklarin korunmasinda da kullanilmaktadir (Linkous, 2016).

1990’11 yillardan itibaren Avrupa’da yerel yonetimlerde, ¢evresel niteligi korunacak
bolgeler, verimli tarim arazileri, kent merkezlerindeki tarihi alanlarin ve kentsel

doniisiim alanlarinin ivme kazanmasinda yontemi kullanmaya baglamistir.

Afet riski tagtyan bolgelerin bosaltilmasi ve kentsel doniigiim vb. mekansal ve ¢evresel
boyuttaki Hiikiimet politikalarinin uygulanmasina imkén vermesinin yaninda taginmaz
sahiplerinin miilkiyet haklarmi koruyan, hak kayiplarini minimize eden, katilimec1
esnek bir yontem olarak Hiikiimetlerin ve yerel yonetimlerin mekansal ve sosyo-
ekonomik politikalarinin ger¢eklesmesinde bir ara yiiz olarak benimsenmistir. Y oksul
kesimlerin konut ihtiyacina yonelik sosyal konut arzinda, yatirimcilara cazip
yapilasma kosullar1 sunabilmek gayesiyle gelistirilen menkullestirme ve finansal

araglar ile birlikte ¢oziim ortagi uygulamalar olarak da kabul gormiistiir.

Amerika ve Avrupa’nin pek ¢ok tilkesinde basarili bir bicimde uygulanan finansal bir

arag olmasinin yani sira arsa ve arazi diizenleme arac niteligi de tasiyan IHT yontemi;
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imar haklarinin kamulastirilmasina, trampasina ve menkullestirilmesine de da imkan

veren esnek yapist nedeniyle imar uygulamalarinda en temel yardimci aragtir.

Koruma uygulamalarinin tamamlayici araci niteligindeki IHT yaklasimi, esnek
yapisinin yaninda kamu ve sahislar arasindaki catismayi dengeleyebilecek, adaletli,
esitlik¢i, katilimer bir 6zellige sahiptir. Piyasa endeksli arazi kullanim stratejileri,
ekonomik bliyiime hedefleri ve korumaya yonelik yaklasimlari dengede tutma
potansiyeli, ¢ok aktorlii yonetisim yapisi, paydaslarin programdan farkli beklentileri

ve tiim taraflarin kazancgli ¢ikma beklentisi nedeniyle ¢ok yonliidiir.

Tasinmazin kendi miilki tizerinde insaat yapma, imar haklari vb. tasarruflarina kamu
yarar1 geregince kisitlama veya ortadan kaldiran bir uygulama araci olan kamulastirma
yontemi, miilkiyet hakkini ihlal eden bir yaklasim olarak nitelendirilmektedir. imar
haklarinin ya da dogrudan miilkiyetlerin baska bir bolgedeki kentsel doniisiim alanina
aktarimi yontemi ise kamulastirmaya nazaran daha katilimci, miilkiyet hakki ile kamu
yarar1 arasindaki dengeyi gozeten yapisiyla finansal, politik ve sosyal yonden

uygulayicilarin ve Hiikiimetlerin tercih nedeni olmaktadir.

Imar plani kararlar1 ile yapilanma haklar1 kisitlanan tasinmaz sahiplerine nakdi bedel
o6demek yerine, kentsel gelisimi hedefleyen farkli proje alanlarindan imar haklarinin
aktarimi suretiyle zararlari tazmin edilirken, kisithh Kamu kaynaklarinin farkli
alanlarda kullanimina imkan saglanmaktadir. Hukuki yonden ise kisitlilik nedeniyle

Kamunun karsilagabilecegi tazminatlar giderilmektedir.

Koruma, kentsel doniisiim ve gelismeyi bir arada gerceklestirme imkani sunan IHT
yontemi, parseller arasi, tasarlanan bolgeler arasi, kentsel alan ile kirsal alan aras1 ve

yerlesmeler aras1 olmak tizere dort sekilde gergeklestirilmektedir (URL-6).

3.7.3 Imar haklan transferinin bilesenleri
[HT y6nteminin, ikisi mekansal ikisi de finansal olmak iizere temelde dort bilesenden

olustugu soylenebilir. Bu bilesenler:

o Korunmas1 gereken bolgedeki imar haklarimi “Gonderen Bolge” (Goksu,
2003),

o Gelisimi tesvik edilen bolgede imar haklarint “Alan Bolge” (Goksu, 2003),
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. Kisitlanan imar haklarmin degerini gdsteren menkul kiymet “IHT Sertifikas1”,
o Sertifikaya baglanan kisitlanmis imar/gelistirme haklarmin  piyasada

degerlendirilmesine imkan veren IHT Bankas1’dir.

Gonderen bolge; tarihi, kiiltiirel ve ekolojik agidan koruma kapsamindaki kentsel
alanlardir. Alan bolge, genelde gelismesi tesvik edilen yeni gelisme alanlaridir. Alan
bolge olma potansiyeline sahip alanlar; 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 69. ve 73.
maddesi kapsamindaki kentsel doniisiim ve gelisim alanlar1, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda kalan riskli alanlar,

rezerv yapi alanlari1 ve imar planlarinda gelisimi hedeflenen alanlardir.

[HT’nin basaris1, alan bdlgenin gonderen bolgeye olan mesafesi, alan bolge ile
gonderen bolgedeki yerel halkin sosyo-ekonomik yapisinin uyumu ve alan bolgenin
gelismeye agik olma potansiyeli ile dogru orantihidir. Arz-talep dengesi, banka
havuzunda bulunan IHT sertifikasi miktari, gonderen ve alan bolgedeki imar

yogunlugunun da programin basarisini etkileyecegi muhakkaktir.

Imar ve miilkiyet haklarmi farkli bir yaklasimla ele alan yapilasma haklarmin
miilkiyetten ayristirilarak aktarimi esasina dayali yontemler; her iilkenin kendi
koruma, gelisim, doniisiim ve imar politikalarina gore sekillenmektedir. Tasinmazin
kendisi yerine, iizerindeki imar haklarinin piyasa kosullarinda degerlendirilmesi
yontemin esasin1 olusturmaktadir. Tasinmaz sahipleri, miilkii tizerindeki ayni haklarin
bir kismindan ya da tamamindan 6denen bedel karsiliginda daimi olarak vazgegmekte,
miilkii iizerindeki yapilanma haklarinin gelismesi hedeflenen bolgelere aktarilmasi ve
serbest  piyasa  kosullarinda sertifikalandirilmast suretiyle haklarini

menkullestirebilmekte, kisitliliktan kaynakli magduriyeti telafi edilmektedir.

Yapi1 yasagi getirilen alanlarda yapilagsma haklarinin menkul hale getirilerek, haklarin
finans piyasalarinda kiymetli kagit olarak islem goérmesi veya menkul deger
(sertifikasyon belgesi) karsiliginda bagka bir alanda yap1 projesi gergeklestirilmesi
veya sermaye piyasalari iginde bir emlak borsasi olusturulmasi vb. siire¢ler 6nem

kazanmistir (Duyguluer, 2014).

Imar Hakki Transferi Sertifikas; tarihi, kiiltiirel ve dogal yapisi nedeniyle koruma

kapsamina alinan gonderen bolgenin, gelistirme/imar hakki kisitlanan tasinmaz
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malikine imar hakkindan vazge¢gmenin bedeli olarak verilen, piyasada devredilebilir

menkul kiymetlerdir.

Imar Hakki Transferi Bankasi; IHT Sertifikasina bagl kisitlanmis imar/gelistirme
haklarinin piyasa kosullarinda alim satimini saglayan finansal bir organizasyondur.
Gonderen bolge ile alan bolge arasinda kdprii gorevi goriir. Banka, IHT kredilerini
alan, satan, IHT kredilerinin piyasadaki fiyat1 ve niteligini kontrol eden bir kurumdur.
IHT kredilerine ydnelik son satin alma mercii olarak piyasanin likidite ihtiyacini da

karsilayan banka, merkezi ve yerel yonetim tarafindan kurulabilmektedir (Tavares,
2003).

Yerel idareler zaman zaman imkani dlgilisiinde piyasaya alict olarak girmekte, hem
saticilar i¢in satig garantisi saglamakta hem de fiyatlar1 ve imar plani uygulamasin

kontrol etme fonksiyonunu icra etmektedir.

Modelin tipik uygulamasinda; plan karariyla koruma altina alinmig alanda (sending
zone), miilkiyet sahibi taginmazinda tanimli olan yapilanma haklarini alicilara
(girisimci, diger miilk sahipleri, yerel idareler, aktarim bankalar1) satar. Bu sayede bir
taraftan tasinmazin rantinin belli bir miktarini alarak onu kullaniminda tutmaya da

devam eder.

Alicilar ise satin aldiklar1 yapilanma haklarini, onceden belirlenmis gelisme
bolgelerinde (receiving zone) insaat yogunlugunu arttirmak ic¢in kullanirlar. Bu
kullanim genelde bir nevi “bonus” olarak kabul edilmekte ve alicilar1 6zendirmektedir

(Tavares, 2003).
Kentsel alanlardaki miidahale yontemlerine gore IHT nin avantajlar1

. Sehrin merkez bélgelerinde kompakt bir bicimde gelismesine imkan verip
yayillmanin engellenerek dogal degerlerin ve kaynaklarin korunmasinin saglanmast,

. Arazi kullanimindaki diizenlemeler sonucu arsa sahipleri iizerine yiiklenen
sorumlulugun esit bir sekilde dagilmasini saglayarak esitlik¢i imar hakki dagilimi ile
projelerin uygulanabilirlik potansiyelini sansini arttirmasi.

. Tasinmaz sahiplerinin korudugu miilkiyet hakkini icin politik ydnden

uygulanabilir olmasi

99



. Yaratilan tesviklerin hem miilk sahipleri hem yatirimcilar i¢in cazip olmasi
sonucu katilimin ytiksek olmasi

. Piyasa mekanizmasini kullanarak kamu yarari i¢in kaynak olusturulmasi. Yerel
yonetimlere, kamulastirma yoOntemine bagvurmaya gerek kalmadan yenileme,
doniistim, koruma uygulamalarma finansman yaratarak ponjeleri gergeklestirme
olanagi vermesi

. Korunmasi gerekli alanlarin stirekli olarak muhafazasinin korunmasini
saglamasi, politik yonetim degisimi ile koruma kararmin degismesinin engellenmesi
o Kompakt gelisim ile trafigin ylikiinlin azaltilmasi, altyap1 i¢in minimum gidere

ulagilmasidir (URL-7).

3.7.4 Tiirkiye’de imar haklar: transferinin yasal yonetsel yapisi

[HT, iilkemizde yasal agidan ilk defa “yapilanma hakk: aktarim1” seklinde 2863 say1li
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu (KTVKK)’nda degisiklik yapan, 2004
tarihli 5226 sayili Kanun ile yapilan temel diizenleme ile giindeme gelmistir. Koruma
amagh planlama alanlarinda uygulanmak {izere, yapilanma haklar1 kisitlanmisg
tasinmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklariin, imar planlarindaki aktarim
alanlarina, bir program dahilinde aktarmaya belediyelerin ve valiliklerin yetkili oldugu

hususlar1 eklenmistir.

2004 tarihinde 5226 sayili yasayla, 2863 sayili KTVKK’da “yapilanma hakk1
aktarim1” olarak anlatilan yontem, 2011 tarihli CSB’nin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede (644/648) “imar hakki transferi” kavrami
ile belirtilmistir. Sadece kentsel déniisiime iliskin islemlerde IHT kullanma yetkisi
taninmustir. 2012 yilinda yiirtirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da ise “imar haklarin1 baska bir alana aktarma”

kavramu tercih edilmistir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4. Tirkiye’de imar haklar transferinin yasal ve finansal dayanaklari.

KANUN AKTARIM YONTEMI = FINANSAL
KHK UYGULAMA ALANI TANIMLAMA YONTEM ARACLAR
Koruma Amagh . IHT Sertifikast
2863 Planlama Alanlar: Yapilanma Hakki Aktarimi Menkullestirme {HT Bankast
Riskli Alan : .
644 Ry Vg Al Imar Hakki Transferi
6306 Riskli Alan Imar Haklarmi Menkullestirme Konut
Rezerv Yap1 Alani Baska Bir Alana Aktarma Kredilendirme Sertifikasi
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Yasal diizenlemelerde ve uygulamada imar haklar1 aktarima, [HT, emsal transferi,
emsal aktarimi, yapilanma hakk: aktarimi, yogunluk transferi, imar haklar1 kredisi ve
imar haklarinin devri seklinde farkli adlandirilmalarla bulunmaktadir. Bu tekniklerin
ortak yonii; dogal, tarihi ve kiiltiirel karakteristigi bulunan alanlarin korunmasi
amactyla yapilasma hakki kisitlanan taginmaz maliklerinin smirli yapilanma
haklarinin, tazmin i¢in menkullestirilerek gelisimi tesvik edilen baska bir proje alanina

aktarilmak suretiyle burada kullanimina imkan verilmesidir.

2863 sayili KTVKK’da 2004 tarihli 5226 sayili yasa ile yapilan degisiklikler, imar/
yapitlanma hakki aktariminin uygulamasina iliskin yasal zemini olusturmustur.

Imar/yapilanma hakkina iliskin diizenlemeler sunlardir;

o Yapilanma yasag getirilen sit alanlarindaki 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin
Hazine arazileriyle takasi yerine, belediye ve il 6zel idarelerine ait taginmazlarla
trampa edilebilmesi imkan1 getirilmistir. Idare miilkiyetine gegen tasimnmazlarin satis
konusu yapilamayacaktir. Ayrica tapu islemlerinde har¢ ve vergi muafiyeti de
getirilmistir.

. Yapilanma haklar1 kisitlanmig tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya
bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagli imar planlariyla yapilanma
haklar: kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarmin kisitlanmis
boliimiinii, imar planlartyla yapilanmaya acik ‘aktarim alani’ olarak ayrilmis alanlara,
aktarimdan yararlanacak Oncelikli haklar1 belirleyerek bir program dahilinde
aktarmaya, boyle bir alanin ayrilmasinin miimkiin olamamasi durumunda ortak
program yiiriitmeye belediye ve valilikler yetkili kilinmaistir.

o Aktarim iglemlerinde, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan onayli
tasinmaz degerleme sirketlerince yapilacak rayi¢ deger denklestirmesinin esas
alimmasidir. Ancak aktarima konu hak tescilli taginmaz kiiltiir varligina iliskin ise yap1
degerinin dikkate alinmayacagi yoniindeki diizenleme ile de aktarim konusunun
temelini ‘deger’ yaklasiminin olusturdugu goriilmektedir. Yapilanma hakkinin
tamamen aktarilmasi halinde yapilanma hakki kisitlanan taginmaz, miitemmimi ile
birlikte ilgili idare adina tescil edilir ve artik satisa konu edilemez. Aktarima konu
parselde malikin korunabilir yapilanma hakki kalmasi halinde yapilanma hakki kismen

aktarilacak ve malikin kisith alandaki miilkiyet hakki devam edecektir.
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. Kisitlanmis yapilanma haklarinin  aktarim  alanlarinda  kullanilmasini
saglayacak ve hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye,
belgeleri hak sahiplerine vermeye ve aktarim alanlarinda ruhsat vermek igin belgeleri
toplamaya belediye ve valilikler yetkili kilimmistir. Menkul kiymet belgelerinin
basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi, veri tabaninin
olusturulmas1 ve denetlenmesinin iller Bankas1 A.S.’ye verilmesi ile de
menkullestirmeye imkan taninmstir.

o Tescilli tasinmaz kiilttir varligi bulunan malikler, menkul kiymet belgelerinin
verilmesi, o kiiltiir varligmin gerekli bakim, onarim ve restorasyon caligsmasinin
baslatilip tamamlanmasi sartini iceren ve tapuya serhi gereken sdzlesmelerle birlikte
miimkiin olacaktir. Yapilmasi gerekli bakim, onarim veya restorasyonunun olmamasi
halinde, tasinmaz sahibine teslim edilen menkul kiymet bedeli, faiziyle birlikte o

malikten geri alinarak tahsil edilecegi de hiikiim altina alinmustir.

Kesin yapilanma yasagi getirilen tasinmazlarda, miilkiyet hakki ilgili idareye
devredilmektedir. Ancak, yapilanma haklar1 kismen kisitlanan taginmaz maliklerinin
mevcut yerlerindeki miilkiyet haklar1 korunmakta iken kisitlanan hakkin karsiligi olan

deger, baska bir alana aktarilmaktadir.

[HT yontemi ile ilgili diizenlemelerin 2008 krizinin etkilerinin devam ettigi bir
donemde yasal zemine oturtulmasi; kriz kaynakli insaat, gayrimenkul ve finans
sektoriindeki tikanikliklart agma ve canlanma saglamak suretiyle ekonomik biiyiimeye

katki saglama yolunda 6nemli bir adimdir.

2863 sayili KTVKK ile IHT aktarimim konusu olan menkul kiymetlerin basilmast,
saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi, veri tabanlarinin olusturulmasi ve
denetlenmesi konusu, Iller Bankas1 A.S.’ye verilmekle birlikte halen uygulamaya
gecilememistir. THT programlarinin finansal altyapisini olusturan IHT Sertifikas1 ve
[HT Bankasinin acil olarak hayata gecirilmesi, programlarmn yiiriitiilmesi icin bir

zorunluluktur.

2863 sayilh KTVKK’da yapilanma hakki aktariminin temelde deger esash
yaklagimlarla yapilmasi hiikiim altma alinirken, 3194 sayili Imar Kanunu’nun
18.maddesi geregince yapilan arazi ve arsa diizenlemesinde, alan esitligi {izerinden

uygulama yapilmaktadir. Ozellikle 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
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geregince yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinde, Avrupa’da yillardir basarili bir
sekilde uygulanan esdegerlilik prensibinden ilkesinden hareketle deger esashi bir
sistem tzerinden ylriitilmesine imkan verecek teknik ve hukuki diizenlemelerin
gereklidir. Yapilacak diizenlemeyle imar plani ve uygulamalari, koruma amach
diizenlemeler, kentsel doniisiim ve gelisim ¢alismalarina iligkin is ve islemleri hiikiim
altina alan temel yasalar olan 3194, 2863 ve 6306 sayili yasalarda taginmazlara iligkin
islemlerin deger esasli bir veri tabani iizerinden yiiriitiilerek uygulama birlikteligi
saglanmis olacaktir. Bu siiregte tasinmaz deger haritalari, imar haklar1 ve tasinmaz
borsasiin sisteme entegrasyonunun saglanmasi ile uygulamalar da dinamizm

kazanacaktir.

CSB’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda 644 sayili KHK da (648 sayili KHK ile 2011
yilinda yapilan degisiklik) “imar hakki transferi”, Bakanligin gorev tanimlari i¢inde
yer almig, uygulama gorevi ve yetkisi Bakanlik biinyesindeki Altyapt ve Kentsel
Doniistim Hizmetleri Genel Miidiirliigiine verilmistir. Altyap1 ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigii’niin, IHT kullanimu ile ilgili yetki alaninin, riskli alanlar
ile bu alanlardaki miilkiyet ya da imar haklarinin transferinin 6n goriildiigii rezerv yap1

alanlar1 ile sinirlandirilmstir.

2012 tarihli 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” ile CSB’nin, uygulama alaninda toplulastirma yapma, tasinmazlari satin alma,
on alim hakkmi kullanma, bagimsiz boliimler de dahil olmak {izere taginmazlar
trampa etme, taginmaz miilkiyetini veya imar haklarin1 bagka bir alana aktarma,
anlagma saglanmak kaydi ile taginmaz miilkiyetini menkul degere doniistiirme yetkisi
verilmistir. Ayrica hak sahiplerine; konut, isyeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel
hesabindan kredi veya miilkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan, usul ve esaslar
Bakanlik¢a belirlenen ‘konut sertifikasi’ verilmesi, konutunu ve isyerini kendi
imkanlar ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilecegi hiikiim altina

alinmastir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da
yapilan diizenleme ile kentsel dontistimde konut sertifikasinin da yolu agilmistir. Proje
asamasinda ya da yapimi devam eden projelerin finansmaninda kullanilmak {izere
ihrag edilen, projedeki 1 m?’lik briit konutun degerine sahip, nominal degerleri esit,

hamiline yazili olarak menkul kiymet diizenlenir. Kanunda anlatilan konut sertifikasi
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kavram ile konut, is yeri, arsa veya doniisiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya
miilkiyet ya da sinirli ayni hak saglayan usul ve esaslar1 Bakanlik¢a belirlenen bir

menkul deger kastedilmektedir.

Tasinmazlarin menkullestirilmesi 6zelligine sahip IHT, tasmmazlar1 tasmir hale
getirmek suretiyle esnek bir yapida insaat sektortii ile finans sistemi arasindaki baglari

da dogal olarak giiclendirmektedir.

TOKI tarafindan ihrag edilen, SPK denetiminde satisa sunulan konut sertifikasi ile
kiiciik tasarruf sahiplerinin uzun vadede konut sahibi olabilmesi ve tasarruflarinin

konut bazinda degerini korumasi esastir.

6306 sayili kanun, kentsel doniisiimiin, devlet politikasi olarak benimsendiginin en
somut gostergesidir. 6306 sayili kanun ile olasi afet riskleri karsisinda dayaniksiz yapi
stokunun bir an evvel yenilenmesi ve 1slahi i¢in Ulusal 6lgekte kentsel doniisiim

seferberligi baslatilmistir.

Yerel yonetimlerin finansal kaynak sorunu, yerinde doniisiime iligskin toplumsal
beklentilere ragmen yerinde doniisiimiin gerceklestirilmesinin miimkiin olmadig1
alanlar ve olasi risklere kars1 hizli hareket edilmesi gerekliligi, yenilik¢i yaklasimlara
sahip finansal araglarin destegini zorunlu hale getirmektedir. Bu baglamda Amerika
ve Avrupa’da basarili uygulama Ornekleri olan, imar haklarmin miilk sahipleri ile
isbirligi icerisinde gelisime agik bir bolgeye tasinmasinda, kentsel doniisiime yardimci
finansal bir uygulama araci olarak IHT bundan sonra daha fazla giindemde yer

alacaktir.

Imar Kanunu’nda malikin kisitlanan yapilasma hakkindan kaynakli zararini telafi
edebilecek kamulastirma ve trampa disinda bir hiikiim bulunmamakla birlikte,
uygulamada yerel yonetimler plan notlarinda diizenlemeler yapmak suretiyle imar

hakki aktarimini gergeklestirmektedir.

[HT yontemi, koruma konusunda 2863 sayil1 yasa, riskli alanlardaki kentsel doniisiim
konusunda 6306 sayili yasa ile altyapist olusturulmasina ragmen, uygulamada edilgen

kalmasinin temel nedenleri sunlardir;
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. 2863 Sayili KTVKK’da, IHT programinda transfere konu olan imar hakkini
temsil eden menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin
onaylanmasi, veri tabanlariin olusturulmas1 ve denetlenmesi konusunda Iller Bankasi
A.S. gorevlendirilmekle birlikte halen uygulamaya gegilememis olmasi,

° Imar hakk: kavramimin tanimi, imar haklar1 aktarimimdaki kriterlerin, aktarima
esas oranlarin dayanagiin ve taniminin yasal zeminde yapilmamis olmasi, kentsel

donlisim mevzuatinin ilgili diger kanunlarla koordinasyonunun saglanmasindaki

eksiklikler,

. Kentsel doniisiim finansmaninda menkul kiymetlerin kullanilmasinda altyap1
eksikligi,
o Doéniistim projelerine dis kaynak finansmani saglanmasina yonelik taginmaz

sertifikas1 tebligi ¢ikarilmis olmasina ragmen heniiz yaygin ve kapsayict sonuglarin
elde edilememesi,

o Gonderen bolge ile alan bolge arasinda koprii gorevi yapan, imar/gelistirme
haklarinin piyasa sartlarinda alinip satilabilecegi IHT Bankasmin faaliyete
gecirilememis olmasi,

o Yerel yonetimlere yonlendirici niteliginde, 2863 ve 6306 sayili yasa geregince
sonuclanmis, basarih IHT uygulama ornekleri ve menkullestirme g¢alismalarmin
eksikligi,

o Medeni Kanun, Tapu Kanunu, Imar Kanunu ve Ilbank A.S. ile ilgili kanunlar
da dahil olmak iizere gerekli yasal ve kurumsal altyapidaki eksiklikler,

o Farkli yasal diizenlemelerle gesitli isimler altinda uygulama birlikteliginden
uzak bir anlayis nedeniyle uygulamalara yonelik yargida verilen olumsuz kararlar,

o Tasinmaz sahiplerinin kentsel doniisiim uygulamalarinda, asir1 yiikselen rant
beklentisi, tiim paydaslarin kentsel doniisimden, maksimum diizeyde fayda ve kar
beklentisi,

o Uygulama konusunda bilgi, birikim ve tecriibe eksikligi olan yerel

yonetimlerin uygulama konusundaki tereddiitleri ve isteksizligi,

. Siyasi ve biirokratik oligarsiden kaynakli ¢esitli engeller,

o Ulusal ve Uluslararasi 6lgekte yasanan politik, askeri, ekonomik ve toplumsal
geligmeler,

o Idarelerin finansal kaynak sorunu olarak gériinmektedir.
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Ulkemizde %98’i deprem bolgesinde yer alan yaklasik 7 milyon civarinda riskli
yapinin kentsel doniisim kapsaminda yenilenmesi gerekmekte olup, yenileme igin
makro diizeyde kaynaga ve finansman yontemlerine ihtiyag¢ vardir. 2863 ve 6306 sayil
kanun ve 644 sayili KHK’da yapilan diizenlemelerle yasal zemine kavusan imar
haklarinin  aktarimi/transferi  yontemi; kentsel donilisim  uygulamalarinda
tasinmazlardaki haklarin deger esasli menkullestirilmesine ve finansal sisteme
entegrasyon imkani verilmesiyle, finans ve tasinmaz piyasalar1 agisindan yeni bir

asamaya gegilmistir.

Menkul bir deger olan IHT sertifikas1 ve konut sertifikasinin yasal alt yapismin
olugmasi ile birlikte kurulacak banka {izerinden gayrimenkul, finans ve insaat sektorii

ile yatirimcilar tarafindan sertifikalarin alinip satilmasi miimkiin hale gelmistir.

TKGM biinyesinde baglatilan deger esasli harita liretimi ¢calismalarinin tamamlanarak
tapu sicillerinde tescil edilmesi ile birlikte, tasinmazlarin saglikli ve giivenilir bir veri
tabaninda giincel tutulan deger lizerinden islem gérmesi miimkiin olabilecektir. Karar
vericilerin belirleyecegi vizyon dogrultusunda hayata gecebilecek, IHT ve Konut
sertifikalar1 ile menkul bir kiymet olarak finans piyasalarinda islem gorebilecegi
“Gayrimenkul Kiymetler Borsas1 / Taginmaz Borsasinin” olusumu i¢in gereken altyapi

hazirliklart da biiyiik 6l¢iide tamamlanmis olacaktir (Sekil 3.3).
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Sekil 3.3. Kentsel doniisiim projelerinde imar haklar1 transferiyle menkullestirme.
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4. BUTUNCUL MEKANSAL PLANLAMA YAKLASIMI iLE KENTSEL
DONUSUM

21.yy’m hizli degisim ve doniisiim siirelerinde kentsel politikalarin uygulanabilir ve
stirdiiriilebilir olmast icin Oncelikle planlama sisteminin saglikli bir yapiya
kavusturulmasi gerekir. Kentsel gelisim i¢in 6ngoriilen biiyiik 6l¢ekli projeler, temel
yatirimlar ve kentsel doniisiim uygulamalar1 vb. kentsel mekana yonelik politikalarin
biitlinciil bir anlayisla gergeklestirilebilmesi, saglikli bir planlama sistemi ile
mimkiindiir. Kentsel mekana yonelik politikalarin biitiinciil bir anlayisla hayata
gecirilebilmesi i¢in planlama ve kentsel donlisim birbirini tamamlayan temel

miidahale yontemleridir.

Bu baglamda kentsel doniisiim, gelismis {ilkelerde siirdiiriilebilir planlamanin
girisimci ve kaynak tireten etkin bir araci olarak kullanilmakta olup, planlarin hayata

gecirilmesinde en onemli uygulama yontemi olarak benimsenmektedir.(S6kmen,

2003).

Yerel yonetimlerin yeni yasal diizenlemeler ve toplumsal talepler 1s18inda, saglikli ve
giivenli yasam ¢evrelerini temin etmek i¢in hayata gegirdikleri mekansal politikalar
arasinda kentsel doniisiim projelerinin 6zgiil agirligi her gecen giin artmaktadir.
Kentsel mekana yonelik fiziki, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel bir¢cok sorunun
¢oziimiinde kent yonetimleri i¢in kurtarict olan Kentsel doniisim projelerinin, uzun
slirede kent biitiiniinde yol agacagi olumlu ve olumsuz sonuglarini diisiinerek biitiinciil

bir planlama anlayisiyla kurgulanmasi gerekmektedir.

Ulkemizde kentsel déniisiim uygulamalarina yén veren, kural koyan kurum olan ve
yon veren CSB’dir. Bakanlik, cogu zaman bir biitlinlin pargast olmasi yerine
birbirinden kopuk ve parcacil gergeklestirilen kentsel doniisiim faaliyetlerini 2019 yili
itibariyle “Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi” hazirlayarak yerlesim biitiiniinii dikkate

alan bir yaklagimla ele alinmasinin gerekliligini ortaya koymustur.

2019 yilinda yaymmlanan CSB tarafindan “Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi
Hazirlanmasma Iliskin Ilke ve Esaslar” da, Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi;
Biiyiiksehir belediyeleri, il belediyeleri ve/veya ilce belediyeleri ile 11 Ozel

Idareleri’nin yetki smirlarinda bulunan yerlesim biitiiniinde gerceklestirecekleri
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kentsel doniisiim uygulamalarina iligkin ana kararlar igermektedir. Kentsel doniisiim
strateji belgesi iist 6l¢ekli planlarla iligkili, alan esasli doniisiime oncelik vererek ilgili
yerlesmeye doniisim uygulamalar1 agisindan biitlinciil yaklasim getiren ve uygun
Olcekteki haritalar iizerinde doniisiim stratejilerini yansitacak kavramsal caligmalari
belli bir program dahilinde ortaya koyan il ve ilge diizeyinde hazirlanan kentsel

doniistime yonelik yol haritasi niteligindedir (CSB, 2019).

Kentsel Doniisiim projeleri, tarihi mirasin korunmasi ve yasatilmasinda biiylik 6nem
tagimaktadir. Anitsal yapi ve sivil mimari 0rneklerini biinyesinde barindiran tarihi
mekanlarda; yapilarin fiziki durumlarinin iyilestirilmesi ve mekanin kiiltiirel
dokusunun korunmasi, tarihi mekanlarin 6zgiin kimliklerinin ortaya c¢ikarilmasi,
eskiyen ve bozulan fiziksel cevrenin iyilestirilmesi ve yasanabilir mekanlarin

olusturulmasi hedeflenmektedir (CSB, 2019).

Tez calismasi kapsaminda Meram Ilgesinde Kentsel Déniisiim Master Plani
cergevesinde biitiinciil bir yaklasimla ele alinan kentsel projeleri uygulama alani olarak
secilmistir. Bu kapsamda ¢alisma alani1 i¢inde olmasindan kaynakli Konya Tarihi Kent

Merkezi ve Kentsel Doniisiim Master Planina da yer verilmistir.
4.1 Planh Dénem Oncesi Kent Yerlesimi ve Konya Tarihi

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden olan Konya, kdy/kent yerlesimlerinin ilk
olarak goriildiigli neolitik cagdan gilinlimiize kadar wuzanan siirecte cesitli

medeniyetlere ev sahipligi yapmistir.

Kentin yakin ¢evresindeki oren yerlerinde ve Alaeddin Tepesi’nde yapilan kazilarda
yerlesme tarihinin M.O. 6000 yilina kadar dayandig1 anlasilan Konya Ili, Anadolu’nun
en eski yerlesim merkezlerinden biri olmustur. 1941 yilinda Tiirk Tarih Kurumu adina
Alaeddin Tepesi’nde yapilan arkeolojik aragtirmalarda, ilk insan yerlesmesinin ya da

yerlesim kiiltiiriiniin giiniimiizden 4000 y1l 6ncesine kadar uzandigi tespit edilmistir
(Arik, 1941).

Selcuklulardan bugiine kadar kentin gelisimi eski bir hdyiik olan Alaeddin Tepesi’nin
cevresinde olmustur. Alaeddin Tepesi, 750 yildan bu tarafa sehre gozciiliik etmistir.
Frigler, Lidyalilar, Persler ve Romalilar sirasinda merkez edinerek yerlesmislerdir.

M.S. 395 tarihine kadar Roma’nin vilayeti olarak kalan Konya, Roma
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Imparatorlugu’nun ikiye ayrilmasiyla Bizanslilar’a kalmistir. Bizans’m elindeki
“ikonium (ikonlarin iilkesi)” Islam akinlar1 ile karsilasmis ve Alaeddin Tepesine

sikistirilmustir (Bala, 2002).

Tiirkler, 1071°den sonra tabiat ve iklim sartlar1 ile aliskin olduklar1 Orta Asya’ya
benzeyen bu beldeyi sevmisler ve yerlesmislerdir. Cevresi at ve hayvanciliga uygun
otlaklarla gevrili, Tiirk savas taktigi i¢inde savunulmasi ve gerektiginde terk edilmesi
kolay olan hiikiimdar, ordu, karargah i¢in son derece uygun Alaeddin Tepesi ile
baskent yapilmistir (Bala, 2002).

Alaeddin Tepesi arastirmalarinda; ince tabaka olarak tanimlanan tepe iist ylizeyinden
yaklasik 5.00 metre (m) derinlikteki agmalarda, 18.yy’a tarihlenen yap1 kalintilar1 ve
Tiirk-islam mezarlarindan olusan Osmanli Cag1 yerlesme izleri belirlenmistir. Tepe
ylizeyinden yaklasik 5.00-8.00m derinlikte Selguklu Cag1 yerlesim izleri, 8.00-12.00m
arasinda Bizans Cagi, 12.00-15.00m arasinda Roma ve Yunan Cagina iliskin yap1
kalintilar1 ve sur izleri belirlenmistir. 15.00-18.00m derinlikte ise Frig Kiiltiir Cagina

iliskin seramik buluntular1 elde edilmistir (Ozcan ve Yenice, 2008).

Alaeddin Tepesi, Konya’nin ilk kuruldugu yer olarak Frigler ddneminden,
Selguklular’a kadar katman katman tarihi biinyesinde barindirmis olmasiyla ¢ok
degerlidir (Bala, 2002).

Konya kent merkezi, planli bir kent semasina sahiptir. Alaeddin Tepesi’'ni i¢ ve dig
surlar ¢evrelemistir. Kente giris kapilarmma acilan 1sinsal yollar boyunca tarihi

surlardan disariya dogru genisleyen bir gelisme s6z konusudur.

Roma medeniyeti doneminde koloni kenti olan Konya (Ikonion) kentinin ilk yerlesim
alani, Alaeddin Tepesi ve tepenin giineyi olmustur (Tanyeli, 1987). MS 395 yilinda
Roma Imparatoru’nun iilkeyi iki oglu arasinda paylastirmasiyla kent, Bizans
Imparatorlugu topraklarina katilmistir. Kent Bizans doneminde dini ve askeri merkez
olma o6zelligi ile 6n plana ¢ikmistir. Bizans doneminde de Roma déneminde oldugu
gibi, oOzellikle Alaeddin Tepesi ve giineyindeki alanlarda yasam alanlar1 devam
ettirilmistir. 13.yy’da kentin yerlesme dokusu yine Alaeddin Tepesi g¢evresinde

yogunlagmistir. Anadolu Selguklulari zamaninda i¢ kalenin tamir ve bakimi1 yapilmas,
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kent ikinci bir sur ile ¢gevrelenmistir. Bu donemde yerlesme bolgeleri sur disina tagsarak

ozellikle kentin dogu kesimine dogu gelisim deseni gdstermistir (Onder, 1971).

Karamanogullar1 déneminde kent Alaeddin Tepesinin batisina dogru bir gelisme
deseni gostermistir. Osmanli doneminde kentin gelisimi, 15. ve 18.yy’lar arasinda
Alaeddin Tepesi dogusuna, 18. ve 19.yy’lar arasinda ise Alaeddin Tepesi’nin giiney
ve glineydogusuna dogru olmustur (Ergeng, 1995).

Yavuz Sultan Selim doneminde Alaeddin Tepesi’nin dogusuna suyun getirilmesi ve
kentte her zaman ¢ok Onemli bir yeri olan Mevlevi Dergdhinin doguda olmasi
nedeniyle, Osmanli doneminde kent merkezi bu yonde gelismistir (Yenice, 2011)
(Sekil 4.1).

TARIHSEL SUREC ICERISINDE KONYA KENTI MEKANSAL GELISIMI 2
o LTS -3 YL TN NS S 2 2
A

- OSMANLI DONEMI (18-19v)
[V MEVLANA MUZESE
/5. ALAEDDIN TEPESI

KzZeY

0 1M

Sekil 4.1. Tarihsel siiregte Konya kenti mekansal geligsimi (Yenice, 2011).

Cumhuriyet Doneminde Konya Tarihi Kent Merkezinin mekansal gelisiminde,
ozellikle 1940 sonrasindan baglayarak, 2863 sayili KTVKK ile ilk koruma amach
planlama faaliyetlerinin gergeklestirildigi 1996 yilina kadar geleneksel planlama
anlayiginin hakim oldugu goériilmektedir. Konya’nin mekansal gelisimini yonlendiren

planlama caligsmalari;

. 1946 tarihli 816 ha alanda 1/2000 &lcekli Konya Imar Plani,
. 1954 tarihli 912 ha ilave imar plan,
o 1966 tarihli 2380 ha Konya Imar Plani, tek merkezli kent yapisindan ¢ok

merkezli kent yapisina gecis Onerisi,
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. 1967-1983 ilave ve mevzi imar planlari, gecekondu dnleme bolgeleri, organize
sanayi bolgeleri

. 1984 tarihli 128600 ha alanm1 kapsayan 1/25000 o6lgekli Konya Cevre Diizeni
Plani,

. 1990-1998 Islah imar Planlar1, Revizyon Planlar (Imar Aflar1 Dénemi)

. 1992-1999 ‘Meram Dogal Sit Alan1’ ve ‘Konya Tarihi Kent Merkezi Koruma
Amacli Imar Planr’

. 1999 tarihli Konya Nazim Imar Plan1 (KONPLAN) cok merkezli kentsel
gelisme amacli merkezler hiyerarsisi, kuzey aksta tek yonlii gelisimi benimseyen,
dengesiz bir kentsel gelisme anlayisi

o 2016 tarihli Konya Nazim Imar Planidir.

Konya’ya yonelik hazirlanan ilk kapsamli ve biitiinciil kent plani, 1946 yilinda Asim
Komiirciioglu tarafindan ‘giizel kent’ yaklasimi temel alarak hazirlanan 1/2000 6lgekli
Konya Imar Plan1’dir. Bu planin mekansal gelisme agisindan temel ilkesi; gerek konut
gerek sanayi alanlari i¢in gelisme yonii olarak kentin bat1 ve glineybati bolgelerinin
secilmesidir. Diger taraftan kentin tarihsel ticaret bolgelerini olusturan geleneksel
Konya carsist ve yakin cevresi ile Aldaeddin Tepesi ve Mevlana Miizesini birbirine
baglayan Mevlana Bulvari kentsel yonetim ve hizmet merkezi olarak tanimlanmistir

(Yenice, 2012).

Ulkemizde 1950°1i yillarda etkisini gdstermeye baslayan kirdan kente go¢ hareketi ve
hizli niifus artisinin beraberinde getirdigi hizli kentlesme, 1946 planina ek imar planim
gerektirmistir. 1954 yilinda Ferzan Baydar ve Leyla Baydar tarafindan 912 hektarlik

alanda ilk ilave imar plan1 hazirlanmigtir.

Hizli kentlesme ve gé¢ olgusunun sonuglarina endeksli, kentsel mekan tizerinde olusan
yapilagma baskis1 iizerine, Yavuz Tasc¢t ve Haluk Berksan’a 1966 yilinda yarisma
usulii ile yeni bir planlama g¢alismasi hazirlatilmistir. Yaklasik 2380 ha. alanda
yiiriitiilen caligmalarda; kentin dogu ve giliney ¢eperlerinde, tarimsal nitelikli araziler
tizerinde olusan yapilasma baskisinin onlenmesi diisiincesiyle, mekansal gelisme

kararlarinda kentin bat1 ve kuzeybat1 yoniinde gelismesi ongoriilmiistiir.

Konya’nin mekansal a¢idan tek merkezli yapidan ¢cok merkezli bir yapiya gegisin

temellerinin atildigt 1966 yilinda planinda; tarihi kent merkezinin yogunlugunu
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azaltmak iizere, Idari ve ticari yapilanma kararlari ile donatilmis Biiyiiksehir
Belediyesi ve cevresini tanimlayan ikinci bir kent merkezi Ongdriisii 6nemli bir

husustur.

775 sayili Gecekondu Yasasi’nin 1966 yilinda yiiriirliige girmesi ile yasadisi
yapilagsmay1 onlemek amaciyla; Aydinlikevler Mahallesi 1 nolu, Nalgact Caddesi 2
nolu, Cumhuriyet ve Binkonut Mahalleleri 4 nolu Gecekondu Onleme Bélgesi ve
Konya Organize Sanayi Bolgesi II. etap olarak ilave ve mevzi imar planlar1 Yavuz

Tase¢1 tarafindan hazirlanmustir.

1984 yilinda yiiriirliige giren 1/25.000 6lgekli Konya Cevre Diizeni Plani’nda; kent
merkezi islevsel yapisini devam ettirmekle birlikte kuzey gelisme aksinda, yonetim ve
hizmet birimlerinden olusan yeni bir kentsel alt merkez planlanmak suretiyle ¢cok

merkezli bir yap1 saglanmustir.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma (KTVK) Kanunu kapsaminda
1992°de ‘Meram Dogal Sit Alan1’, 1982 yilinda ‘Kentsel Sit Alan1’ olarak belirlenen
ve 1996°da yiiriirliige giren ‘Konya Tarihi Kent Merkezi Koruma Amacli Imar Planr’
tarihi, kiiltlirel ve dogal yapinin korunmasi 6nem arz eden dokulara yonelik kapsamli
ilk koruma planlaridir. “Tarihi Kent Merkezi Koruma Amagcli Imar Plan1” ile ilgili
1998-2009 yillar1 arasinda yapilan planlama caligmalar1 ¢esitli nedenlerden dolay1
bircok defa idari yargi kararlari ile iptal edilmistir. 2009 yili itibariyla Konya
Biiytliksehir Belediyesi tarafindan yenilenen ‘Tarihi Kent Merkezi Koruma Amach
Imar Plani’ KTVKK onay1yla tekrar yiiriirliige girmistir.

Konya Tarihi Kent Merkezinde 6nemli yerler alanlar: kentin ilk yerlesim alani olan
Alaeddin Tepesi, kentin gelisimini etkileyen Mevlana Miizesi, Mevlana Caddesi
tizerinde yer alan Tarihi Kent Meydan1 (Kayalipark/Valilik Binasi ve ¢evresi),
geleneksel ¢arsmin yer aldigi Bedesten Bolgesidir. Ayrica anitsal nitelikteki tarihi

camiler, kiilliyeler ve medreseler yakin ¢evresi ile birlikte alt odaklar1 olusturmaktadir.

Konya Belediyesi, 27.06.1987 tarihinde 3399 sayili Konya ili merkezinde Karatay,
Selguklu  ve  Meram adiyla li¢ ilge  kurulmast  hakkinda  kanun

(RG:27.06.1987/19500)’1a Biiyiiksehir Belediyesi statiisiine gegmistir. Karatay,
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Selguklu ve Meram Ilge Belediyeleri 26 Mart 1989 yapilan yerel secimlerle birlikte

faaliyetlerini siirdiirmeye devam etmektedirler.

Biiyliksehir statiisiine gegildikten sonra kent biitiiniinde hazirlanan 1999 tarihli
KONPLAN ¢ok merkezli kentsel gelisme amaciyla merkezler hiyerarsisi
kurgulanmigtir. Merkezi is alaninin kuzeye dogru gelisecegi ongoriiliirken, konut

gelisme alanlar1 da kentin kuzey aksinda agirlikli olarak yer almaktadir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2. 1999 Konya nazim imar plani ve arazi kullanim semasi (Yenice, 2012).

Ozellikle 1999 tarihli KONPLAN calismalarinda biiyiik dl¢ekli calisma alanlar1 ve
onemli kentsel kullanim alanlarinin kentin kuzey gelisme aksinda planlanmasi ve
yapilanmas1 sonucu kent biitlinlinde tek yonlii gelisimi benimseyen, merkez ilgeler
arasinda hizmet alimi, kamusal alan kullanim1 ve yatirimlar agisindan dengesiz bir

kentsel geligsme ortaya ¢ikmustir.

6360 sayili Ondort Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmiyedi Ilge Kurulmasi ile Baz1
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerinde Degisik Yapilmasina Dair Kanun (RG:
06.12.2012/28489)’1a Konya Biiyliksehir Belediyesinin sinirlar1 30 Mart 2014 yerel
secimlerle birlikte Konya Il miilki sinir olarak islevsel olmustur. Miilki sinirlar iginde
yer alan belde belediyeleri ve kdy tiizel kisilikleri kaldirilip, kdyler mahalle, belde
belediyeleri ise belde ismiyle tek mahalle olarak bagli bulunduklari ilgenin

belediyesine dahil olmustur.

Avrupa Birligine uyum cercevesinde Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi Diizey-2

Konya Alt Bolgesini igine alan Konya ve Karaman Il sinirlar dahilinde yiiriirliikte
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olan Konya-Karaman Planlama Bolgesi 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani,
16.09.2013 tarihinde CSB tarafindan onaylanmustir.

6360 sayili Kanun sonrasit yetki sinirlar1 igindeki alanlarda Konya Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan, Konya ili 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 ve planlama alt
bolgelerinde 1/25.000 dlgekli Nazim Imar Planlar1 hazirlanmustir.

Konya Ili 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Plan1 Konya Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 12.12.2014 tarih 953 sayil1 karariyla onaylanmistir. Konya 1li 1/100.000
Olcekli Cevre Diizeni Planinda; alt 6lgek planlama ¢aligmalarinin alt bolgeler bazinda
hazirlanan planlardan olusan bir biitiin olmasi kararlastirilmistir. Alt bolge sinirlari ilge
sinirlarina bagl kalinarak olusturulmustur. 1/25.000 &lgekli Nazim Imar Plami

niteliginde “Alt Bolge Plan1” yapilacak 6 alt bolge ongoriilmiistiir.

Konya Merkez Planlama Alt Bolgesi, Selguklu, Karatay, Meram, Cumra ve Akdren
flgelerini kapsamaktadir (Sekil 4.3). Konya Merkez Planlama Alt Bolgesi 1/25.000
dlcekli Nazim Imar Plani, 15.07.2016 tarihinde Konya Biiyiiksehir Belediye Meclis
Karar1 791 sayili karar1 ile onaylanmistir. Tez kapsaminda ¢alisma alaninda i¢inde yer
aldig1 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Agiklama Raporu “4.2.3 Merkezi is Alan1 ve
Cevresi” baslig1 altinda; “Konya mevcut kent merkezi ile plan donemi icinde merkezin
gelismesi/genislemesi Ongoriilen, yonetim, turizm, sosyal kiiltiirel ve ticari amacgh

kullanim1 amaglanan alanlar planda merkezi is alan1” olarak tanimlanmustir.
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Konya Merkez
Planlama Alt Bolgesi
1/25 000 Olgekli
Nazim imar Plani

Sekil 4.3. Konya merkez planlama alt bolgesi 1/25 000 6lgekli nazim imar plan.

Konya’nin giiniimiizde var olan MIA, geleneksel kent merkezinin kuzeybat1 ydniinde
gelismesiyle olugsmugstur. Glinlimiizde demiryolunun yalnizca dogusunda gelismis olan
merkezi is alaninin, plan donemi i¢inde kuzey yoniinde gelismesi ve genislemesine
yonelik plan kararlar1 gelistirilmistir. Yeni hizli tren garinin yer se¢iminin de etkisi
dikkate alinarak, merkezi is alaninin gelecekte genisleyecegi alanlarin demiryolu
hattinin iki yaninda, glinlimiizde kiigiik sanayi sitesi olan alanlarin doniisiimii ile

olusturulmasi hedeflenmistir.

Bu diizenleme ile bir yandan Konya geleneksel kent dokusunu olusturan kentsel ve
arkeolojik sit alanlar1 iizerinde baskinin azaltilmasi, diger yandan merkezi is alani
cevresinde olusmus mevcut konut alanlarinda bozulmanin Oniine gecilmesi

amaglanmustir.

1/25.000 olgekli planda merkezi is alani olarak belirlenen sinirlar igcinde alt olgekli

planlama agsamasinda esnek diizenlemeye gidilebilmesine iliskin plan notu
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diizenlemesi yapilmistir. Bu kapsamda; 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani kararlarinin
gelistirilmesi agamasinda, 1/25000 6lgekli planda merkezi is alani olarak tanimlanan
bolge, sinirlar1 korunarak MIA olarak tanimlanabilecegi planin dlgegi geregi gosterimi

gergeklestirilemeyen alt kullanimlara da ayristirilabilir.

Alt 6lgekli plan karartyla MIA taniminda yer verilen kullanimlarin yani sira, ticaret
kullanimlarinin diger kullanimlarla bir arada yer alabilecegi karma kullanim kararlari

da (ticaret+turizm alani, ticaret+konut alani, ticaret+konut+turizm) gelistirilebilir.

Konya MIA ile biitiinlesir konumda olan ve plan dénemi iginde turizm agirlikli
gelismesi desteklenen Mevlana Miizesi ve Alaeddin Tepesi ¢evresindeki kentsel ve
arkeolojik sit alanlarin1 da igeren geleneksel dokunun somutlastigi alanlar turizm-

ticaret-konut karma kullanimli alanlar olarak planlanmistir.

Plan notlarinda, bu alanlarda ve MIA smirlari icindeki diger alanlarda hazirlanacak alt
Olgekli planlarda geleneksel kent merkezlerinin sahip oldugu doku o6zelliklerinin

korunmasi zorunlu hale getirilmistir.

2030 projeksiyon yilina gore giincellenen “Konya Ulasim Ana Plan1 Sonu¢ Raporu”
nda; yapilan gbzlemler, imar plani kararlart ve 2000 tarihli Ulasim Ana Plani’nda

Onerilen ¢ekirdek merkez dikkate alinarak

J Larende Caddesi,

J Furkan Dede Caddesi,

J Piri Esat Caddesi,

o Alaeddin Kap Caddesi,

. Aslanli Kisla Caddesi,

° Sar1 Hasan Caddesi,

. Seyh Ulema Recep Aga Caddesi,
. Kopriibas1 Caddesi,

3 Istanbul Caddesi,

o Sultan Veled Caddesi,

° Ulas Baba Caddesi,

° Nalcaci Caddesi ve ¢evresi,

o Demiryolu Caddesi,
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o Alay Caddesi
° Miicahit Asker Caddesi

o Azlik Sokak ile gevrili alan kent merkezi olarak tanimlanmustir.

Nazim Imar Planlarinda kent merkezi alam kuzeyinde Ankara Caddesi Fetih Caddesi,
Karakayis Caddesi, Basak Caddesi, 10540 Sokak, Muhammet Ikbal Caddesi, Hiidai
Caddesi ile cevrili alan, MIA olarak belirlenmistir. Calismanin projeksiyon yili
itibariyle niifus artis1 da g6z Oniine alindiginda, artan niifus, geligen ticari ve sosyal
hayatin etkileriyle projeksiyon yili i¢cinde kent merkezi fonksiyonlarina sahip olacagi
goriilmektedir. Bu niteligi nedeniyle Merkez Gelisme Alani olarak adlandirilmigtir

(Sekil 4.4).
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Sekil 4.4. Kent merkezi gelisme alan1 (Konya ulagim ana plani, 2030).
4.2 Meram Bolgesi Mevcut Durum ve Mekéansal Gelisimi Yonlendiren Alanlar

Meram Ilgesi; Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére 2018 yil1 niifusu
342.315 olup Konya’nin en biiyiik ikinci niifusa sahip olup alani yaklasik 200.000
hektardir. 2019 yerel se¢imlerine kadar 115 mahallesi bulunan Meram {lgesi, kentsel

gelisim ve MKDAMP c¢aligmalar1 kapsaminda; mahalle diizenleme ve birlestirme
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¢aligmalarinin sonucunda 69 mahalleye diisiiriilmiis, 31 Mart 2019 yerel segimlerinden

sonra yiiriirlige girmistir.

Evliya Celebi, seyahatnamesinde gezip gordiigii yerler arasinda bag, bahge,
bostanlardan s6z ederken baglik-bahgelik bu yerlere her defasinda “Bag-1 Meram”
kullanarak buralarin Konya’nin Merami gibi oldugunu ifade etmektedir. Pegevi
sehrinin baruthane Mesiresi, Kirim’m Sudak bag1, Istanbul’un 175’den fazla bahge ve
giilistanlari, Tebriz’in Sah-1 Cihan Bagi, Konya’nin Meram mesiresinin yaninda bir

cemenzar(yesilliklerle ve ¢ayirlarla kapli alan) bile degildir (URL-8).

Meram llgesi meskun yerlesim bolgesi; giineyinde nitelikli tarim arazileri, batisinda
su koruma havzasi, biiyiik askeri alanlar, orman alanlart ve 1200 hektar dogal sit alani
ile sinirlidir. Kuzey ve dogu yoniinde ise Selguklu ve Karatay Ilgesi ile biitiinlesmistir.
Meram Ilgesi dogal esikler ve idari esikler goz oniine alindiginda sinirl bir yerlesim
alanina sahiptir (Sekil 4.5). Meram meskin yerlesim bdlgesinde mekansal gelisimi

yonlendiren alanlarin sunlardir:

SELGUKLU ILCESI

KARATAY ILCESI

TARIMSAL NITELIGT |
KORUNACAK ALANLAR

Sekil 4.5. Meram meskun yerlesim bolgesi esik analizi.

. Tarim dist kullanim karar1 verilen alanlar; tarim arazisi 6zelligini Yyitiren

alanlar, tarimsal arazi grubu disina ¢ikarilarak, diisiik yogunluklu planlama ¢aligsmalari

119



yapilmistir. 11k defa kirsal gelisim amagl imar plani hazirlanan bdlgede 3194/18.
madde uygulamasi ile imar planina uygun arsa tiretilmistir. Kirsal gelisim amagli imar
plani ve 18. madde uygulamasi ile imarl arsa iiretimi kagak yapilagma ile miicadelede
Onem arz etmektedir.

. Sanayi ve istthdamin gelisimi ve yerel kalkinmaya yonelik planlanan kamu
arazileri; Comakli Kiiciik Sanayi Sitesi, Hal Alan1, Tarim Makineleri ihtisas Organize
Sanayi Bolgesi, Meram Serbest Bolgesi ve Organize Sanayi Bolgesi ¢alisma alanlari,
o Kent merkezinde islevini hale gelen sanayi alanlarmin doniisiimii; eski yem
sanayi revizyon plani, mahrukatcilar sanayi revizyon plani,

o Kentsel ve Ulusal dlgekli biiyilk kamusal yatirnmlar; Konya metro projesi,
yiiksek hizli tren projeleri, mavi tiinel projesi, yeni ¢evreyolu projesi, tarim arazilerine
yonelik arazi toplulagtirma projeleri,

o 6360 sayili yasa ile dogrudan iliskilendirilen kirsal yerlesmeler; 2014 yerel
secimleri sonrasinda tiizel kisiligini kaybeden ve Meram Belediyesi’ne mahalle olarak
baglanan 22 kdy ve 6 belde belediyesi,

° Ozel kanunlara tabi alanlar; tarimsal niteligi korunacak alanlar, sit alanlari,
askeri bolgeler, su koruma havzasi, orman rejimine tabi alanlar, riskli alanlar, rezerv
yapt alanlari, tarihi ve kiiltiirel miras alanlari/tarihi kent merkezi, saglik kompleksleri,
tiniversite yerleskeleri vb.

o Sosyal amacl konut arzinin karsilandigi alanlar; Godene ve Beybes toplu
konut alanlari,

. Rezerv yapi1 alan1 (RY A) olarak belirlenen kamu arazileri; Comakli Bolgesinde

2019 yilinda RYA olarak belirlenen biiylik kamu arazileri,

. Kasinhani bolgesinde organize tarim ve hayvanciliga yonelik planlanan kamu
arazileri,
. Universite Yerleskeleri (Necmettin Erbakan Universitesi Yerleskeleri, Konya

Gida ve Tarim Universitesi Yerleskesi),

o Kent merkezinde rekreasyon amacl tasarlanan biiyiilk kamu arazileri; Yeni
Meram Caddesi ile Eski Meram Caddesi arasinda Agir Ordonat olarak bilinen askeri
alanin rekreasyon amacli planlanmasi, Eski Stadyum alaninin Millet Bahgesi olarak
planlanmasi, Dutlu Caddesi Meram Millet Bahgesi, Konya Seker Fabrikasi Alani
icerisinde kent merkezine hitap edecek bir kisminda rekreasyon amach diizenlemeler

yapilmasi,
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. Planli gelisen kentsel alanlar; imar uygulamasi biiyiik dlciide tamamlanmis
olup plan kararlarina uygun sekilde yapilasmasini siirdiiren alanlardir.

o Islah imar plan1 kapsaminda iiretilen planlar ile giinlimiize ulasan kentsel
hizmetlerden yoksun alanlar; ¢evre ve yagam kalitesinin arttirilmasi, kent merkezine
yakin konumdaki ekonomik Omriinii tamamlamis, niteliksiz yapr1 stokunun
yenilenmesi suretiyle kentsel yayilmanin 6nlenmesi ve afet riskleri oncelikli olarak

biitiinciil planlama yaklasimai ile kentsel dontisiim yapilmasi gereken alanlardir.

Meram meskiin yerlesim bolgesi kisitlar1 ve potansiyelleri goz dniinde bulundurularak
mekansal gelisim ve doniistim hedefleri belirlenmistir. Bu baglamda temelde 5 baslikta

mekansal gelisme stratejileri olusturulmustur (Sekil 4.6).

. Afet risklerinin 6ncelikli olarak ele alinmasi ve cevre-yasam kalitesinin

arttirilmasi amaciyla 950 hektar alanda “Kentsel Doniisiim Amagli Master Plan”

o Kentsel gelisime yonelik 670 hektar alanda “Giiney Meram Revizyon imar
Planlar1”
o Kirsal gelisimi saglama ve kagak yapilagsmayi onlemeye yonelik 2000 hektar

alanda diistiik yogunluklu “Bahgesehir Planlar1”
. Sanayi ve istihdama yonelik 1000 hektar alanda “Kiiclik Sanayi Sitesi Plan1”
ve “Organize Sanayi Bolgesi Planlar1”

. Rekreaktif amagl, biiyiik 6l¢ekli dinlence ve yesil alan diizenlemeleridir.

GELISiM POLITIKASI iCiN iZLENEN MEKANSAL

STRATEJILER
REKREAKTIF AMAGLI iSTIHDAM VE SANAYi AMAGLI KENTSEL DONUSUM AMAGLI KENTSEL GELISiM AMAGLI KIRSAL GELISiM AMAGLI
PLANLAMA CALISMALARI GELISIM PLANLAMAS I MASTER IMAR PLANLARI GUNEY MERAM IMAR PLANLARI|  "SJBAHCESEHIR iMAR PLANLARI
255 Hektar 994 Hektar 955 Hektar 670 Hektar 1998 Hektar

250 Hektar DONUSUMU ONCELIKLI ALANLAR ve orta vadede kentsel doniisimii alanlarda, kaak yapilasmayla

Tarihi Kent Merkezinde kalan gerceklestirilecek alanlar miicadele, planlikirsal gelisim
Meram Organize Sanayi Bolgesi
744 Hektar

DUTLU Millet Bahesi |

Vadi_i Meram diizenlemesi I 1 Comakli Kiiciik Sanayi Sitesi | 4 BELEDIYE TARAFINDAN KENTSEL i Piyasa dinamikleri tarafindan kisa Tarim arazisi vasfini yitiren

SUKRAN, SAHIBATA, ABDULAZIZ mahalleleri

SUKRAN MAHALLESI
| veniDEN cANLANDIRMA PROJESI
RISKLi ALAN

i :;%:M’::::ﬁéif;g:mm! || BUVOK AYMANAS VE TURGUT REiS
MAHALLELERI RISKLI ALANI
REZERV ALANI|
Stikran mahallesinden imar haklarinin Siikran mahallesinden imar haklarinin
aktarimi aktarimi

Sekil 4.6. 2014-2019 déneminde Meram’in mekansal ve sosyo-ekonomik gelisimine
yonelik olusturulan mekansal stratejiler.
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Tez kapsaminda ¢alisma alani1 olan Konya Tarihi Kent Merkezi Siikkran Mahallesi
Canlandirma Projesi, Meram Kentsel Doniisiim Amagli Master Plan g¢ergevesinde

hazirlanmustir.

4.3 Meram Kentsel Doniisiim Master Plam1

Konya Tarihi Kent Merkezi giineyinde kalan ve Meram Ilge smirlarinda yer alan
kentsel meskun alanlara, islah imar plan1 kapsaminda hazirlanmis planlar ile 2014
yilina kadar yon verilmistir. Kentsel doniisiim Master Plan kapsamindaki ¢alisma
alan1, miilkiyeti ve mevcut yapilasmayi korumay1 6nceleyen, sosyal ve teknik altyap1
ihtiyacini goz ardi eden, parsel bazli miidahaleler i¢eren, geleneksel imar plani anlayist
ile gliniimiize ulagan alanlardan olusmaktadir. Agirlikli olarak, 6785 sayili Kanunu ve
3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddesi kapsaminda olusmus ya da imar

uygulamasi gormemis kentsel alanlardir.

2005 yilinda 5393 sayili Belediye Kanununun (RG:13.07.2005/25874) 73. maddesi ile
yerel yonetimler kentsel doniisiim projeleri igin yetkilendirilmistir. Ulkemizde kentsel
doniisiim caligmalarinda, 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun (RG:31.05.2012/28309) ile yerel yonetimler ve CSB
basta olmak iizere uygulayicilara yeni bir pencere yol acilmistir. Meram Ilgesi
siirlarinda gergeklestirilen doniisiim projesi calismalarinin 2014 yilindan itibaren
Kentsel Doniisiim Master Plan1 kapsaminda ve biitlinciil planlama yaklasim ile ele

alindig1 goriilmektedir.

Kamu eliyle gergeklestirilecek kentsel doniisiim proje alanlari, Meram Kentsel
Doniisim Master Plan1 (MKDMP) biitiiniinde ¢éziimlenmistir. Biitiinciil planlama
yaklagimui ile genel plan revizyonu gerceklestirilmistir. Planlama alanlar1 biiytkligi
nedeniyle etaplar halinde ele alinmistir. Parsel 6lgeginden ada 6lgeginde yapilasmaya
gecilmistir. Yapilasma seviyesine kismen ulagmis meskin kentsel alan yeniden

uretilmektedir.

Kamu eliyle gergeklestirilecek kentsel doniisiim projeleri diger revizyon alanlarina

yonelik birbirini etkileyici durumlar olusturacaktir.

2014 y1l1 sonras1 donemde; Meram Ilgesi merkez mahallelerde gergeklestirilen plan

revizyonu ve kentsel doniisiim proje alanlarinda yaklagik 170.000 kisi iskan
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etmektedir. Biitlinciil planlama yaklagimi ile gergeklestirilen planlama faaliyetlerinden

beklenen sonuglar;

. Miilkiyet acisindan sorunlu, kentsel altyapilar agisindan yetersiz, degisen
kosullara uyum saglayamayan, kentsel standartlara uygun olmayan, ekonomik émriinii
tamamlayan yapili ¢gevrenin doniistiiriilmesi,

. Meram Ilgesinde dogal, fiziksel ve idari esikler gdz oniine alinarak mekansal
yayilmanin kontrol altina alinmast,

. Yogunluk kademelenmesi ile kent ¢eperinde dogal karakteri korunacak alanlar
tizerindeki yapilasma baskisinin azaltilmast,

o 2000 yili oncesi mevzuat ve insaat yapim tekniklerine gore olugmus yap1

stokunun yenilenmesi, planli yapilasmaya gegilmesi, olas afet risklerine kars1 6nlem

alinmasi,

o Gegmis donem imar planlarmin saglayamadigi nitelikli yagam alanlarinin
olusturulmasi,

o Mekansal uyumun gozetilmesi, ¢evre ve yasam kalitesinin arttirilmasi,

° Tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi,

. Kamusal yatirimlarda verimliligin saglanmasi ve kamusal hizmetlerin etkin
sekilde yiiriitiilmest,

. Revizyon alanlarinin tercih edilir kentsel bolgelere doniistiiriilmest,

o Orta ve uzun vadede ekonomik canlanmanin saglanmasidir.

4.3.1 Planlama alani simirlar:

MKDMP ; kuzeyde Larende-Furkandede Caddesi, gilineyde Antalya Cevreyolu,
doguda Karaman Caddesi ve batida Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar1 hatti
esik kabul edilmistir (Sekil 4.7). MKDMP, 28 mahalleyi igceren yaklasik 900 hektar
alanda biitlinciil planlama anlayis1 ile mekansal biitiinliik gézetilerek hazirlanmstir.
Planlama alanm fiziksel esikler, miidahale yontemleri ve idari sinirlara bagl olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Calisma kapsaminda 28 mahallenin plan kapsamina girdigi
goriilmektedir (Cizelge 4.1).
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Cizelge 4.1. Calisma kapsaminda mahalleler.

Sira No Mahalle Sira No Mabhalle
1 Siikran 15 Muradiye
2 Ogretmenevleri 16 Zafer
3 Alpaslan 17 Gazanfer
4 Ekmekkocu 18 Uluirmak Saka
5 Dogu Hadimi 19 Uluirmak Ali Hoca
6 Bat1 Hadimi 20 Fahrunnisa
7 Turgut Reis 21 Mehmet Vehbi
8 Dr. Ziya Barlas 22 Kurtulus
9 Kiigiik Aymanas 23 Saadet
10 Biiyiik Aymanas 24 Caybas1
11 Kalfalar 25 Hacifettah
12 Tirilirmak 26 Aksinne
13 Uzunharmanlar 27 Pirebi
14 Abdiilaziz 28 Sahibata
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MERAM KENTSEL DONUSUM MASTER PLANI

| RISKLI
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(SUKRAN) >
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PLANLAMA ETABI

MASTER PLAN
KUZEY PLANLAMA ETABI

CECENISTAN CADDES|

AHMET OZCAN CADDESI

i RISKLI ALAN
MASTER PLAN (TURGUT REIS - AYMANAS) %

GUNEY PLANLAMA ETABI

ANTALYA CEVREYOLD

Sekil 4.7. Meram kentsel doniisiim master plan etaplamasi.
4.3.2 Planlama alaninin jeolojik yapisi

Kentsel Déniisiim Master Plan1 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Agiklama

Raporlarina gore, Konya Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii onayli planlama alanina
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iliskin “Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu” hazirlanmustir. Bu rapora
gore; planlama alaninin topografik yapisinin yiizeysel egim diiz ve diize yakin olup
yamag egimi ve sev stabilitesi sorunu bulunmamaktadir. Planlama sahas1 “Onlemli

Alan 5.1 olarak degerlendirilmektedir.

Planlama alani sinirlart igerisinde yer alti suyu bulunmadigi, egimin %10’dan az
oldugu ve Konya Formasyonuna ait ¢akilli az kumlu kahve renkli kil birimlerin oldugu
alanlar “Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima Giicii Acisindan
Sorunlu Alanlar” olarak miihendislik problemleri agisindan “Onlemli Alan 5.1” olarak

belirlenmis olup, her tiir bina i¢in parsel bazinda zemin etiidii istenecektir.

4.3.3 Meram kentsel doniisiim master plan 6ncesi durum

Kentsel Doniisiim Master Plan1 1/1000 6lcekli UIP Aciklama Raporlarina gére, Master
Plan Oncesi imar planlarinda konut alanlar1 genel olarak 5 < katli yapiya sahiptir.
Cegenistan Caddesi ve Ahmet Ozcan Caddesi iizerinde yer alan serbest kat nizamina
sahip yapilar, 2004 ve Oncesi donemde gergeklestirilen imar diizenlemesi sonucu
3194/18. madde uygulamasi ile olugsmus ve biiyiik oOlgiide yapilagsmasini
tamamlamistir. Gegmis donemlerde pargacil degisikliklerle olusan ¢ok katli konut
alanlar1 da yapilasmasini tamamlamistir. Genel olarak; kat yiiksekligi 4 > yerlerde
yapilasmanin imar plani kosullarina gore sekillendigi ancak 2 ve 3 katli konut
alanlarinin imar planina gore gelisemedigi ve c¢ogunlukla niteliksiz oldugu

goriilmektedir (Sekil 4.8).

Mevcut imar plan1 kararlar1 glincel mekéansal kullanma egilimlerine karsilik
verememektedir. Planlama alani, kent merkezine yakin bir noktada yer almasina
ragmen gelisen ve degisen kentsel ihtiyaclara cevap verebilecek durumda degildir

(Sekil 4.9).

Mevcut sokaklar genellikle dar, etkin toplu tasima hizmeti olusturulmasina uygun
degildir. Planlama alaninda oyun alanlari, genglere spor yapma imkan1 verecek spor
alanlar1 ve halkin dinlenip vakit gecirmesini saglayacak nitelikli rekreatif alanlar
bulunmamaktadir. Sosyal hayati gelistirecek ortak mekanlar ve kamusal hizmetler

yeterli diizeyde degildir.
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Mevcut altyapilar ihtiyaca karsilayacak durumda degildir. Alanda yer alan az kath
yapilar genellikle yigma tasiyict sisteme sahip olup yapilar zamanin etkisi ile

yipranmig ve dmriinii tamamlamistir.

YAPI KALITESI

YAPICiNSI
B BETONARME KARKAS
YIGMA KARGIR

Sekil 4.8. Meram kentsel doniisiim alaninda yapilarmn kalitesi ve cinsi.

YAPI KULLANIM FONKSIYONU ’ PR GOSTERIM
KONUT A ] i
KONUT - TICARET - o P 65} § — PROJE SINIRI

-
-

e AAHALLE SNRLARI
=

-

] RISKLI ALAN SINRLARI

DINI TESIS.
EGITIM TESISI
RESMI KURUM

Sekil 4.9. Yapi1 kullanim fonksiyonu ve proje-mahalle-riskli alan sinirlari.
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Planlama alaninda genelinde ortaya ¢ikan sorunlar;

. Fen ve saglik sartlarina uygun olmayan olas1 afet risklerine kars1 mithendislik

hizmeti almamis, ekonomik 6miirlerini tamamlamis yap1 stoku,

o Payli miilkiyete sahip kadastro parselleri,

o Konut alanlarinin kullanicilarina sagladigi konfor ve saglik sartlarinin diigiik
olmasi,

. Mevcut yol aginin toplu tasima hizmetlerine cevap vermekte yetersiz kalmasi,
o Kamusal hizmetlerin diizenli bir sekilde yiiriitilememesi,

. Kentsel altyapinin gelisen ve degisen ihtiyaglara cevap verebilecek kapasitede
olmamasi,

o Degisen ihtiyaglara cevap verebilecek kapasitede olmamast,

o Sosyal hayati gelistirecek ortak mekanlarin

o Kamusal hizmet alanlarinin yetersiz

o Standart dis1 olmasi, halkin rekreatif ihtiyaclarii karsilayacak yeterli alan
bulunmamasi,

o Bolgedeki ticari alanlarin kullanicilar i¢in yetersiz olmasi

o Bolgenin kent merkezi ile biitiinlesememesidir.

MKDMP o6ncesi imar planlari; miilkiyet dokusuna ve mekana yon veren bir tasarimin
aksine milkiyet desenine uygun olarak c¢izilmis ve 3194/15. ve 16. maddeleri
kapsaminda uygulamasi yapilmis yerlesme dokusunu oOngérmektedir. Mevcut
yapilagma igerisinde Ahmet Ozcan Caddesi ve Cegenistan Caddesi cepheli yapr adalar
3194/18. madde uygulamasi ile elde edilerek ve ulagim altyapisi giiclendirilerek kentin

onemli bir pargast haline gelmistir.

4.3.4 MKDMP plan kararlarimi yonlendiren hususlar

MKDMP 1/1000 6lgekli UIP A¢iklama Raporlarina gére, Master Plan ¢alismalarinda

plan semasini ve plan kararlarin1 yonlendiren hususlar:

o Mevcut yapi Stoku ve yapilagsma orani,
o Imar planina uygun gelisme gostermis alanlar ve dnceki imar planlarinin
ger¢eklesme durumu,

o Korunacak yapilar ve ruhsath parseller,
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. Kadastral durum ve imar uygulamasi gérmiis parseller,

o Kamusal alanlarin dagilim1 ve sosyal donat1 alanlari,
o Toplu tasim giizergahlar1 ve mevcut altyapilar,
. Yapilasmay1 yonlendiren mevzuat/yonetmelik hiikiimlerinin

degismesi/hiikmiinii kaybetmesi,

o Konya Biiyiiksehir Belediyesinin kent merkezi biitiinlinde aldig1 genel
yapilasma kararlari,

o Ust 6lgek plan kararlari,

o Orta vadeli program kapsaminda ikili 6gretime son verilerek tekli 6gretime
gecilmesi yoniinde mevcut egitim tesis alanlar1 ve oneri egitim tesis alanlarina iligkin
Milli Egitim Bakanhginin ve il Miidiirliigiiniin istekleri,

. Devlet Demiryollar1 Yiksek Hizli Tren c¢alismalari kapsaminda plan
kararlarin1 ve ulasim sistemini etkileyen proje degisiklikleri,

. Ana ulagim arterlerinin agilmasi veya genisletilmesi asamasinda ruhsatli ¢cok
kath yapilarin ilgili idarelere getirecegi yiiksek kamulastirma bedellerinin azaltilmast,
o Mahallelerin kendine 6zgii 6zelliklerinin (yapilagsma orani, ortalama parsel

biytikligii, milkiyet sahipliligi, olas1 afet riskleri vb.) bulunmasidir.
4.3.5 Genel plan kararlarn

1/1000 6lgekli UIP’nin agiklama raporlarna, plan galigmasi genelinde toplu
uygulamalari tesvik etmek, kamusal veya 6zel tesebbiis eliyle donilistim ¢aligmalarinin
onilinii agmak, kamusal yatirimlarin genis alanlarda uygulamasiyla etkinliginin ve

verimliliginin arttirmasi yonelik hedefler belirtilmistir.

Master Plan 6ncesi imar planlarinda yer alan farkli yogunluk kararlari ada bazli genel
yogunluk kararlarina doniistiiriilmiistiir. Genis alanli uygulamalar1 tesvik etmek
amaciyla parsel biiyiikliigii sartina bagl olarak ingaat yogunlugu artacaktir. Biiyiik
parsellerde kademeli emsal artisina olanak taninmasi belli 6l¢lide yapilasmis kent

parcalarinin doniisiimii i¢in tesvik edici ve 6zendirici niteliktedir.

Genis alanli uygulamalart site i¢i ¢oziimlemeler, kiiglik parsellerde tekil yapilagmalara
gore konfor ve deger artirici niteliktedir. Parsel i¢i acik alan kullanimlari ile farkli yas
gruplar1 ve dezavantajli gruplarin emniyetli, gozetlenebilir, kontrol edilebilir kullanimi
saglanmaktadir. Site sakinlerinin 6zel alandan kamusal alana geciste site bahgesi yar1
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kamusal alan niteligindedir. Yeralt1 ve yeriistii site i¢i otopark ¢ozlimlemeleri arag
sahiplerinin tercih sebebidir. Olusacak yeni imar parselleri parsel i¢i yasam alanlarina
imkan verecektir. Genis alanli uygulamalar sayesinde diizenleme ortaklik payi

kesintisi azalarak kesinti oranlar1 yasal diizeyde gergeklesecektir.

Belli 6l¢iide yapilagmis kentsel alanlarin doniisiimiinii hizlandirmak ve kolaylagtirmak
lizere yiiksek yogun ve orta yogun konut alanlari belirlenmistir. Konut ve karma

kullanim alanlarinda parsel biiytikliiklerine bagli yapilasma kosulu getirilmistir.

Planlama sahasi genelinde kuzeyden gilineye gidildik¢e, ana ulagim arterleri esik
olacak sekilde, yapilasma yogunlugu kademeli olarak diismektedir. Antalya-
Seydisehir ¢evreyolu; giineyinde kalan diisiik yogunluklu konut alanlarina gegiste

fiziksel esik olusturmaktadir.

Kent genelinde yasanan mekansal yayilmaya karsit olarak dikey yapilasma sonucu
yatayda kazanilan alanlar yeni kamusal hizmet alanlar1 olarak degerlendirilecektir.
Revizyon plan kararlarina gore; gergeklestirilecek genis alanli uygulamalar yoluyla
kamu idarelerine yiiksek maliyet olusturan altyapt yatirimlari toplu olarak
gerceklestirilecek olup birim alanda m? altyap: maliyetleri diisecektir. Bu nedenle,
yapilan plan revizyonu sosyal, ekonomik, c¢evresel ve teknik iyilestirmeler iceren
kapsamli bir projedir. Parsel bazinda iyilestirmeler degil, bolge genelinde yapilasma

kararlar1 belirlenmistir.

Biitiinciil planlama anlayis1 ile pargacil ve miilkiyet acisindan sorunlu, kentsel
altyapilar agisindan yetersiz kent bolgeleri, plan projeksiyon donemi igerisinde saglikli
yasam cevrelerine doniistiiriilecektir. 3194/15. ve 16. maddesine gore kamusal
kullanim alanlarinin kamu eline ge¢mesi ile 3194/18. maddesine uygulanmasiyla bir
biitiin halinde kamusal kullanimlarin kamu eline ge¢mesi farklilik arz etmektedir.
3194/18. Maddesi kapsaminda uygulama yapilmasiyla birlikte takdirde imar planinda
uygulama biitiinligii saglanabilmektedir. Genel revizyon planinda 3194/18. Maddesi

kapsaminda imar uygulamalar1 etaplar halinde gerceklestirilmektedir.

MKDMP kapsaminda bulunan 28 mahalle mevcut durumu ile farkli oranlarda

yapilagsma seviyelerine ulagmis, miilkiyet ve yapilagmaya iliskin sorunlar1 degisiklik
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gostermektedir. Bu nedenle ¢esitli nitelikte olan mahallelere miidahale bigimleri ve

plan kararlar1 da farkli olacaktir.

Plan Kkararlarinin hayata gegirilmesi, doniisiim ¢alismalarinin hizlandirilmasi ve imar
uygulamasina yon verilmesi amaciyla korunacak yapilar, parseller ve alanlar
belirlenmistir. Gegmis donemlerde parsel veya ada 6lgeginde imar plan tadilatlari ile
olusan yapilasmis parsellerin yogunluk kararlar1 ve kat nizamlar1 korunabilmektedir

(Sekil 4.10).
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Sekil 4.10. 2018 yili Meram kentsel doniisiim amagli master plani.

MKDMP etaplar1 2033 yili projeksiyon niifusu 213.101 kisi olarak hesaplanmistir
(Cizelge 4.2).
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Cizelge 4.2. MKDMP etaplar1 2033 y1l1 projeksiyon niifusu.

ETABI KIS
Ahmet Ozcan Caddesi Kuzeyi Planlama Etab1 70.964
Ahmet Ozcan Caddesi Giineyi Planlama Etab1 101.117
Aksinne-Hacifettah-Caybagsi Planlama Etab1 18.610
Uluirmak Rezerv Yap1 Alani Planlama Etab1 8.230
Aymanas Riskli Alan Planlama Etabi 12.737
Siikran Mah. Riskli Alan Koruma Amagli Imar Plan1 Etab: 1.443
TOPLAM 213.101

Kentsel Dontisiim Master Plani ile biiyiik kentsel meskun alanlar yeniden iiretilmistir.
Bu olcekte bir planlama calismasinin hayata gecirilmesinde; “zaman boyutu”,
“idarenin kararliligi ve projeyi sahiplenmesi”, “kullanicilarin ilkesel ve hakga esit

planlama yaklasimin1 benimsemesi” 6ncelikli hususlar arasindadir.

4.4 Kamu Eliyle Oncelikle Miidahale Edilecek Alanlar

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanuna gore;
fen, sanat, norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasam gevrelerini teskil
etmek ve MKDAMP kapsamindaki gesitli alanlarda ¢alisma yapmak bigimiyle ivme
kazandirmak amag¢lanmistir. Bununla birlikte Belediye tarafindan kentsel doniisiim

uygulamalarinin yapilacagi oncelikli miidahale alanlar tespit edilmistir (Sekil 4.11).

5393 sayil1 Yasanin 73. Maddesine gore gerceklestirilen “Aksinne Kentsel Doniisiim
ve Gelisim Proje Sahas1” ve “Aymanas Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Sahas1”
bulunmaktadir. Ayrica Aymanas Mahallesinin farkli bolgelerinde 6306 sayili Yasa
kapsaminda ‘Riskli Alan’ ve 5393/73 sayili Yasa kapsaminda ‘Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Proje Sahasi’ bulunmaktadir. Fakat bu alanlar tarihi kent merkezi 6zelligi

olmadigindan dolayi tez kapsaminda degerlendirilmeye alinmamuistir.

6306 sayil1 Kanuna gore gerceklestirilen Riskli Alanlarda (Siikran Mahallesi Riskli
Alan ve Aymanas Riskli Alan) ve Rezerv Yap1 Alaninda (Uluirmak Rezerv Yapi

Alani) plan onamas1 CSB tarafindan gergeklestirilmistir.
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Sekil 4.11. MKDMP sinir1 ve kamu eliyle gergeklestirilecek kentsel doniisiim (mavi)
alanlart.

4.4.1 Uluirmak rezerv yapi alani

Konya ili, Meram Ilgesi, Uluirmak Mahallesi, 31 Mart 2019 yerel secimleri &ncesi
gecerli mahalle isimlerine gore Uluirmak Ali Hoca, Uluirmak Saka, Fahriinnisa ve Dr.
Ziya Barlas Mahalleleri sinirlari igerisinde yaklasik 26,6 hektar alan, CSB’nin

29.06.2018 tarih ve 114806 sayil1 Bakanlik Makami Oluru ile “Rezerv Yapr Alan1”
ilan edilmistir.

Rezerv Yapi Alam1 kuzeyde Caybasi Caddesi, giineyde Kardesler Sokak, batida
Beydilli Sokak, doguda ise Karaman Caddesi ile siirlanmaktadir. Alanin kuzeyi
Caybas1 Kentsel Doniigiim Alani, giineyinde ise Uluirmak Mezarlig1 yer almaktadir.

Alanin batisinda meskiin konut alanlari ve dogusunda ise Karatay Ilge siniri
bulunmaktadir (Sekil 4.12).

Uluirmak rezerv yapi alaninin bulundugu bélge; 1950’11 yillardan itibaren yapilasma

faaliyetleri baslamistir.1960 sonrast Konya sehrindeki gelismeler ve kirsal

bolgelerdeki ekonomik sorunlardan kaynakli olarak bolge go¢ almaya baslamistir. Bu
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donemdeki gelisme planli bir sekilde olmamis, akrabalik iligkileri ve kirsal
aligkanliklar ile yasam alanlar1 olusturulmustur. 1960-1970 yillar1 arasinda rezerv
alaninin giineyinde yer alan Uluirmak Saka Mahallesi, 1975-1986 yillar1 arasinda ise
alanin kuzeyinde yer alan Uluirmak Ali Hoca Mahallesi biiyiik oranda yapilasma

olmustur.

Sekil 4.12. 2015 yil1 Uluirmak rezerv yapi alant uydu goriintiisii.

Kentsel doniisiim siirecinde gerceklestirilen arazi calismalar1 ve imar plan1 agiklama
raporlarina gore; alan kent merkezine yakin bir noktada yer almasina ragmen giiglii bir
baglanti yolunun olmayisi nedeni ile kent merkeziyle biitlinlesememistir. Kentin
merkezle en Onemli baglantis1 olan Karaman Caddesi, gelisen kentin ulasgim
ihtiyaglarin1 karsilamakta yetersiz kalmaya baslamistir. Rezerv alaninda bulunan
sokaklar genellikle dar ve toplu tasima aginin olusturulmasina karsilayacak diizeyde

bulunmamaktadir.

Rezerv alaninda farkli yas gruplarmm ihtiyaglarini karsilayacak nitelikte kamusal
alanlar bulunmamaktadir. Planlama, miilkiyet ve altyap1 eksikliklerinden dolay1
nitelikli ticari kullanim alanlar1 da bulunmamaktadir. Ayrica mevcut imar planinda
konumlandirilmis sosyal tesis alanlari, park alanlari, okul alani, teknik altyap1 alanlari
vb. kentsel donatilar {izerinde yer alan ruhsatsiz yapilasma ve kamulastirma
maliyetinin yiiksek olmasi vb. nedenler ile parsellerin projelendirilmesi oldukga gii¢

hale gelmistir.

135



Alanda yasayanlar giindelik ihtiyaclarin1 Karaman Caddesi iizerinde yer alan konut
alt1 ticari birimlerden temin etmektedir. Ancak, ticari birimler, bir plan kapsaminda

olugsmadiklar1 i¢in alana hizmet vermekte yetersiz kalmaktadir (Ek A,B,C).

Proje sahasinda yer alan yapilar genellikle yigma tasiyici sisteme sahip tugla, kerpic
ve betonarmedir. Genellikle bahge igerisinde yer alan yapilar zamanin etkisi ile
yipranmis ve fiziksel olarak omiirlerini tamamlamislardir. Bu yapilar, kullanicilarina
konfor ve saglik kosullarini ortamlar1 saglamaktan yoksundur. Bu nedenle kentsel
doniistime yonelik hazirlanan proje sahasina iliskin nazim ve uygulama imar planlar

16.07.2018 tarihinde CSB tarafindan onaylanmustir.

4.4.2 Aymanas riskli alan

Konya Ili, Meram Ilgesi, Aymanas Mahallesi, 31 Mart 2019 yerel secimleri 6ncesi
gecerli mahalle isimlerine gore Turgut Reis, Kii¢ilk Aymanas ve Biiyilk Aymanas
Mahalleleri sinirlari igerisinde Bakanlar Kurulu’nun 02.02.2015 tarih ve 2015/7261
sayili karar1 ile yaklasik 53,3 hektar bolge CSB ‘Riskli Alan’ ilan edilmistir.

Aymanas Riskli Alanda, 1970°1i yillardan itibaren yapilasmaya baslamistir. Bu alanda
tilke genelinde kirdan kente go¢ faaliyetlerinin hizlandig1 1975-1980 donemde mevcut
yapilarin fazlasi insa edilmistir. Proje sahasmna iliskin nazzm imar planlar1 ve UIP

31.10.2018 tarihinde CSB tarafindan onaylanmustir (Sekil 4.13).

Sekil 4.13. 2015 yili Aymanas riskli alan uydu goriintiisii.
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Aymanas Riskli Alan 1/1000 lgekli UIP Aciklama Raporuna gore; Riskli Alan kuzey
smirin1 Firat Sokak, Alevsacan Sokak, Kalyoncular Sokak ve Emek Sokak
olusturmaktadir. Alanin giineyinde Kogcbeyaz Caddesi, dogusunda Karaman Caddesi
bulunmaktadir. Alanin bat1 sinir1 ise Catalsu Sokak, Dicle Sokak ve Ayceken Sokak

ile simirhidir.

Aymanas riskli alaninda 595 adet yapi, 1022 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir

(Cizelge 4.3). Bagimsiz birimlerde 3950 kisi yasamaktadir.

Cizelge 4.3. Aymanas riskli alanindaki yap1 ve bagimsiz boliim sayisi.

Cins Say1 | Cins Say1
Konut 563 | Konut 984
Konut alt1 ticaret 20 | Ticaret 38
Ticaret 5| TOPLAM 1022
Dini tesis-kurs 6
Egitim tesisi 1
TOPLAM 595

Riskli Alanda bulunan yapilarin 591 yapmin kalitesi kotii, orta ve iyi seklindedir.
Ayrica 1 adet ingaat ve 3 adet harabe durumdadir. Bu yapilarin 290°1 tek katli miistakil
yapilardan olusmaktadir. Bunlarin disinda 199 yap1 2 katli, 104 yap1 3 ve daha ¢ok
kathdir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4. Riskli yapilarin kalite ve kat sayisi.

Yapi Kalitesi Yapi Kat Sayisi

W KGt M OrtaKalite ®lyi 350

250
200

150

100
) .
o

1 kath 2 kath 3 ve lizeri kath

Yapi Kat Sayisi 290 199 104

Tastyict sistemlerine gore; yapilar 257 yigma yapi, 300 betonarme yapi ile
karsilasilmaktadir. Yapilarin 38’1 kerpi¢ ve diger basit tarzla yapilmis yapilardir.
Yapilarin biiyiik boliimii bahce nizamli yigma yapilardir (EK, C,D,F).
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4.4.3 Siikran Mabhallesi riskli alam

Tez kapsaminda calisma alan1 olan Siikran Mahallesi, eskiyen kent dokusu igerisinde

MIA ile biitiinlesememis ve zamanla ¢okiintii bolgesine doniismiistiir.

Stikran Mahallesi Riskli Alan Doniistim Projesi, Konya Tarihi Kent Merkezi Alaninda
yer almaktadir. Alanin kuzeyinde Selguklu Ilcesine bagli IThsaniye Mahallesi,
dogusunda Karatay Ilcesine bagli Aziziye Mahallesi, giineyinde Hacifettah Mahallesi,
batisinda ise Abdiilaziz Mahallesi yer almaktadir. III. Derece Arkeolojik Sit Alani
icerisinde olup Alaeddin Tepesi’nin giineyinde yer almaktadir (Sekil 4.14).

Konya Ili, Meram Ilcesi, Siikran Mahallesindeki 16.3 hektar alan, Meram
Belediyesi’nin bagvurusu, CSB’nin teklifi {izerine Bakanlar Kurulu’nun 11/02/2015
tarth ve 2015/7284 sayili karar1 ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunu geregince “Riskli Alan” ilan edilmistir.

Konya Tarihi Kent Merkezi Siikran Mahallesi Riskli Alan Koruma Amagl Imar
Planinin hayata gegcirilebilmesi igin Siikran Mahallesi’ndeki tasinmaz sahiplerinin
hakedisleri karsiliginda, MKDMP igerisinde yer alan Uluirmak rezerv yapi alani ve
Aymanas riskli alanindan konut ve is yeri anlagmasi yapilmaktadir. Kent merkezinin
yogunlugunu azaltmak kiiltiirel mirasin koruma-kullanma dengesinin saglanmasi

hedeflenmistir.

Sekil 4.14. 2018 yil1 Alaeddin Tepesinden Siikran Mahallesinden gériiniim.
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5. KONYA TARiHIi KENT MERKEZINDE BULUNAN SUKRAN
MAHALLESINi YENIDEN CANLANDIRMA PROJESI

Ozellikle 1980 sonrasi ivme kazanan ekonomi de yeniden yapilanma siireclerine
endeksli olarak sanayi ve imalat sektoriiniin kent merkezlerini terk etmesi {izerine
iiretim gosteren sektorler diisiise gecmistir. Uretimdeki diisiise karsin finans ve
hizmetler sektoriinde artan hareketlilik, kentsel mekanin iretimi ve kullanimina
yonelik kararlar1 dogrudan etkilemistir. Bu donemde kent merkezlerinde kiiltiire dayali
turizm odakli projeler 6nem kazanmaya baglarken diger taraftan tarihi kent merkezleri
yerel ve ulusal kalkinmanin itici giici olarak ekonomik canlanmada éncelikli hedefler

olarak goriilmiistiir.

Saglikl1 bir kentsel mekan politikasina yonelik tarihi ve kiiltiirel miras1 korumanin
yaninda tarihi doku ile uyumlu, dénemin getirdigi yeniliklere acik, esnek bir yapi
kurgulamak gerekmektedir. Yeniden iiretim ve dinamizm dengesinin dogru
kurgulanmasi ile kent merkezlerinin canliligini siirdiirmesiyle birlikte tarihi ve kiiltiirel

miras korunabilir.
5.1 Koruma Eksenli Canlandirma Stratejileri

Kentsel alanlarda farkli dinamiklerin etkisi altinda yasanan makro ekonomik
degisimlerin arazi kullanim kararlar1 {lizerindeki etkisi ve kent merkezlerindeki
ekonomik aktivitelerin yer sec¢im tercihlerindeki farklilagmalar, tarihi kent
merkezlerindeki canliligin merkezden yeni gelisen bolgelere dogru kaymasina sebep
olmaktadir. Bu durum, tarihi kent merkezlerinin politik, yonetsel ve sosyo-ekonomik
aktivitelerin merkezi olma roliiniin zamanla gerilemesine neden olmaktadir. Kiiresel
6l¢ekte ekonomik yeniden yapilanmanin yer se¢im tercihlerine yansimasi ile baglayan
merkezden kagis ve ceperlere yayilma hareketi gliniimiizde kiiresel 6lgekte, yeniden

kent merkezlerine yonelis trendine gegmistir.

Kentlerin yiizyili olarak adlandirilan 21.yy 6n plana ¢ikmasiyla baslayan siirecte tarihi
merkezlere verilen Onemde artmistir. Bu siiregte yerel yonetimler, tarihi kent
merkezlerini mevcut tarihi ve kiltiirel zenginligini goriiniir hale getirmek,

Ozglinligiinii 6n plana ¢ikarmak suretiyle mevcut goriiniimii giiclendirme yontemi
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olarak kabul etmislerdir. Tarihi kent merkezleri, diger taraftan da kent ekonomisine ve

istihdama katk1 saglayici potansiyel alanlar olarak da goriilmektedir.

Tarihi ¢evrede sonradan yapilan uygunsuz, niteliksiz ve kimliksiz yapilarin ortadan
kaldirilarak tarihi kent merkezinin dokusuna uygun saglikli ve giivenilir bir ¢evre
olusturulmas1 gereklidir. Ozgiin yapilarin korunmasiyla birlikte yeni olusacak
yapilarin kent kimligini yansitmasi, sosyal ve teknik altyapmin giinliimiiz
standartlarina uygun sekilde yeniden insasi alanin strdiiriilebilirligi bakimindan

olduk¢a onemlidir.

Tarihi kent merkezlerinde yapilan kiiltiir ve turizm odakli ¢alismalarin, ulusal ve
kiiresel diizlemde kentlerin rekabet giiclinii arttirdig1 bilinmektedir. Kentler, zengin
birikimlerini ve potansiyellerini etkin bir sekilde kullanabildikleri dl¢iide kiiresel
rekabette basariy1 yakalayabilirler. Tarihi ve kiiltiirel miras temelli kiiltiir turizminin
tarihi kent merkezlerine olan ilgisiyle birlikte, kentlerin dinamik yapilarinin yaninda
degisen durumlara uyum saglayabilme kapasiteleri de bolgesel ve kiiresel rekabet i¢in

Onemli bir etken olmaktadir.

Tarihi kent merkezleri, dogru stratejilerle 6zellikle kiiltiirel iiretim ve tiiketimde
merkez olurken, ekonomik biiyiimeye de dogrudan katk: saglamaktadir. Bu baglamda
zaman icinde geleneksel roliinii ve canliligin1 kaybeden kent merkezleri; tarihi ve
kiiltiirel birikimleri, konumsal avantajlar1 ile giiniimiizde biiyiikk bir potansiyel
barmndirmaktadir. Bu alanlarin tarihi ve kiiltiirel zenginligini koruyarak doniigiimiinii
saglamak, tarihi ve kiiltiirel eksenli bir doniisiim stratejisi ile miimkiin olabilmektedir.
Nitekim kiiltiire dayali liretim ve tiiketim i¢in mekan olduk¢a 6nemlidir. Mekani
sadece kiiltiirel aktivitelerin yer aldig1 ve sergilendigi bir sahne olarak degil, ayni
zamanda kiiltlirel Uretim siirecindeki bir ‘girdi’ olarak degerlendirmesi gereklidir

(Newman ve Smith, 2000).

Tezin uygulama alanini olusturan Siikkran Mahallesi yeniden ele alinarak
canlandirilmasinda; koruma-kullanma etkilesimi ve dengesi gozetilerek planlama ve
kentsel tasarim ¢aligmalarina yon verildigi goriilmektedir. Bu ¢alismalarda; planlama
alaninda kalan Konya dis kale sur duvarlari, arkeolojik sit alan1 kararlari, proje alanm
ve cevresinde Onemli bir¢ok tarihi referans noktasinin bulunmas: salt klasik imar

planlama ve uygulamasinin 6tesinde koruma, sagliklagtirma, yeniden canlandirma ve
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yenileme stratejilerinin bir arada kullanimini gerektirmistir. Nitekim imar plan
kararlar1 ve kentsel tasarim ¢aligmalarinda; kentsel kimligi yansitacak kentsel tasarim
anlayisinin izlendigi, alanda canlanmay1 saglayacak islevlendirmeler ve fonksiyon

gesitliliginin saglandig1 goriilmektedir.

Bu siiregte, tarihi kent merkezlerinin sahip oldugu 6zgtinliiklerinin, tarihi ve kiiltiirel
degerlerinin korunmasi, 6zglnliigli bozan niteliksiz yapilarin ortadan kaldirilarak
tarihi doku ile uyumlu yapilarin ingsas1 ve ekonomik ve sosyal anlamda canliligin
saglanabilmesi icin koruma, sagliklastirma, yeniden iiretim ve canlandirma
stratejilerinin  yollar1 zorunlu olarak kesismektedir. Tarihi kent merkezlerinin

ekonomik, sosyal ve kiiltiirel a¢idan canlilik ve dinamizm kazanabilmesi igin;

o Estetik ve mimari yaklagimlarla olusturulacak 6zgiinliik,
. Yasama, ¢alisma ve dinlenme dengesinin saglanmasi,
o Toplumun farkli kesimlerini bir arada yasama, ¢alisma ve serbest zaman

gecirmesine imkan Verecek yaklagimlar,

o Popiiler kiiltiire hitap edebilen hizmetlerde gesitlilik,

o Serbest zamana yonelik aktiviteler ve aktivite alanlari,

o Toplumsal tercih ve beklentilerdeki farklilagmalar karsilayan islevlendirmeler,
o Sosyallesme bigimleri ve yasam stillerini gézeten yaklasimlar,

° Cevre ve yasam kalitesi yiiksek alanlar,

o Tarihi ve kiiltiirel kimligini 6n plana ¢ikaran diizenlemeler ile birlikte kaliteli,

temiz ve giivenilir ¢evrelere sahip, koruma temelli stratejiler ile yenileme ve
canlandirmama temelli stratejilerin bir arada uygulandigi o6zel yaklasimlar

gerektirmektedir.

Kentsel doniisiim miidahale yontemlerinden koruma temelli stratejiler ile kiiltiirel
canlandirma temelli stratejilerin  kentsel donilisiim ¢atist  altinda  birbirini
tamamlayacagl ongoriisii ile koruma ve yeniden yapilandirma g¢aligmalarina yon

verildigi anlasilmaktadir.

Kiiltiir endiistrilerinin liretim ve tiikketiminde kentsel mekanin 6nemi oldukca biiyiiktiir
oldugundan kiiltiir ve turizme dayali projeler; yeme-igme, eglence, serbest zaman
gecirmeye yonelik aktiviteler, alig-veris, konaklama vb. gibi genellikle tiikketim odakli

bir yapidadir. Diinya’daki tarihi kent merkezlerindeki mekansal, sosyal ve ekonomik
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sorunlarin ¢déziilmesinde genellikle konut, ticaret, turizm ve kiiltiir eksenli doniisiim

stratejileri etkili olmaktadir.

Toplumsal ihtiyag¢ ve beklentilerdeki farklilasmalar, mekana yonelik tercihler, yasam
stilleri mekanin kullanim kararlarina yansidigir olgiide canlilik saglanabilir. Bu
dinamizmin saglanmasi1 ile birlikte, tarihi ¢evrenin korumaci yaklagiminin
stirdiiriilebilirligi temel esastir. Koruyarak yeniden canlandirma stratejileri 6ncesinde
islevsellik ve fonksiyonellik analizleri, sosyo-ekonomik analizler, ¢evre kalitesi ve
toplumsal egilimler, kiiresel egilimlere yonelik arastirma ve tespitler Onem

kazanmaktadir.

Calisma, yasama ve dinlenme dengesinin ve birlikteliginin saglandigi karma
kullanimlarin plan kararlarinda esnek bir yapida verilmesi alana yatirimei
cekilmesinde, hizmet planlamasinda yerel yonetimin ve yatirimciya dzelliktir. Ayni
zamanda bolgenin zamana ve degisen ihtiyaglarina gore islev ve fonksiyon degisimine

imkan tanimasi yoniiyle stirdiirtilebilirligi saglayan bir yaklasimdir.

Tarihi kent merkezinin yiiksek c¢ekim giiclinlin, kaliteli ve kimlikli bir yapiya
kavusturulmasinin yani sira, Ulusal ve yerel kalkinmanin lokomotifi olacak hizmetler

sektoriinii de canlandiracagi icin sehir ekonomisi agisindan oldukca 6nemlidir.
5.2 Siikran Mahallesinde izlenen Koruma ve Canlandirma Stratejisi

Konya tarihi kent merkezinde bulunan Siikran Mahallesinin tarihi dokunun korunarak

canlandirilmasina izlenen stratejiler iliskin sunlardir:

o Mekansal, ekonomik ve toplumsal yeniden yapilanma ve canlanma igin
mahalle Ol¢eginde kent biitiinii ile iligskisi kurgulanmis bir doniisiim yaklagiminin
kurgulanmasi,

. Tarihi kent merkezindeki aktivitelerin ¢esitli alanlara kaymasi ile kiigiilen
ekonomik aktivitenin merkezi olma seklindeki ananevi roliinii tekrar giiglendirecek

yaklagimlarin esas alinmasi,

. Koruma eksenli gelisim stratejisi ile koruma-kullanma dengesinin saglanmasi,
o Mekanda, islevde ve kullanimda esnekligi saglayan planlama ve tasarim
yaklagimi,
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. Proje alanmmin konaklama, ¢alisma, dinlenme, eglence, aligveris ve serbest

zaman degerlendirme yoOniiyle islevsel ¢esitliligin arttirilmasi,

. Yasama, calisma ve dinlenme islevlerinin kendi arasindaki denge ve uyumun
gozetilmesi,

. Kentsel tasarimda tarihi dokuyla uyumlu, 6zgiinliigii olan modern yaklagimlar,
. Tarihi yap1 ve dokuyla uyumsuz, niteliksiz yapilarin ortadan kaldirilmast,

o Estetik mimari yaklagimlar ile kentsel mekanin ve bolgenin 6zgiin bir kimlik
olusturulmasi,

. Emsal ve yap1 yogunlugunu azaltmak suretiyle tarihi yapilarin g¢evresinde

kamusal alanlar olusturmak, tarihi yapilarin goriiniirliigiini arttirmak,

o Organik/dogal sokak dokusunu koruyan planlama ve kentsel tasarim
yaklagimi,

o Yillardir kullanilan ticaret-konut akslarinin projede korunmasi,

o Insan 6lceginde yeniden kurgulanan mahalle dokusu, goz hizasinda yapilasma,
o Mimari, cephede kullanilan malzemeler, sokak dokusu ve dosemede kullanilan

malzemeler, peyzaj ve kent mobilyalarinin, hazirlanacak Siikran kentsel tasarim

rehberindeki 6l¢iitler ve bir konsept kapsaminda uygulanmasi,

o 24 saat yasayabilen glivenli sokaklar,
o Farkli1 6lgeklerde rekreasyon alanlari,
o Kentsel serbest zamanin degerlendirilmesinde kaliteli vakit gecirilecek aktivite

ve hizmet sektorleri olarak restoran, kafeterya, miize, kiiltiir merkezi, tiyatro, agik
etkinlik alanlari, fabrika satis magazalari, butik oteller vb. alanda yenilik¢i bir

anlayisla hizmetler sektoriiniin yeniden yapilandirilmasi,

o Yerel kiiltiirtin sergilendigi 6zgiin ¢gevrelerin iiretimi ve tesviki,

° Yayalastirilmis aligveris caddeleri,

o Gilinlimiiz konfor ve kullanma kosullarina uygun konut ve igyerleri tasarimi,

. Yiiriirlikte bulunan planlardaki yogunluk kararlarmi diisiirerek kamusal

alanlar1 arttirma yaklagimi,

o Ekonomik canlilig1 saglamaya yonelik gerekli olan kentsel ¢evre kalitesi ve
fiziksel goriiniimiiniin iyilestirilmesine yonelik proje ve tasarim ¢aligmalari,

o Kentsel alanin, yatirimlar ve yatirimeilara i¢in ¢gekim merkezi olmasina yonelik

tanitim, pazarlama,
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o Ticaret, turizm, kiiltiirel aktivitelere yonelik ¢ekim merkez olmasini saglayacak
stratejiler,

o Miicavirinde bulunan tarihi Bedesten ile biitiinlesmenin saglanmasiyla
Geleneksel Konya Carsisi’nin canliligini arttiracak stratejiler,

. Konya, Selguklu ve Mevlevi mutfaginin lezzetlerinin sunuldugu Gastronomi
sokagi,

. Konut, ofis ve ticaret dengesinin piyasa dinamikleri ve konjonktiirel olarak iyi
takip edilmesi,

. Yasam stilleri ve sosyallesme bi¢imlerine uyumlu 6zgiin, kimlikli mekanlar
olusturulmasidir.

5.3 Tarihi Kent Merkezinde Calisma Alaninin Tespiti

5.3.1 Fiziki yap1 analizleri

Stikran, Sahibata ve Abdiilaziz mahallelerinin tarihi kent merkezinin kale surlari
igerisinde ve 1/5000 olgekli Konya Tarihi Kent Merkezi ve Cevresi Koruma Amagh
Nazim Imar Plam1 ve “IIL. Derece Arkeolojik Sit” alaninda kalmaktadir. Bu alan 52
hektar biiyiikliigiinde olup tarihi ve kiiltiirel mirasin yogunlastigi bir bolgedir (Sekil
5.1). Bolgede fiziki 6miirlerini tamamlamis ya da tamamlamak tizere olan niteliksiz,
diisik konfora sahip yapilar bulunmakta olup dayaniksiz yapi stoku afet riski
tagimaktadir. Bolgede binalarin dis cephelerinden ya da gatilardan kopan pargalar
hareket halindeki yaya ve tasitlarin iizerine diismekte yaralanmalara yol agmaktadir.
Kentsel donati ve rekreasyon alanlarindan yoksun olan bdlge, ticari merkez
niteligindeki bolgenin potansiyellerinden yeterince yararlanamadigindan giin gectikge
deger kaybetmektedir. Ozellikle son 10 yillik siirecte yabanci uyruklu yerlesimcilerin
bolgeyi tercih etmesi ile toplumsal agidan uyumsuzluklar ve giivenlik problemleri

artmigtir.
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Sekil 5.1. Abdiilaziz, Sahibata, Siikran Mahallelerinde 6nemli anitsal yapilar.

Tarihi kent merkezinde kalan bdlgenin, kente ve kentliye tekrar kazandirilmasi, turizm
hareketliliginin saglanmasi, tehdit altindaki tarihi yapilarla uyumlu bir mimari ve
yapilagsma diizeni, kent kimligini yansitan, ¢cevre ve yasam kalitesi yiiksek, giivenli bir
cevreye kavusturulmasi hedefiyle kentsel doniisiim miidahale yontemlerine ihtiyag

duyulmustur.

Alanin bilyiikliigli, bagimsiz birim ve ticari alanlarin yogunlugu, projenin finansal
¢oziimiinli imkansiz hale getirmekten kaynakl olarak ilk olarak Siikran Mahallesinde

caligmalarin yapilmasina karar verilmistir.

[k galisma yapilacak mahallenin; fiziki, sosyo-ekonomik ve gevresel sorunlarinin
¢oziimii ve elde edilecek diger mahallelere de model olusturacagindan hareketle
uygulamada dogru bir sekilde tespiti olduk¢a 6nemlidir. Bu amagla ii¢ mahallede de

kapsamli anket ve analizler yapilmistir. Bu analizlere gore;

Abdiilaziz Mahallesinde 1zgara sisteminde yapilanmis sokak dokusu yogunlukta iken,
Sahibata Mahallesinde ise kismen 1zgara kismen de organik sokak dokusu

goriilmektedir. Siikkran Mahallesinde ise organik sokak izlerinin yasadigi, tarihi agidan
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sivil mimari 6zelligi tagiyan yapilar, 1950-1960°11 yillarda yikilarak yerlerine ¢ok katl

binalarin yapilmasina ragmen organik sokak doku izlerine uyuldugu goriilmektedir.

Bolgenin batisinda ve kuzeyinde yerlesim, genelde 4 katli, kismen de 3 ve 5 kath
yapilardan olusmaktadir. Siikran Mahallesinin bulundugu dogu ve giiney boliimde ise
tarihi dis surlara paralel devam eden Sahibata Caddesi iizerindeki tek katli sira yapilar

seklinde konumlanan yap1 marketlerinin bulundugu hattin disinda kalan yapilar 2, 3

ve 4 kat olmak lizere alanda dagilim gbstermektedir (Sekil 5.2).

i [KONYA ILi MERAM ILCESI |
3 | KENTSEL DONUSUM MASTER PLANI

| | HARITA NO 7: A BOLGESI YAPI KAT ADETLERI |

(0]
O:
)
%
m
0
£4

A BOLGESI SINIRI
MAHALLE SINIRLARI
1 KATLI YAPILAR

2 KATLI YAPILAR

3 KATLI YAPILAR

4 KATLI YAPILAR

5 KATLI YAPILAR

6 KATLI YAPILAR

8 KATLI YAPILAR

GABARISI KAT YUKSEKLIGI ILE
IFADE EDILEMEYEN YAPILAR

[T

Sekil 5.2. Tarihi kent merkezi kat adedi analizi.

Calisma alanindaki yapilarda bulunan bagimsiz birim sayilarina gore; Abdiilaziz
Mahallesinde 5-20 arasinda degisen bagimsiz boliimii bulunan yapilar yogunlukta iken
Siikran Mahallesinin 1-10 arasinda bagimsiz boliimii bulunan yapilarin agirlikli olarak

yer aldig1 gorilmektedir (Sekil 5.3).
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HARITA NO 9: A BOLGESI
YAP| BAGIMSIZ BIRIM SAYILARI
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Sekil 5.3. Calisma alaninda Tarihi Kent Merkezinde bulunan bagimsiz boliim sayilari.

Abdiilaziz ve Sahibata Mabhallesinde agirlikli olarak orta kaliteli yapilar
bulunmaktadir. Sikkran Mahallesinde ise diger iki mahalleye gore yigma yapilar Sekil
5.4’de ve diisiik kaliteli Sekil 5.5” de daha fazladir.

' |KONYA Ll MERAM ILGESI
Bl | KENTSEL DONUSUM MASTER PLANI

HARITA NO 8: A BOLGESI YAPI CINSI ANALIZI

| GOSTERIM
A BOLGESI SINIRI
MAHALLE SINIRLAR!

BETONARME YAPILAR

YIGMA YAPILAR

i E
* | -
)
: -
A

KERPIG YAPILAR

Sekil 5.4. Tarihi kent merkezi ¢alisma alani yapi1 cinsi analizi.
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¢ lKONYA iLi MERAM ILGESI |
Bl | KENTSEL DONUSUM MASTER PLANI

- I HARITA NO 6: A BOLGESI YAPI NITELIKLERI |

GOSTERIM

A BOLGESI SINIRI

MAHALLE SINIRLARI

1Yl KALITE YARI

ORTA KALITE YAPI

KOTU KALITE YAPI

HARABE YAP!

INSAAT

Sekil 5.5. Tarihi kent merkezi ¢alisma alani bina durum analizi.

Sahibata Caddesi ve Alaeddin Bulvarinin ¢evresinde ticari kullanimlar yogunluktadir
(Sekil 5.6). Sahibata Caddesi iizerinde tek katli sira yapilar seklinde konumlanan yap1
marketleri bulunmaktadir. U¢ mahallede de ana ulasim akslar1 disinda kalan
kisimlarda konut ve konut alti ticari fonksiyonlardan olusan karma kullanimlar

yogunluktadir.
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Sekil 5.6. Tarihi kent merkezi ¢alisma alani1 fonksiyon analizi.

5.3.2 Jeoradar ¢calismalar

Roma Medeniyeti doneminde koloni kenti olan Konya (Ikonion)’inin ilk yerlesim

alan1 Alaeddin Tepesi ve tepenin giiney kesimidir (Ter ve Ozbek, 2005). Alaeddin

148



Tepesi’nin giineyinde kalan Abdiilaziz Mahallesinde Roma donemine ait, giiney dogu
tarafinda kalan Siikkran Mahallesinde ise Sel¢uklu donemi agirliklidir. Calisma
alaninda Roma ve Selguklu donemlere ait tarihi eser kalintilarmin alma ihtimali
oldukga fazla oldugu diisiiniilmektedir. Kentsel doniisiimde insa faaliyetleri esnasinda
caligma alaninin biyiik bir bolimiinii kaplayacak tarihi eser kalint1 ¢ikmasi ihtimali
caligmalarin uzun zamana yayilmasina yol agacagi i¢in finansal, idari ve toplumsal
yonden kentsel doniisiim calismalarinin uygulanabilirligini ve sonu¢ alinmasini

etkileyecektir.

[k galisma yapilacak bdlgenin belirlenmesine yonelik olarak Abdiilaziz, Sahibata ve
Siikran Mabhallelerini kapsayan alanda, yer altindaki olasi tarihi eser kalintilar1 tespit
etmek igin jeoradar yontemiyle elde edilen bulgular ve ¢ok kanalli rezistivite
Olclimlerine dayanilarak ii¢ mahalle icinde degerlendirme yapilmistir. Calisma
kapsaminda ii¢ mahalleden, 85 farkli cadde ve sokaktan, 244 farkli boliimde jeoradar

yontemi ile taramalar yapmak suretiyle veri toplanmastir.

Yiizeye yakin jeolojik kesitlerin ¢ikarilmasinda kullanilan bir jeofizik yontemi olan
Jeoradar-GPR  (Ground Penetrating Radar) yonteminde, yiiksek frekansl

elektromanyetik dalgalar kullanilir.

Alaeddin Tepesi’nin giineybatisinda yer alan Abdiilaziz mahallesinin Roma dénemine
kadar uzanan tarihi gegmisi/yerlesimi Jeoradar-GPR bulgular1 ile birlikte
degerlendirildiginde bolgede genis bir alanda tarihi eser ya da kalintilarinin ¢ikma

thtimalinin olduke¢a yiiksek oldugunu goriilmektedir (Sekil 5.7).

Resim 7: Galisma Alani Genel Planinda Bulgular
Gozlemlenen ve Dikkat Edilmesi Gnerilen Tarama [

Sekil 5.7. Jeoradar/GPR yontemiyle elde edilen bulgular.
149



5.3.3 Calisma alaninin belirlenmesi

Tarihi kent merkezinin koruyarak canlandirilmasina yonelik kentsel doniisiim
calismalarinin yiiriitiilecegi bolgenin tespiti i¢in yapilan fiziki analizler ve jeoradar

calismalarindan elde edilen bulgulara gore;

o Siikran Mahallesindeki yapilara, Abdiilaziz ve Sahibata Mahallelerinde
yapilara oranla ortalama yapi1 kat yiiksekligi daha az olmasi nedeniyle binalarda daha
az bagimsiz birim bulunmaktadir.

o Abdiilaziz ve Sahibata Mahallelerinde, Siikran Mahallesindeki yapilara
ragmen orta kalitede, betonarme yapilar agirlikli iken Siikkran Mahallesinde bulunan
yapilar diisiik kalitede ve agirlikli olarak yigma yap1 sinifinda olup yasayanlar icin risk
olusturmaktadir.

o Kentin geleneksel tarihi merkezinde, biiyiikligii itibariyle ilk kentsel doniisiim
deneyimi olan projenin kisa vadede sonug¢ vermesi, yapilacak benzer karakterdeki
diger mabhallelerde yerel halkin ve kent yoneticilerinin projeyi sahiplenmesini
saglayabilecektir. Aksi takdirde proje alan1 ve ¢evresinde ticaret yapan, bu bolgeleri
ulasim amacl kullanan tiim kesimleri olumsuz etkileyecektir. Kazi ve insa faaliyetleri
sirasinda biiytik 6lgekli eski eser ya da kalintilar1 ile karsilagma riskine kars1 jeoradar
yontemi ile elde edilen bulgularla yapilan analiz ve etiit sonuglarina gére de Abdiilaziz
Mabhallesi bu bakimdan biiyiik risk tagimaktadir.

o Geleneksel Konya Carsist olarak bilinen Bedesten ile entegrasyon imkani
olmas1 Siikran Mahallesini {i¢ mahalle i¢inde 6n plana ¢ikarmaktadir.

. Kent imajin1 olumsuz etkileyen mekinsal ve sosyo-ekonomik yapisi,
ekonomik 6mriinli tamamlamis ya da tamamlamak {izere olan yap1 stoku nedeniyle
Stikran Mabhallesi kentsel miidahale i¢in 6n plana ¢ikmaktadir.

. Kentsel doniisiim projelerinde en 6nemli bilesenlerden biri proje finansmani ve
maliyetler olup, ortaya ¢ikan maliyetlerin geri doniisiimiiniin saglanabilmesi Kamusal
hizmetlerin devamlilig i¢in dnemli bir husustur. Abdiilaziz ve Sahibata Mahalleleri
bina ve alan bazinda daha fazla bagimsiz birim bulundurmasi nedeniyle dogrudan

proje finansmanini da etkilemektedir.
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Elde edilen bulgular ¢ercevesinde Siikran Mahallesi, tarihi kent merkezinde koruma,
yeniden iiretim ve canlandirma stratejilerinin birlikte yiiriitiilecegi kentsel doniisiim

proje alani olarak 6n plana ¢ikmaktadir.
5.4 Siikran Mahallesi ve Yakin Cevresinin Tarihsel Gelisim Siireci

Geleneksel sehirlerin tarihi siirecte meydana getirdigi kiiltiir ve medeniyet birikiminin
niivesini semtler ve mabhalleler olusturmaktadir. Geleneksel kentsel doku; tarihi
merkezin etrafinda yapilanan semt ve mahallerden olusur. Mahalleler ise cami, mescit,
tekke, zaviye vb. dini yapilarin etrafinda tesekkiil etmistir. Geleneksel Tiirk sehir
yapilanmasinda mahalle olgusu, fiziki mekan olmasinin ¢ok daha 6tesinde islevsel
yonden biitiinliigii ve toplumsal dayanismayi anlatir. Fiziki ve idari bir birim olmasinin
yani sira sosyal, kiiltiirel, idari ve ekonomik yoniiyle ayni zamanda kolektif bir

yapilanmanin karsiligidir.

Selguklu doneminden, gilinlimiize kadar gelebilen Konya sehri tarihi merkezdeki
Siikkran Mabhallesi, Karamanoglu ve Fatih donemi resmi kayitlarinda bulunan nadir
mahallelerden biridir (Konyali, 2007). 924/1500 yilinda Yavuz Sultan Selim
doneminde 79 Konya Mahallesi arasinda Siikran Mahallesinin adinin da gegtigini
belirtmektedir. Siikran mahallesi, Konya’'nin o6nde gelen tarihi sur igi
mahallelerindendir (Sarikose, 2011).

Konya’nin, ilk yerlesim yeri olan Alaeddin Tepesi, i¢ kale olarak bilinen ¢evrelenmis
sekilde bir surla korunuyordu. Anadolu Sel¢uklular1 doneminde yerlesim biiyliyiip,

geliserek zamanla sur digina tagmistir.

Selguklu Sultan1 I. Alaeddin Keykubat tarafindan 13. yy. ilk ¢eyreginde Mogol
saldirilarindan korunmak, i¢ tehditler, sel baskinlar1 ve sehrin gelisimini de diisiinerek
dis suru insa ettirmistir. D1s kale surlarinin etrafi genis bir hendek ile ¢evrilmek
suretiyle kuzey batidaki daglardan gelen sel sularmmin hendekte toplanarak Aslim

cayina aktarimi saglanmigstir.
Surlardan sehre giris i¢cin 12 adet kap1 bulunmaktadir. Bu kapilar;

. Ertas Kapisi,
o Halkabegus Kapisi,
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o Aksaray Kapisi,

o Telli Kapz,

. At Pazar1 Kapisi,

o Deri (Dar1) Kapisi,

. Demir Kapi,
. Larende Kapisi,
. Meram Kapisi,

o Yapili Kap,
. Cesme Kapisi
o Sille Kapist’dir (Konyali, 2007).

Larende Kapisi1 ve At Pazar1 Kapis1 Stikran Mahallesi Sinirlari igerisinde kalmaktadir.
1827°de Laborde'nin graviir ¢aligmalarinda sur kapilarinin resmedildigi goriiliir (Sekil
5.8). Sel¢uklu doneminde baslayan yerlesim, sur i¢inde kalmasi ve gilivenli bir bolge
olmas1 nedent ile halkin gelir diizeyi yiiksek olan kesiminin yerlesim i¢in tercih ettigi

bir bélge olmustur (Sarikose, 2011).

Sekil 5.8. Proje alaninda kalan At Pazar1 Kapis1 ve Larende Kapisi graviir ¢izimleri
(Sarre, 1967).

Meram Belediye Meclisi (MBM)’nin 08/02/2006 tarih ve 30 nolu karar1 (EK, E)ile
Kiirkcii, Kalecik, Siikran, Sephavan, Muhtar, Ihtiyarettin, Miicellit, Kalecelp
mahalleleri ile Karakurt ve Ulugbey mahallelerinin de kuzeydeki boliimleri olmak
iizere on tarihi mahallenin birlestirilmesi ve sinir diizeltmesi yapilmistir. Boylelikle

Siikran Mahallesinin sinirlari; kuzeyde Alaeddin ve Mevlana Caddesi, doguda Istanbul
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ve Karaman Caddesi, glineyde Furkandede Caddesi, batida Tascami Uzunharmanlar

Caddesi, Sirgali Medrese ve Ressam Sami sokakla ¢evrili alan olarak tanimlanmustir.

Konya Ser’iye sicillerindeki H.1264/ M.1847-1848 tarihli 148 numaral: defterdeki
kayitlara dayanilarak olusturulan Konya’nin sosyo-ekonomik yapisina yonelik veriler,
Siikkran Mabhallesi ile ilgili de onemli ipuglart vermektedir. Giiniimiiz Siikran
Mahallesini olusturan eski mahallelerden Ulugbey Mahallesinin, eski ismi
“Oylebekledi” olarak ge¢mektedir. 10 mahallenin hane verilerine gore; giiniimiiz
Siikkran Mabhallesinin 333 haneyi kapsadigi anlasilmaktadir. Karakurt ve Ulugbey
Mahallesinin giineydeki Furkandede Caddesi giineyinde kalan kisimlarinin Hacifettah
mahallesine dahil oldugu goz 6niine alindiginda, Siikran Mahallesi sinirlarindaki hane

sayisinin o donemde 300 civarinda oldugunu sdylenebilir (Sarikdse, 2011)(Cizelge

5.1).

Cizelge 5.1. Siikkran Mahallesini olusturan mahallelerin 1848 tarihli Ser’iye sicillerine
gore hane sayilari.

Sira No | Mahalle Hane Sayis1
1 Kiirkgii 45
2 Kalecik 27
3 Karakurt 26
4 Stikran 34
5 Miicellit 43
6 Sephavan 37
7 Muhtar 17
8 Ihtiyarettin 32
9 Kalecelp 29
10 Ulugbey 43

Konya Seriye Sicillerinde yer alan muhtelif miilk satiglarinda, satilan miilklerin bir
taraflarinin “bara (sur)” ile ¢evrili oldugu belirtilmektedir. Karamanogullari, Fatih ve
Yavuz Sultan donemlerinde mevcut olan mahallenin en biiyiik tarihi 6zelligi, Konya
surunun en islek kapisi olan Atpazari Kapisi’nin mahallenin giineydogu ucunda
bulunmasidir (Sekil 5.9). Ayrica Konya’nin en hareketli ticari bolgesidir. Kap1 disinda
ve ¢evresinde giiniimiize ulagsmayan han ve mescit vb. bircok yapi1 mevcuttur (Uz,
2013).
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Sekil 5.9. Selcuklu Dénemi Surlarini, sur kapilarini ve Selguklu eserlerini gosteren
haritadan bir kisim.

Stikran, Kalecik, Kalecelp, Miicellit ve Kiirk¢li mahallerinin bulundugu bolgeden

“Altingesme Onii” semti olarak da bahsedilmektedir. Konya’nin ileri gelen esrafinin

oturdugu semtte oturmak ayricalik olarak goriilmektedir. Semtteki tiim mahallelerde

Selcuklu doneminin 6zelligi olan dar ve ¢ikmaz sokaklar vardir. Ser’iye sicillerinde

kale duvarlarindan ve kalintilarindan bahsedilmesi o tarihlerde dis surun tamamen

ayakta oldugunu gosterir (Uz, 2013).

Konya’nin eski yerlesim bolgesi i¢inde kalan ve dis sur hatt1 boyunca uzanan Sahibata
Caddesi, sehrin Arkeolojik Sit Alaninin giiney sinirini olusturmaktadir. Dis kale
surlariin yiizeyde kalan kisimlar1 tamamen yikilmis olup, caddeye cepheli insaatlarin
hafriyatlar1 sirasinda zaman zaman Sel¢uklu Donemi dis surlarinin kalintilarina
rastlanmistir. Giinlimiizde igyeri ya da konutlarin bodrum katlarinda sur duvarlari

halen yasamaktadir (Sekil 5.10).
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Sekil 5.10. Osmanli doneminde Siikran Mahallesi ve sur Kalintilar1 (Bekir Sahin
arsivinden).

Tarihi kentlerde surlar, kentsel yasam alanini kusatan ve giivenligi saglayan yapilardir.
Ayn1 zamanda surlar olmakla birlikte gegmisten gelecege kentlerin tarihini, kiiltiirtind,
hafizasii tasiyan, kimlik kazanmasini saglayan en 6nemli referans noktalarindandir
(Sekil 5.11). Ancak kent igerisinde yapilan sondaj kazilarinda bulunan i¢ ve dis sur
kalintilarina ait genel bir koruma mahiyetinde alinan kurul kararlari; bodrumda ya da
temelde koruma yoniinde olup, kalintilarin iizerinde yapilasma halen devam

etmektedir.

Sekil 5.11. Bekir Sahin’in fotograf arsivinden 20.yy. baslarinda mahalle ve sokak
dokusu.
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Yapilan aragtirmalarda ortaya ¢ikan kalintilarinin bulundugu alana iligkin herhangi bir
durdurma ya da kamulastirma karar1 alinmamakla birlikte, kalintilarin iizerine yap1

yapilmamasi yoniinde alinmis herhangi bir karar da bulunmamaktadir.

Kentin ilk yerlesim yeri ve ticaret merkezi olan tarihi kent merkezi, giiniimiizde de
ticari merkez olma oOzelligini devam ettirmektedir. Merkezi kuzeye ve doguya
baglayan tramvay hatlar1 ile tiim toplu ulasim hatlarinin odak noktasinin Alaeddin

tepesi olmasi nedeniyle ulasilabilirligi oldukca yiiksek bir bolgedir.

Stikran Mahallesinin dogu tarafinda, tarihi merkezin 6nemli odaklarindan biri olan
“Bedesten Bolgesi” bulunmaktadir. Asirlardir geleneksel ticaretin aktif oldugu,
geleneksel “Konya Carsis1” olarak bilinen bolgede Kapi Cami, Aziziye Cami,
Mecidiye Hani, Nakipoglu Hani vb. 6nemli anitsal yapilar ve tarihi is yerleri
bulunmaktadir. Bu alanlarin etkilesimine ilaveten Osmanli donemi eseri olan Valilik
binasi, Ziraat Bankasi binasi, Posta ve Telgraf Teskilati Genel Miidiirligii (PTT)
binas1 vb. idari yapilanmalarin bulundugu kentsel odagin, Siikran mahallesi sinirlart
iginde yer almaktadir. Stikran Mahallesinin ayn1 zamanda yonetsel bir merkez olarak

her dénemdeki 6nemini ortaya koymaktadir (EK F,G).

Tarih igerisinde gelisen ticaret potansiyeli ve artan niifusu Konya’nin bir ¢ekirdek
etrafinda gelismesine sebep olmustur. Cumhuriyet doneminin ilk yillari, Osmanh
Devleti’nin son donemlerinde tiim iilkede yasanan ekonomik ve siyasi sorunlar,
kentsel mekanlarin sekillenmesini dogrudan etkilemistir. Planli dénemle birlikte imar-
iskan faaliyetlerinin de hiz kazanmaya bagladigi 1950’li yillarda, sanayilesmenin
getirdigi makinelesmenin de etkisi ile toptan ve perakende ticaret etkili olmaya

baslamistir.

Hizli1 kentlesme ile artan niifus, go¢ hareketleri ve tlretim modelinde yasanan
degisimler, konut iiretim politikalarin1 dogrudan etkilemistir. Evlerin ekseriyeti tek
katl, kiiclik bahgeli ya da avlulu klasik Konya evlerinden olusan mahallenin tarihi
dokusu zaman igerisinde korunamamis ve bir¢ok sivil mimari Ornegi yapilarda
yikilmistir. Yeni bir yapilanmaya da gidilmedigi i¢in, yikilan bazi yapi yerleri halen
otopark olarak kullanilmaktadir.
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Tarihi ¢ekirdek etrafindaki bag, bahge nizami ve bitisik nizamdaki az kath
yapilasmanin yerini ¢ok katli apartmanlarin almasiyla birlikte 1990’11 yillara
gelinmigtir.  Boylelikle Alaeddin  Tepesi ¢evresindeki geleneksel merkez,
apartmanlardan olusan bir yap1 stokuna doniismiistiir. Kent biitiiniinde apartmanlasma
hareketi ve artan niifusa yonelik konut iiretimi politikalartyla merkezde bulunan ve
yapt kalitesi goreceli olarak yeni yapilara nazaran kotli olan ve kentsel cazibesini
yitiren proje alaninda yapilar el degistirerek; goc ile disaridan gelen niifusun barinma

alan1 haline gelmistir (Sekil 5.12).

2000’li yillarda yasanan tliketim egiliminin hizlanmasi ve konut ihtiyacindaki
degismeler yapilarin tekrar el degistirerek alt gelir grubuna yonelik barinma ya da
alt/orta gelir grubunun yatirim araci ve kiralama alani1 olmaya baglamistir. Bu durum
mahallede yasayanlarin profilinde ¢ok ciddi degisimlere nedeniyle alandan kagisi

hizlandirmstir.

Sekil 5.12. 2015 yilinda Basarali Sokaktan Alaeddin Tepesine bakis.

Tarihi kent merkezindeki bdlgelerde, Cumhuriyet donemi sonrasinda 6zellikle ana
caddelerin arkasindaki yapilan yapilar c¢ogunlukla fiziki Omriinii tamamlamis,
fonksiyonelligini ve islevini kaybetmis, sosyal donat1 ve teknik alt yapi agisindan
yetersiz olarak genelde 3, 4 ve 5 kattan olusan yigma yapilardir. Yapilarin bir kismi
ticari alanlara yakin olmasindan dolay: ticaret, kiiclik imalat alani, kayit dis1 is yeri,

depolama vb. kullanimlar {istlenerek ¢okiintii alani haline gelmeye baglamistir.
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Binalarin ¢ogu bakimsizliktan kaynakli olarak dmriinii tamamlamigtir. Yeni binalara
oranla daha ckonomik bir barinma ortami olusturmalari ve kent merkezinde
konumlanmas1 sebebiyle de toplumdaki dezavantajli kesimlerin yerlesmede tercih
sebebi olmaktadir. Binalardaki yasam kosullar1 giiniimiiz ihtiya¢ ve beklentilerini
kargilamaktan olduk¢a uzaktir. Alanda bulunan yapilar, gerek fiziki durumlari, gerekse
kimliksiz goriintiileri agisindan tarihi doku igerisindeki tescilli yapilara da fiziksel ve
kiltiirel acidan tehdit unsuru olurken diger taraftan kent imajin1 da olumsuz

etkilemektedir.

Stikran Mahallesi; 1850 Kirim Harbi, 93 Osmanli-Rus Harbi, Balkan Harbi ve son
olarak da Suriye’deki savas sonrasi farkli zamanlarda muhacirlere kucak a¢cmustir.
Geleneksel Konya evleri ile bilinen mahalle, muhacirlerin bolgeye yerlesmesiyle
baslayan sosyo-kiiltiirel degisiminin yani sira hizli kentlesme siireglerinde baslayan

apartmanlagma serlivenine yenik diismiistiir.

Giinlimiizde alanda yer alan sivil mimarlik yapilarinin ¢gogu agir onarim gerektirmekte
olup ve yikilmak iizeredir. Anitsal ve sivil mimarlik yapilar1 ¢evrelerindeki yogun
yiiksek katli yapilasmalardan ve zemin yiikselmesinden dolay1 sikismis ve dzgiinliigii
goriiniir durumda degildir. Eski mahalle dokusu tamamiyla kaybolmus yogun ¢ok katl
yapilarinin egemen oldugu, fiziksel olarak yipranmis ve yasam kalitesinin olduk¢a

diistiigii bir yerlesim alanina doniigsmiistiir.

1950’1 yillardan itibaren ¢ok katli yapilasmaya ge¢ilmis, koruma ile ilgili yasal
mevzuatin eksikligi ve bilingsizlikten kaynakli cami, medrese vb. dini igerikli anitsal
yapilarin digindaki tarihi doku tamamen tahrip edilmistir. Siikran Mahallesindeki
anitsal yapilarin bir kismi disinda tarihi doku yok edilse de, organik sokak dokusuna

ait izler biiyiik 6l¢iide korundugunu goriilmektedir (Sekil 5.13).
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Sekil 5.13. Siikran Mahallesi ve ¢evresinin uydu goriintiilerindeki degisim siireci.
5.5 Siikran Mahallesi Proje Alaninda Bulunan Tescilli Yapilar
Selguklu ve Osmanli doneminde Alaeddin tepesinin dogu ve giiney yoniinde

yogunlagan kent i¢i yerlesim, tarihi ve kiiltiirel degerlerin yogunlasmasina sebep

olmustur (Sekil 5.14, 15).

SUKRAN MAHALLESINDEK] ANITSAL YAPI ORNEKLERI

Sekil 5.14. Siikran Mahallesi anitsal yapilar 6rnegi.
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Sekil 5.15. Siikran Mahallesinde bulunan tescilli yapilarin mekansal dagilimai.

III. Derece arkeolojik sit alan1 olan bdlge i¢inde miicavirinde ve etkilesim alaninda pek

cok tarihi eser ve arkeolojik kalint1 mevcuttur. Proje alan1 kuzey ve dogu kesiminde,
kentsel sit alani1 ile sinirlanmaktadir (Sekil 5.16).
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Sekil 5.16. Proje alan1 ile kentsel sit ve arkeolojik sit alan1 sinirlari.

Proje alani igerisinde tarihi oneme haiz 11 anitsal yapi, 20 sivil mimari 6rnegi yapi, 6
¢esme olmak {izere toplam 37 adet tescilli yap1 bulunmaktadir (Sekil 5.17,18, Cizelge
5.2). Proje alan1t miicavirinde Sir¢ali Medrese, Sahib Ata Kiilliyesi, Kapt Camii,
Bedesten yer almaktadir. Yakin ¢evresinde ise Mevlana Miizesi, Selimiye, Aziziye,
Serafeddin ve Iplik¢i Camii, Valilik, PTT, Ziraat Bankas1, Miiftiiliik olarak kullanilan
olan birgok tarihi yap1 bulunmaktadir.

SUKRAN MAHALLESINDEKI TESCILLI SIVIL MIMARI ORNEKLERI

Sekil 5.17. Siikran Mahallesi sivil mimari yapilar 6rnegi.
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SUKRAN MAHALLESINDEKI CESMELER
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Sekil 5.18. Siikran Mahallesi tescilli ¢esmeler.

Cizelge 5.2. Proje alanindaki anitsal ve sivil mimari yapilar.

SUKRAN MAHALLESI ANITSAL VE SiViL MiMARI YAPILARI
ESERIN ADI ADA PARSEL YAPI TURU MULKIYET
KADI MURSEL CAMii 274 36 CAMIi KADI MURSEL VAKFI
KALECIK CAMIi 279 9 CAMii KALECIK AGIK MAHALLESi CEMATI iSLAMIYETi
ERDEMSAH MESCiDi 280 13 MESCIT KASAP OGLU VAKFI
MUCELLIT CAMIi 281 1 CAMIi MUCELLIA MAHALLESi CEMAATI ISLAMIYETI VAKFI
SAPHEVAN CAMIi 289 19 CAMii SEPHAVAN MAHALLES| VAKFI
SAPHEVAN EMIR NURETTIN TURBESI| 289 27 TURBE EVKAF IDARESI
IHTIYARETTIN CAMIi 291 57 CAMIi IHTI YARETTIN MAHALLESI VAKFI
SULTAN HAMAMI 881 2 HAMAM SAHIBATA VAKFI
KURKCU MESCIDI 273 1 MESCIT KURKGU MAHALLESI VAKFI
HASBEY DARUL HUFFAZI 285 64 MESCIT VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU
KOMURCULER MESCIDi YOL MESCIT
273 34 SIViL MIMARI OZEL MULKIYET
273 35 SiViL MiMARI OZEL MULKIYET
274 1 SIViL MIMARI OZEL MULKIYET
274 2 SiViL MIMARI OZEL MULKIYET
278 12 SiViL MiMARI MERAM BELEDIYESi
284 22 SiViL MIMARI VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU
284 45 SiViL MiMARI MERAM BELEDIYESi
285 20 SiViL MiMARI OZEL MULKIYET&MERAM BELEDIYESI
285 21 SIVIL MIMARI MERAM BELEDIYESI
285 28 SiViL MiMARI MERAM BELEDIYESi
285 64 SiViL MiMARI VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU
287 20 SiViL MIMARI OZEL MULKIYET
287 19 SiViL MiMARI OZEL MULKIYET
287 18 SIViL MIMARI MERAM BELEDIYESI
288 14 SIVIL MIMARI MERAM BELEDIYESi
106 30 SiViL MiMARI OZEL MULKIYET
16719 11 SIViL MIMARI MERAM BELEDIYESI
16719 6 SiViL MiMARI OZEL MULKIYET
16720 1 SiViL MiMARI CEMIYETI HAYRIYE VAKFI
16720 5 SiViL MIMARI OZEL MULKIYET
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Tez caligmasi kapsami disinda kalsa da tarihi yapilarin ayri ayri tarihi dneminden
dolay1 caligma alani hakkinda goriis olusturmasi i¢in kentsel referans noktast olan
Sircali Medrese, Sahibata Kiilliyesi ve Hasbey Darii’l-Hiiffazi’'ndan kisaca
bahsedilmistir.

Tez kapsamindaki ¢alisma alaninin bati1 miicavirinde olan Sir¢ali Medrese, Selguklu
doneminde Fikih okutulmak {izere yaptirilmis olup, acik avlulu medrese tipindedir
(Sekil 5.19). Ta¢ kapisindaki kitabeye gore 640 (1243) yilinda Selguklu Emiri
Bedreddin Muslih tarafindan yaptirilmistir. Sirli tugla ve mozaik ¢ini siislemelerinden
dolay1 Sir¢ali Medrese olarak taninan yap1 kurucusundan dolayr Muslihiyye Medresesi
adiyla da anilmaktadir. Selguklu ve Osmanli donemlerinde medrese olarak
kullanilmistir. Gliniimiizde zemin kati Mezar Anitlar1 Miizesi olarak kullanilan Sir¢ali
Medrese’nin st kat1 ise Rolove ve Anitlar Miidiirliigii tarafindan kullanilmaktadir

(URL-9).

Sekil 5.19. Sircali Medrese avlu ve dig cephe gorselleri.

Anadolu Selguklu Devleti vezirlerinden Sahip Ata Fahreddin Ali tarafindan yaptirilan
Sahip Ata Kiilliyesi; cami, tiirbe, hankah, ¢ifte hamam, ¢esme ve diikkanlardan
olugmaktadir (Sekil 5.20). 1258-1283 yillar1 arasinda insas1 tamamlanan Kiilliye,
Larende (Karaman) yoluna agilan dis sur kapisinin karsisindadir (URL-10).
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Sekil 5.20. Sahib Ata Kiilliyesi miize ve tiirbe boliimii.

Mimari ve sanatsal yoniiyle Batililarin Ayasofya Mescidi ismini verdikleri Hasbey
Darii’l-Hiiffazi; giris kapisinda bulunan kitabesinden anlasildigi iizere Karamanoglu
II.Mehmet Bey doneminde H.824/M.1421 tarihinde Hatipli Hasbeyoglu Mehmed Bey
tarafindan “Hafizlar Evi” olarak insa edilmistir (Sekil 5.21). Kitabesinde dariilhuffaz
oldugu acikga belirtilen yap1 icin baz1 Batili yazarlar, Ayasofya Mescidi olarak yapiy1
isimlendirmektedir (URL-11).

T.C.
SBAKANLIK
GENEL MUDURL

Sekil 5.21. 2018 yilinda Hasbey Darii’l Hiiffaz1 goriiniim.

5.6 Cahsma Alamimin Konya Kent I¢i Konumu ve Ulasimi

Siikran Mahallesi, Konya kent merkezinin ve Aldeddin Tepesi’nin giineyinde,
Mevlana Miizesi’nin glineybatisinda yer almaktadir. Calisma alani; kuzeyde Mimar

Muzaffer Caddesi ve Hotuz Sokak, glineyde Furkan Dede Caddesi, batida Sir¢ali
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Medrese Caddesi ve Tas Cami Uzunharmanlar Caddesi hatti, doguda ise Basarili
Caddesi, Sahibiata Caddesi ve Agr1 Sokak hatti ile sinirlanmaktadir. Alanin kuzeyinde
Konya’nin simgelerinden olan Alaeddin Tepesi ve gliniimiizde Dershaneler bolgesi
olarak bilinen alan, giineyinde kent ticareti i¢in énemli bir bolge olan Furkan Dede
Caddesi, batisinda kentin 6nemli yapilarindan olan Sir¢ali Medrese ve Sahib Ata

Kiilliyesi, dogusunda ise geleneksel “Konya Carsis1” bulunmaktadir.

Tek merkezli bir kent olarak gelisme gosteren Konya, Alaeddin Tepesi ve ¢cevresinden
baslayarak ceperlere dogru genislemektedir (Ter ve Ozbek, 2005). MIA, Alaeddin
Tepesi ve ¢evresinde yogunlagsmakla birlikte, tarihi kent merkezi; Alaeddin Tepesi ile
Mevlana Miizesi arasindaki Mevlana Caddesi’nin iizerinde ve agirlikli olarak
‘Geleneksel Konya Carsisi’nin bulundugu giiney kisimda konumlanmigtir. Proje
alani, tarihi kent merkezinin temel kentsel odaklar1 olan Alaeddin Tepesi, Mevlana
Miizesi, Valilik Binasi ve Geleneksel Konya Carsisi arasinda c¢evrelenmis bir

konumdadir (Sekil 5.22).

P e \ e

B~ Camigie g,
Kiligarslan_$ehin_Meydgii
. h o

%

11 dakika

| @ . i .
Ugler Mezarligi

Konya Anad&lp“U§9§l =

| Yaya gece rofast
|— Yaya gundiiz rotasi

Sekil 5.22. Kentsel referans mekanlarina yiiriinebilirlik mesafeleri.

Halihazirdaki gelisim irdelendiginde ticaret, turizm, konaklama alanindaki hizmetlerin
0zellikle son yillarda daha da artan sekilde alan igerisinde ve ¢evresinde yogunlastigi

goriilmektedir. Bu nedenle proje alanmin bulundugu bélge; MIA, yogunlasan sosyo-
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kiiltiirel alanlar, ticaret, turizm ve konaklama fonksiyonlar1 ile yenilenen konut

bolgeleri ve ¢aligma alanlari arasinda bir gegis bolgesi niteligindedir.

Tarihi kimligiyle birlikte kent i¢inde ulasilabilirligi yiiksek bir alan olan g¢alisma
alaninin; kuzey, giiney, dogu ve bati yondeki yerlesim birimlerine ve g¢aligma
bolgelerine toplu ulagim baglantilari, yiiriiyerek bircok yere erisim imkani olmasi

nedeniyle konumsal avantaji oldukga yiiksektir (Sekil 5.23).

e

BEYSEHIR
YAKLASIMI
YAKLASIMI
(===
ANTALYA BAGLANTI YOLLARI

YAKLAS IMI F s CEVRE YOLU
s (C CEVRE YOLU

CEVRE YOLU KARAMAN
YAKLASIMI

Sekil 5.23. Kent i¢i konum ve ana ulagim plani.

Calisma alan1 ¢evresinde yiirlime mesafesindeki Resmi Kurumlar ve ticari birimlerin
yani sira alanin kuzeybatisinda kalan Alaeddin Tepesi’nin ¢evresinde ring yaparak
kentin kuzeyindeki konut, sanayi, ¢alisma alanlari, hastane, saglik ve egitim
kampiislerine, Selcuk Universitesi’ne erisim saglayan tramvay hatti, geleneksel
merkezi doguya baglayan tramvay hatt1 ile Sanayi, Adliye, Hastane ve Universite vb.

alanlara dogrudan erigim imkani1 vermektedir (Sekil 5.24).
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Sekil 5.24. 2009 tarihli Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 Ulasim semast iizerinde
Stikran Mabhallesi ¢alisma alani.

Calisma alan1 ve ¢evresinde kuzeyde Aldeddin Caddesi, glineyde Sahibata caddesi,

batida Hiirriyet Sokak ve Miimine Hatun Sokak, doguda Basarili caddesi, Hisar sokak

ve Hotuz sokak ile ana ulasim baglantilar1 vardir (Sekil 5.25).

WM 0 100 X X0 7 [ e
O —

Sekil 5.25. Siikran Mahallesi ve ¢evresinde Ulagim Master Plani ile tanimli yaya
alanlari.
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5.7 Cahsma Alaninda Kentsel Miidahaleyi Gerektiren Durumlar

Tez kapsaminda uygulama alani olan Siikran Mahallesinde kentsel miidahaleyi

gerektiren nedenler sunlardir:

o Calisma alaninin genellikle yigma ve niteliksiz yapilardan olusan mevcut yap1

stokunun olas afetlere karsi dayaniksizligi,

o Teknik ve sosyo-kiiltiirel altyap1 yetersizligi,

. Kent merkezinde fiziki, ekonomik ve toplumsal ¢okiintii alan1 olusumu,

) Kent merkezindeki ekonomik agidan kiymetli alanlarin kent ekonomisi i¢in atil
kalmasi,

° Kent merkezinde mevcut dokudaki kohnelesmenin kent kiiltiirlini, tarihi ve

kiiltiirel mirasin yogun oldugu ¢evreyi tehdit etmesi, yapilasma baskis1 olugturmasi,

o MIA ’nin parcasi olarak yeniden islevlendirmeye duyulan ihtiyaclar,

. Geleneksel Konya Carsisi, Mevlana Miizesi, Sircali Medrese ve Sahib Ata
Kiilliyesi vb. tarihi referans noktalari ile ¢evrili alanin turizm potansiyelini ve kent
goriiniim ve algisin1 olumsuz etkilemesi,

o Estetikten yoksun, kent siliietini bozan kalitesiz yapilar (Sekil 5.26),

o Cok uluslu yapidan kaynakli toplumsal uyum sorunlar1 ve gruplasmalarin
sebep oldugu etnik gerilimler, sosyal ve kriminal olaylardaki artis,

. Bolgenin gece ve giindiiz kullanicilarindaki degisim, giivenlik sorunlari,

o Sosyo- ekonomik gerileme ve ¢ok uluslu yerlesime bagli, hijyenden yoksun
sagliksiz yasam bicimleri, sagliksiz barinma ve yasam kosullari,

o Cevre ve yasam kalitesindeki diisiikliige bagli genel memnuniyetsizlik kabul

gormeme durumudur.
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Sekil 5.26. 2015 tarihli Siikkran Mahallesinden yapilagsma goriintiisii.

Bolgede bulunan yapilar, ¢ogunlukla konut ve konut alti ticaret islevindedir. Organik
olarak konumlanmis olan bu yapilar, genellikle 30-40 y1l araliginda, malzeme dmriinii
tamamlamas1 nedeniyle parcacil ¢oOziimlerle tesisat ve fiziksel sorunlarin
¢oziilemeyecegi binalardir. Bu durum binalarmn ilk sahiplerinin bolgeden ayrilarak
yeni insa edilmis veya daha iyi fiziksel sartlara sahip konutlarda yasamaya itmistir.
Yapi kalitesi diisiik olan ve sahipleri tarafindan tercih edilmeyen bu yapilara kiracilik

olgusu ile alt gelir grubundaki kesimler yerlesmistir.

Sahibata Caddesi tlizerinde bulunan tek katl sira diikkanlar yap1 malzemesi alaninda
Konya’da o©nemli bir bolgedir. Bu diikkanlarin ¢ogunda su tesisatt dahi
bulunmamaktadir. Alanda bulunan kanalizasyon sistemi ise artan ihtiyaci karsilayacak
kapasitede degildir. Yagmur suyu sebekesinin olmayis1 ve kanalizasyon sisteminin
yetersizligi nedeniyle yogun yagisli havalarda isyerlerinde su baskinlari
yasanmaktadir. Tahliye edilemeyen ve kanalizasyona karisan yagmur sulari,
kanalizasyonlarin tasmasina ve konutlarda atik su problemlerinin yasanmasina neden
olmaktadir. Bu diikkanlar ayn1 zamanda Konya i¢ surlari bitisigine insa edilmistir.
Baz1 diikkanlarin bodrumlarinda sur kalintilar1 duvar olarak kullanilmaktadir. Bu
durum tarihi kalintilarin zarar gérmesine ve tarih dokunun bir parcasi olarak kente

sunulmasina engel olmaktadir.
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Bolgenin kentsel doniisiim projesi kapsaminda degerlendirilmesinin temel nedeni
yipranmig, niteliksiz,  kimliksiz, estetikten uzak, sosyal ve teknik altyapi
imkanlarindan yoksun, kentsel yoksunluk ve yoksullugun hakim oldugu ihtiyaglara ve
beklentilere karsilik veremeyen mekansal kosullar ve ¢evresinde yasayanlar i¢in can
ve mal giivenligi acisindan rahatsizlik olusturan kent dokusunun iyilestirilerek yeniden

kent yasamina kazandirilmasi ihtiyacidir.

5.8 Siikran Mahallesi Kentsel Doniisiim Proje Alam1 Doku Analizleri

Meram Belediyesi tarafindan 2014 yilinda yapimina baglanan MKDAMP calismalari
kapsaminda, planlama ve kentsel doniisiim ¢alismalarina altlik olmak iizere uygulama
alaninda 2014 yilinda yiiz yiize anket ¢alismalar1 yapilmigtir. 2014 yilindan sonraki 2-
3 yillik zaman diliminde bolgenin kullanici profilinin ¢ok hizli bir degisim gegirmesi

ile kiracilik oranlar1 daha da artmustir.

5.8.1 Siikran Mahallesi sosyal ve ekonomik yap1 analizi

Her ne kadar ADNKS’ye gore; Siikran Mahallesinde 2014 yil1 baglarinda yasayan kisi
sayist 2955°dir. Ancak 2014 Haziran ayinda ¢alismaya altlik olmak {izere hane bazli
yapilan tespitlerde 3380 kisinin yasadigi tespit edilmistir. Bu durum basta Suriye
olmak tizere farkli uyruklu kisilerin kayit dis1 olarak Siikran Mahallesinde barindigini

gostermektedir.

Siikkran Mahallesinin niifusunun yillar bagli olarak bilgileri incelendiginde belirgin
sekilde azalma oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.3). Bu durum kentsel mekanin
islevsel degisiklikler yasamasiyla, kdhnelesen yapilarin yikilmasiyla ve bazi konut
alanlariin ticaret ve hizmetler sektorii alanina doniismesi ve yerlesik niifusun alandaki
problemlerden dolayr farkli bolgelere tasinarak yerini farkli milletlerden olan
goemenlere birakmalari ile agiklanabilir. 2014 yili bolgede yasayan halkin gelir

dagilimi anket verilerine gore Cizelge 5.4’de incelenmistir.

Cizelge 5.3. ADNKS’e gore Siikran Mahallesi niifus verileri.

Yillar 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Siikran
Mahalle | 3372 | 3103 | 3309 | 3274 | 3375 | 2955 | 2895
Niifusu
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Cizelge 5.4. Stikran Mabhallesi halkin gelir dagilima.

B Geliri Yok
Geliri 600 TL
B Geliri Asgari Ucret Alts

® Geliri 1300 TL iizen

Caligma alaninda yap1 stoku incelendiginde alanda yasayanlarin  %56’sinin miilk
sahibi, %4 liniin kira 6demeksizin yakinlarina ait konutlarda oturanlarin, %40’ 1n1n ise
kiract konumunda oldugu goriilmektedir. Bu veriler 2014 yili ilk yariyilinda elde
edilmis olup, Suriye’den gelen siginmacilarin yogunlagsmaya baglamasi ile birlikte
2015 yilinda kiracilik oraninda %55’in iizerine ¢ikarken, 2016 yilina gelindiginde ise
kiracilik orani hizla artarak %67 seviyesine ulagsmistir. Bu durum, tarihsel siiregte bir
cekim merkezi olan bdlgenin ilerleyen zamanda, sosyo-ekonomik agidan geriledigini,

dezavantajli gruplarin barinma alani haline geldigini de gostermektedir.

2014 yili itibariyle ankete katilan kisilerin; % 43’iiniin 1-5 y1il , % 13’1 6-10 y1l, %
20’si 11-20 yil, % 13’lik diger kismin 21-30 yil araliklarinda bolgede yasadiklari
tespit edilmistir. Ayrica Siikran Mahallesinde yasayanlarin % 6’siin kesim 31-40 yil

arasinda %5’inin ise 40 yildan uzun siiredir yagadigini belirlenmistir (Cizelge 5.5).

Cizelge 5.5. Siikran Mahallesi Bagimsiz boliimde ikamet siireleri.

BAGIMSIZ BOLUMDE iKAMET YILI

m1-5YIL

m6-10YIL

W 11-20YIL

21-30YIL
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Anket sonuglarina gore; 20 yil ve lizerinde bdlgede yasayanlar konutlarin ilk sahipleri
olarak degerlendirilebilir. 11-20 y1l araliginda boélgede mahallede yasayanlarin da daha
sonra gelmis olmalarina ragmen bolgeyi benimsedikleri goriilmektedir. Stikran
Mabhallesinde yasayanlarin %56’sinin ise son 10 y1l i¢erisinde alana yerlesenler oldugu
anlasilmaktadir. Siikran Mahallesindeki niifus degisikliginin olmasinin nedenleri

sunlardir:

o Konut ve ¢evre kalitesindeki diisiikliik,
. Islevsellikteki kayiplar ve fonksiyonellikten uzaklik,
o Toplumsal uyumsuzluk,

o Cok uluslu yapt,

° Giivenlik sorunlari,
. Is,
o Egitim vb. konulardir.

Siikran Mahallesinde yapilan anket sonuglarina gore; bolgenin baslica sorununu %29
oraninda giivenlik ve asayis konularmin olusturdugu anlasilmistir. Bu durumun
bolgenin yeni sakinlerinin, huzur ortaminda sorunlar olusturdugu ve alandaki giivenlik

sorunlarini arttirdig1 vurgulanmistir (Cizelge 5.6).

Bolgenin karmagik sosyal yapisi, gece-glindiiz kullanicilarinin farkli olmasi ve
kullanicilarin biiyiik bolimiiniin kismi kullanici olmasi vb. nedenler konutlarda
yasayanlar i¢in glivenlik sorunlari olusturmaktadir. Bolgenin yeni sakinleri i¢inde kent
icindeki Doganlar ve Sedirler mahallelerinden ve tlkelerindeki karisikliklardan vb.
sebeplerden dolay1 iilkemize gelen Suriyeli, Irakli, Afganistanli ve Somalili gogmenler
bulunmaktadir. Bu kisilerin bélgeye aidiyet duygusunun olmamasi, Kkiiltiirel
farkliliklar, ekonomik durumlarinin zayif olmasi ve mesleki yeterlilikleri olmadigi igin
istihdam imkanlarmin diistik olmasi, iletisimsizlik vb. sebepler, bolgede sug

oranlarinin artmasina sebep olmustur.
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Cizelge 5.6. Proje alaninda yaganan sorunlara dair anket sonuglari.

ALANA AIT SORUNLARI W ALTYAPI EKSIKLIGT VE YOLLARLA

iLGiLi PROBLEMLER
B YESIL ALAN EKSIKLIGI

B CEVRENIN BAKIMSIZ OLMASI
GUVENLIK SORUNLARI

1% B SOSYAL DOKUDAKI DEGISIM

B SOSYO-KULTUREL EKSIKLIKLER
TARIHI DOKUDAKI BAKIMSIZLIK

SAGLIK TESISI EKSIKLIGI

EGITIM TESISI EKSIKLIGI

Bolgedeki gece ve giindiiz kullanici profilinin ve alanda yasayanlarin gelir, etnik yap1
ve kiiltiirlerinin farkli olmasina bagli sosyal gruplagmalar, ayrigmalar sosyal dokuda
bozulmaya neden olmustur. Degisen ve karmasik sosyal doku ile artan su¢ olgusu
yerlesik halki alandan ayrilmaya zorlayan bir durumdur. Bu nedenle alanda sosyal

ayrismanin ve uyumsuzlugun oldugu goriilmektedir.

Sosyal ve fiziksel yoksunluklar sebebi ile alanda ikamet etmek zorunda kalan yerli
niifus, alani terk etmis ve tasinmazlarini yiiksek kira getirisi nedeniyle 6zellikle
yabanct uyruklu kisilere kiralamislardir. Zamanla etnik gruplasmalar ile alandaki

sosyal ayrisma iyice artmistir (Sekil 5.27).

Yerel halkin, bolgedeki mekansal, ekonomik ve sosyo-Kkiiltiirel sorunlarin
¢Oziimslizligl nedeniyle alani terk etmesi, bagimsiz boliimleri, dairelerin degerinin
altinda satilmasi kisisel yatirimlardan hak edilen degerin elde edilememesine ve alanin

degerinin diismesine sebep olmaktadir.
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Sekil 5.27. 2015 tarihinde Siikran Mahallesi sokak dokusu.

Alanda mevcut sorunlarin bir digeri de %27 oranla ¢evrenin bakimsiz olmasidir.
Kentin en islek bolgelerinden olan ¢aligma alaninda giinliik yogunluktan meydana
gelen asint kullanima cevap verememe, yipranma ve temizlik kiiltiiriinden yoksun
kesimlerden kaynakli ¢evre kirliligi gibi nedenler bolgede yasayanlar i¢in sorun teskil

etmektedir (Sekil 5.28).

Sekil 5.28. 2015 tarihinde proje alanindan kesitler.

Yesil alan eksikligi de %22 oraninda sorun olarak bildirilmistir. Yap1 yogunlugunun
fazla oldugu bolgede, kent merkezindeki konut ihtiyaci giderilmeye galisilirken

konutlarda ikamet edenlerin rekreatif ihtiyaglar1 goz ardi edilmistir.

Ankete katilan kigiler %7°sini bir grupta bolgenin tarihi dokusu hakkinda gevrenin
yeterince duyarli olmadig1 ve yetkililerin bakim ve onarimda etkili olamadiginm
disiinmektedir.
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Anket yapilan % 6’lik bir kesim bolgedeki sosyo-Kkiiltiirel faaliyetlerin eksikliginden
sikayet ederken, % 2’lik bir grup saglik tesisi eksikligi ve yine % 2’lik bir kesim de
yol ve altyapiyla ilgili sorunlardan sikayet etmektedir. %1°lik bir grup ise alanda
egitim tesis eksikligi oldugunu ifade etmistir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7. Kullanicilarin projeye bakisi.

KULLANICILARIN PROJEYE BAKISI

4%

W KARARSIZ
= OLUMLU
= OLUMSUZ

Meram Belediyesi’nin projedeki yaklasimlari, bolgede yasayanlarin alanla ilgili tim
diisiincelerinin kendilerince degerlendirilip, yorumlanmasi sonucu ulasilmig bir veri
olmast bakimindan 6nemlidir. Bolgede yasayanlarin projeye bakis agilarinin %75

oraninda olumlu olmasi ¢aligmalarda Meram Belediyesine biiyiik kolaylik saglamistir.

5.8.2 Miilkiyet analizi

Stikran Mahallesi’nde riskli alan ilan edilen bolge, kamusal alanlar dahil 16.2
hektardir. Parsellerin %751 sahislara ait bulunmaktadir (Cizelge 5.8). Proje alaninda
37 yap1 adasinda 690 parsel bulunmaktadir (Cizelge 5.9).
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Cizelge 5.8. Stikran Mahallesi miilkiyet oranlari.

Dernek-Vakif-Cemiyet
H Diger
B Kamu Milkiyeti
Karma Mulkiyet
M Konya Blytiksehir Belediyesi
B Meram Belediyesi

H Sahis

Cizelge 5.9. Siikran Mahallesi miilkiyet adeti ve alanlari.

Maliki Adet | Alan (m?)

Dernek-vakif-cemiyet 39 6127.90
Kamu miilkiyeti 5 1095.68
Karma miilkiyet 46 10502.12
Konya Biiyiiksehir Belediyesi 30 1270.29
Meram Belediyesi 41 2591.09
Sahis 519 96266.77
Diger 10 230.053
TOPLAM 690 | 11.808.390

5.8.3 Fiziki yapi ve fonksiyon analizleri

Bitisik nizam yapilanmanin yogunlukta oldugu proje alaninda 485 adet yapi
bulunmaktadir (Sekil 5.29). Bu yapilardan 227’si yapilardan konut, 132’si ticaret, 95’
konut-ticaret karma kullanimdadir. Yapilardan 11’1 dini tesis, 7’si depo, 5’i sosyal
tesis, 2’si vakif, 1’i Kur’an kursu, 2’si belediye hizmetleri, 3’ de farkli amaglarda
kullanilmaktadir. Alandaki yapilar proje alaninin kuzeyinde ve merkezinde konut
kullanimi, batisinda karma kullanim, dogusu ve giineyinde ticari kullanimda dagilim

gosterilmistir.
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GOSTERIM
[CIKENTSEL DONOSOM ETAP SINIRI

___PARSEL
YAPL_YAS
4=<YAS=<§
B=<YAS =< 10
11 =<YAS=<15
B 16 =< YAS =< 20
Bl 21=<YAS=<30
L WE 31=<YAS=<40
N 41 =<YAS=<50
Wl 51=<YAS=<75
« HER 76=<YAS

Sekil 5.29. Yapilarin yas grubu.

Proje alanindaki yapilarda 1823 bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bu bagimsiz
boliimlerin; 1118’1 konut, 630°u isyeri, 75’1 depo ve 7’si sosyal tesistir. 1118 bagimsiz
bolimiin %61°1 konut, %35°1 ise isyeri olarak kullanilmaktadir. Depo ve diger

kullanimlar, %4’liikk orana karsilikli gelmektedir (Sekil 5.30).

Ticari kullanimdaki is yerleri 44 287 m? insaat alan1, 1118 adet konut ise 114 560 m?
insaat alan1 kullanmaktadir. Proje alaninda 158 846 m? insaat alan1 konut ya da ticari

amagcla kullanilmaktadir.
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GOSTER!

COKENTSEL DONUSOM ETAP SINIRI
PARSEL

YAP|_FONKSIYON

-‘P‘Eepo

N DiNI TESIS
KONUT

B KONUT - TICARET

W SOSYAL TESIS

0

Sekil 5.30. Yap: fonksiyon analizi.

Proje alaninda bulunan yapilar ,“Yipranma Paylarma Iliskin Oranlar1 Gosterir Cetvel”
de belirtilen yas araliklarina bagl olarak siiflandirilmistir. Bu siniflandirmaya gore

tiim yapilari % 95°1 20 yas iistlinde, %5’1 ise 20 yas altindadir.

Calisma alanindaki yapilarin %781 yigma, %17’si betonarme ve %5’i de diger
tarzlarda tasiyici sisteme sahiptir. Betonarme yapilar proje alaninin kuzey, dogu ve

bat1 smirlar lizerinde, yigma yapilar ise heterojen bir sekilde diger bolgelerde yer
almaktadir (Sekil 5.31).
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| GOSTERIM
| COKENTSEL DONUGUM ETAP SINIRI
| PARSEL
| %‘%ﬂmu TAS DUVA
mm BETONARME KARKAS
W CELIK KARKAS
KERPIC
" YIGMA KARGIR

Sekil 5.31. Proje alanindaki yapilarin tasiyici sistemleri.

Tastyici sistemi, yasi, islevi, bakim ve onarim durumlarina gore diisiik ve nispeten orta
kalitedeki yapilar ¢ogunluktadir. Islevselligini kaybetmis durumda birgok yap: da
fenni (bilimsel yontemle, teknige uygun bigimde yapilan) ve sihhi a¢idan yasamaya
elverisli durumda degildir (Sekil 5.32).
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Sekil 5.32. Proje alanindaki yapilarin fiziki kalitesi.
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5.8.4 SWOT analizi

Proje ¢alisma alanina yonelik SWOT Analizi yapilmistir (Cizelge 5.10). Bolgenin

avantaj, dezavantaj, tehditler ve zayif yonleri belirlenmistir.

Cizelge 5.10. Kentsel doniisiim ¢alismas1 avantaj ve dezavantajlari.

A- AVANTAJ VE FIRSATLAR

B-GUCLU YONLERI

Ozgiinliigiinii koruyan tarihi kent merkezlerinin, kentsel
rekabette On plana ¢ikmasi

Kent merkezindeki ekonomik canliliga bagli doniisiim
potansiyelinin degerlendirilmesi

Tarihi kent merkezinin yeni ihtiyaclar dogrultusunda ¢ok
boyutlu gelistirilebilmesi

Kent merkezinde agik alan ve kamusal kullanimlarin
saglanmast

Kent merkezinin konum avantaji ve ticari potansiyeli ile
fiziksel mekanin doniisiimiinde rekabet giiciiniin yiiksek
olmast

2014 sonras1 Meram belediyesinin, kentsel doniigiimii
oncelikli vizyon projesi olarak gormesi

Kamu erkinin sorunlu alanlara miidahale gerekliligi
konusunda toplumsal bilincin gelismesi

Toplumsal konsensiisiin saglanmasi, kamusal yarar
anlayiginin yerlesmesi

Alanin kent merkezindeki konumu ve erisilebilirligi
Tarihi Kent Merkezinin pargasi olmasi

Geleneksel Konya Carsisi ile komsuluk iliskisi
Kiiltiir ve inang turizmi ile gelistirilme potansiyeli

Bedesten ile islevsel/mekansal yonden biitiinlesme ve entegre
gelisme potansiyeli

Rekabet giicii yiiksek bir kentsel alan tiretimi
Potansiyel arsa degerlerinin yiiksek olmasi
Proje klasik imar plant diginda, proje gelistirme yaklagimi ile

ele almmasi
Miilkiyet haklarinin, gelisme bolgelerine aktarimi ve

itibaren biitiinciil bir sema ile ele alinmamasi ve etkin
miidahale yontemleri gelistirilememesi

Yerel Idarelerin; sorunlu kent merkezi alanlarindan uzak
durmasi, ¢o6ziimde isteksiz davranmasi, miilkiyet ve
yapilasma sorunu bulunmayan alanlara egilmesi
Geleneksel imar plani anlayisinin koruma statiisiine sahip

alanlarda sorunlara esnek ve kapsamli ¢dziimler
iretmemesi
Kentsel dontisim kavramiyla ilgili olarak ¢esitli

mecralarda; yerel halkin tepkisini olusturacak ve kentsel
doniisiim  ¢aligmalarini  basarisizliga itecek nitelikte
gelistirilen sdylemler

Siyasi ¢ikar gruplarmin manipiile ¢abalari

Merkezi yonetim ve yerel yonetim kurumlari arasinda yetki
sorunsali

Olast afet durumunda yikilma veya agir hasar alma
riskinin bulunmasi

Tarihi kent merkezi alaninda koruma-kullanma dengesinin
gozetilmemesi

Denetlenemeyen niifus hareketleri

Diizensiz yapilagmayi tesvik edici nitelikte imar aflart
Etkin kentsel politikalarin iiretilememesi

Proje alaninda basarili bir doniisiim gergeklestirilmis olsa
da yakin c¢evrede devam eden sorunlarin proje sonrasi
iretilen/beklenen degeri diisiirecek olmasi

Kentsel arsanin ¢ok parcali miilkiyet yapisina sahip olmasi,
malik ve miilkiyet iliskisinin zayif olmast

toplulagtirma  metodolojisinin ~ basarili  bir  sekilde
uygulanmasi
C-TEHDITLER D- ZAYIF YONLERI
Tarihi kent merkezinin koruma statiisiinii elde ettigi giinden | Geleneksel imar plan1 yapilasma kosullarma gore

apartmanlasma seklinde ortaya g¢ikan yiiksek yogunluklu
cevreler,

Fiziksel mekan kalitesi diisiik, giiniimiiz ihtiyaglarina cevap
veremeyen, diisiik konforlu ve sagliksiz yasam alanlari,

Altyap1 ve listyapt imkanlarinin yetersizligi

Merkezi is alam1 ile mekansal ve islevsel olarak

biitiinlesememe

Kentsel kimligin kaybedilmesi
Tarihi ve kiiltiirel miras izerindeki yapilasma baskist

Sosyal yapidaki degisimler ve kentsel yoksulluk
Agik alanlarm ve sosyal kullanimlarn eksikligi

Yiiksek yogunluklu yapilagmanm doniisiim maliyetlerini
artirmast

Mevcut dokunun kent silueti iizerindeki olumsuz etkisi
Estetik kaygidan yoksun kent dokusu

Kullanici (yasam kalitesi diigiikliigii) memnuniyetinin diigiik
olmasi

Asayis problemleri, etnik gerilimler, ¢ok uluslu yapidan
kaynakli uyum problemleri, artan su¢ oranlari

Miilk sahiplerinin kdhneyen kent merkezinden uzaklasarak
yeni olusan yagsam alanlarina kaymasi

Diizensiz yapilasma, dar sokaklar

Acil durumlarda itfaiye, ambulans gibi ilkyardim araglarinin
miidahalesini zorlagtiran yapili cevre

Ulasim ag1 ve otopark alanlar yetersizligi

Cevre ve giiriiltii kirliligi,

Kullanicilarin - sosyo-ekonomik kosullarinin genel olarak
zayif olmasi (disiik gelir/egitim seviyesi, yiiksek oranda
igsizlik, sosyal giivence yoksunlugu, su¢ orani yiiksekligi)
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SWOT Analizi sonuglari degerlendirilerek proje alanina yonelik belirlenen stratejik

hedefler sunlardir:

o Yap1 yogunlugunu azaltmak,

. Kent merkezindeki kdhnemis alanlar1 kente yeniden kazandirmak suretiyle
saglanacak ekonomik ve sosyal kazanglarin kamuya/topluma kazandirilmasi (proje
maliyetine ortak olan kamu idarelerinin iiretilen degeri bolge i¢indeki kamusal
yatirimlarda kullanmasi),

. Proje ve arazi gelistirme siirecinde, proje maliyetinin proje ortagi kamu

idarelerince paylasilmasi (doniisiimiin siirdiirtilebilirligini saglamak),

o Olas1 afet risklerine karsi yap1 stokunun giincel mevzuata ve teknige gore
yenilenmesi,

. Yerel ticaretin canlandirilmasi ve fiziksel doniisiime itici gii¢ olugturmasi,

. Sosyal ve ekonomik yasam sartlarini iyilestirmek ve is ortamini gelistirmek,

o Alanin kent merkezindeki roliiniin belirlenmesi ve yeniden islevlendirilmesi,
o Kentsel mekanin ¢ok boyutlu olarak yeniden iiretilmesi,

o Proje sahasinin tarihi kent merkezi ile biitiinlesmesi,

. Kamu yatirimlar i¢in kentsel alanlar olusturmak, kamusal hizmet alanlari
iiretmek,

o Doéniisiim sonrasi olugsacak donati alanlarinin (meydan, otopark, yesil alanlar

vh.) kent merkezine hitap edecek sekilde diizenlenmesi,

. Nesiller boyu devam eden miilkiyet sorunlarina ¢oziim tiretmek,
. Déniistim projelerine yonelik algiyr yonetmek,
. Tarihi kent merkezinde mahalle 6l¢eginde kentsel doniisiim marifetiyle basarili

bir 6rnek olusturmak,

. Yapilasma yogunlugunun diisiiriilmesi nedeniyle imar ve miilkiyet aktarim
alanlarina belirlenen kriterler cercevesinde belirli oranlarda hak sahibi gecisi
saglamak,

. Farkli gelir gruplarina ve ¢esitli tercihlere hitap edebilecek nitelikte doniistim
alanlarinda hak sahipleri ve ilge sakinlerine yonelik konut ve ¢aligma alanlari tiretmek,
. Proje sahasindan miilkiyet aktarimi yapilan alanlarin esgiidiim halinde

yiiriitiilmesini saglamak,
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. Kent yasaminin kodlarin1 tasiyan tarihi kent merkezinde kent kimligini

yasatmak,

. Kent kiiltiirliniin tiim kurumlar1 ile temsil edilmesi ve kentsel aidiyet olgusunu
giiclendirmek,

. Kentsel yoksullugu ve sosyal dislanmay1 dnlemek,

. Ozgiin kentsel tasarimlar ve mimari ¢dziimlemeler ile kimlikli gevreler
iretmek,

. Iletisim aglarinin kurulmasi ve yerel aktdrlerin katiliminin saglanmast,

. Ulasim agmin kurgulanmasi ve kent merkezinde yaya oncelikli ¢oziimler
iretmek,

. Kiiltiir ve inang turizmi odakli kullanim kararlarin1 desteklemek,

o Parsel bazl1 yapilagma yerine proje bazli hareket edilerek uygulamada biitiinliik
saglamak,

o Proje temelli yaklasimin proje finansmani/dongiisii agisindan sundugu
avantajlar,

. Yatirim agisindan degeri diisen alanlari tekrar kent ekonomisine kazandirmak,
o Tarihi ve kiiltiirel mirasin siirdiirtilebilirligini saglamak, arkeolojik ¢aligmalar

1s181nda kiiltiirel mirasi ortaya ¢ikarmak,

o Proje sahasi-kent merkezi iliskisini cok boyutlu olarak kurgulamak,

o Sosyal imkanlar artirmak ve altyapiyr yenilemek,

o Esnek bir yapiya sahip politika ve stratejiler uygulamak,

o Kentsel giivenlik olusturmak,

o Kiiltiir varlig1 niteligi tagiyan yapilart koruma ilkeleri dogrultusunda yeniden
islevlendirmek,

o Kent merkezinin giindiiz/gece kullanim1 géz 6niine alindiginda; MiA kullanim

kararlar1 ve gilincel mekénsal kullanma egilimlerine uygun olarak proje sahasinin
karma kullanimli olarak projelendirilmesi,

. Koéhneyen kent merkezlerinde canlilik saglanabilmesi i¢in yatirimlarin kent
merkezine ¢gekilmesi,

o Tarihi Kent Merkezine kentsel standardi ve rekabet giicli yiiksek bir kentsel
alan kazandirilmasi,

. Kohneyen kent merkezlerinin yeniden kente kazandirilmasi,

. Toplumsal refah1 ve huzuru iyilestirmektir.
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Meram lgesi genelinde sorunlu kentsel alanlarda farkli donemlerde kamu eliyle
kentsel dontisiimiin birinci nesil 6rnekleri verilmistir. Giincel kentsel doniisiim
mevzuatina gore; 2014 sonras1 Meram Ilge Belediyesinin, 2014 sonrasi kentsel
dontistimii oncelikli vizyon projesi olarak gdrmesi kamu erkinin sorunlu alanlara

miidahale gerekliligi konusunda toplumsal bilincin gelisme gostermesini saglamistir.

5.9 Siikran Mabhallesi Ust Olgekli Plan Kararlar

Konya Biiyiiksehir Belediye Meclis Karar1 15.07.2016 tarihli ile onaylanan 1/25.000
olgekli Nazim imar plan1 agiklama raporunda, “4.2.3 Merkezi Is Alan1 ve Cevresi”
baslig1 altinda; “Konya mevcut kent merkezi ile plan donemi icinde merkezin
gelismesi/genislemesi 0ngoriilen, yonetim, turizm, sosyal kiiltiirel ve ticari amagh

kullanimi amaglanan alanlar planda merkezi is alan1” olarak tanimlanmustir.

Siikran mahallesi kentsel doniisiim proje alani, 1/25 000 6l¢ekli Konya planlama alt
bolgesi nazim imar planinda “Sagliklastirma Alan1” olarak belirlenmis olup ve TICTK

(Ticaret-Turizm-Konut) alanina isabet etmektedir.

Konya Cevre Diizeni Plan notlarina gore; “Sagliklagtirma Alanlar1 (S); mevcut
yapilagsmalarin olusumuna esas olan onayli alt 6l¢gek planlarda (1/5000 6l¢ekli nazim
imar plani, 1/1000 &lgekli UIP bulunan kararlarin, dokunun iyilestirilmesi ve
sagliklastirilmas: amaciyla degistirilmesi Ongoriilen alanlar” olarak tanimlanmuistir.
Kentsel sit ve arkeolojik sit kararlarinin da bulundugu Konya kent merkezinde ve
cevresinde, etkileme gecis alani niteligindeki bolgelerin ‘sagliklastirma alani’ olarak
ele alinacagi belirtilmistir. Bu alanlara ait alt o6lgekli plan kararlarinda mevcut
yogunluk degerlerinin diislirtilmesi ve yeni yapilasmalarin geleneksel doku ile uyumlu

hale getirilmesi yaklagimi1 benimsenmistir.

Siikran Proje alani; Konya Tarihi Kent Merkezi ve Cevresi Koruma Amaglh Nazim
Imar Planinda “Ozel Proje Alan1 4” (OPA4: Geleneksel Konya Carsisinin batisindaki
gecis bolgesi niteligindeki alanin diizenlenmesi) kapsaminda yer almaktadir. Nazim
Imar Planinda, Kentsel-Bolgesel MIA, orta yogunluklu konut alanlari ve diger sosyal

ve teknik altyapi alanlar1 yer almaktadir (Sekil 5.33).
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Sekil 5.33. 1/5000 ngekli Konya tarihi kent merkezi ve Cevresi Koruma Amagh
Nazim Imar Plani, OPA4.

Stikran mahallesinin Sahibata Caddesi’nin kuzey kisminda kalan bdoliimi, 2009

tarihinde yiirlirliige giren 1/5000 o6lcekli Konya Tarihi Kent Merkezi ve Cevresi

Koruma Amagli Nazim Imar Plami smirlar icerisinde olup ayn1 zamanda dis sur

duvarlari ve igerisinde kalan alani kapsayan “III. Derece Arkeolojik Sit” alaninda

kalmaktadir. Proje alani, kuzey ve dogu kisminda “Kentsel Sit Alan1” ile gevrilidir.

“Ill. Derece Arkeolojik Sit” alaninda kalan Proje alani aym1 zamanda, Konya
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.12.2011 tarihli karari ile “Mevlana Kiiltiir Vadisi

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1” olarak karar verdigi alanin da igerisindedir.

Proje alaninin ingaat yogunlugunun distriillmesi, arkeolojik kalintilar ¢ikmasi,
islevsellik ve fonksiyonellikteki degisimler nedeniyle; proje alani igerisinde kalan
miilkiyete dayali hak edislerin, kentsel doniisiim alaninda yerinde kullanim imkéani
bulunmamaktadir. Hak edislerin tasinmaz sahiplerinin de tercihi dogrultusunda,
gelismesi  tesvik edilen alanlara aktarimini esas alan bir ¢6ziim yoOntemi
benimsenmistir. Gelismesi hedeflenen bolgeler, tist 6l¢ekli planlar, imar plani kararlari

ve projeksiyonlara gore biiyiimenin ve gelisimin hedeflendigi alanlardir.

Proje kurgusunda gelisme alani olarak tespit edilen Uluirmak ve Aymanas riskli

alanlar1, Siikran mahallesine oranla daha diisiik yogunluga sahip olmasi, tarihi ve
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kiiltiirel 6geleri barindirmamasi nedeniyle Siikran mahallesinin rezerv alani olarak

degerlendirilmistir.
5.10 Siikran Mahallesini Yeniden Canlandirmaya Yonelik Imar Plam Kararlar

Siikran Mahallesi Kentsel Déniisiim alan1 1/1000 dlgekli eski imar planinda MIA,

konut, ticaret, egitim tesisi, dini tesisler ve sosyal donati alanlarina isabet etmektedir.

Meram Belediyesinin farkli oneri planlar1 ve planlarin tamamlayicist olan kentsel
tasarim calismalar yapilmistir (Sekil 5.34). Imar Planlari, Biiyiiksehir Belediyesi
bilinyesinde olusturulan komisyonun ¢alismasiyla yaklasik 2 yillik siirenin sonunda

karara baglanmistir (Sekil 5.35)

SUKRAN MAHALLESI AFET RISKLI ALANI1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI TASARIM VE ONAY SURECI

TASARIM GELISTIRME ASAMALARI PLANA GORE OLUSACAK FIZIKSEL CEVRE
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Sekil 5.34. Siikran kentsel doniisiim proje alani i¢in Oneri imar plan taslaklari ve
kentsel tasarim.

Proje alanindaki mevcut konut dokusunda imar planina aykir1 yapilagsmalar (taskin

yapilar, ruhsatsiz yapilasma vb.) oldugu i¢in, parsel bazindaki yapilagma miktar1 mer-

1 imar planindaki sinir1 agmistir.

Fiili yapilagma ile imar planindaki uyusmazlik arasindaki farktan kaynakli mevcut
ingaat alani; yapilasmis parseller icin fiili kullanim, heniiz yapilasmamis parseller i¢in

ise plan hiikiimlerine gore yapilasma kosullar1 dikkate alinarak hesaplanmaistir.

Tarihi kent merkezini rahatlatmak, kamusal kullanim alanlarinin arttirilmasi ve tarihi
dokunun goriintir hale getirilebilmesine yonelik kentsel doniisim Oncesi imar

planindan gelen imar yogunlugunun disiiriilmesi benimsenmistir. Bu durumdan
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kaynakli projenin finansal ve toplumsal boyutta uygulanabilirligini saglamak amaciyla
proje alaninda kalan tasinmaz sahiplerinin miilkiyet haklarinin, yakin mesafedeki
gelisme alanlarina aktarimini esas alan bir planlama ve uygulama yaklasimi ile plan

kararlarina yon verilmistir.

Tarihi ve kiiltiirel degerlerimiz olan anitsal yapilarin g¢evresinde kiigiik oOlgekli
meydanlar planlamak suretiyle kamusal alanlarin olusturuldugu, korunmasi gereken
yapilarin ve tarihi zenginligin 6n plana c¢ikarildigi, sur duvarlarinin sergilenmesine
imkan veren ve sur ¢cevresindeki yogun yapilagsma baskisindan kurtaran, alan genelinde
yap1 ve niifus yogunlugunun azaltildigi, tasit trafiginden ziyade genis yaya akslarindan
olusan bir planlama yaklagimiyla ¢aligmalara yon verilmistir. Ayrica ¢evredeki tarihi
ve kiiltiirel alanlarin olusturdugu dokuyu zedeleyen yapilar yerine siluete ve bolgenin

kimligine uygun yapilar diizenlenmesi amaglanmistir.

MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI ONERi UYGULAMA iMAR PLANI
= i S S AUU -7 & i

.

ROBBCILECHT.

Sekil 5.35. Kentsel doniisiim dncesi ve sonras1 UIP.

Kentsel doniisiim ¢alismalari ile es zamanlh olarak “Kentsel Doniistim Amagli Master
Imar Planlari” kapsaminda yaklasik 900 hektarlik alanda planlama galismasi
yapilmistir. Plan kararlarinin hizli bir sekilde hayata gegcmesi, ivme kazanmasi ve olasi

afetler karsisinda dayaniksiz yapi stokunun yenilenmesi amaciyla ii¢ farkli bolgede
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Siikran Mahallesi, Uluirmak Mahallesi ve Aymanas Mahallesi Bakanlar Kurulu karar1
ile 2015 tarihinde riskli alan ilan edilmistir. Riskli alan ilan edilen yerlerdeki
lyilestirme ve donilistim siireclerinde, proje sonrasi iyilesen fiziksel g¢evre ve
konutlardaki deger artisinin; proje alani ¢evresindeki bolgelerde de domino tasi etkisi
yaparak, o6zel sektoriin ilgisini ¢ekecegi ve doniisiim faaliyetlerini hizlandiracagi

Ongorilmiistiir.

Proje bazinda Kat Alan1 Kat Sayisi/Emsal (KAKS/E) 1.59 iken, yeni planlama
calismasi sonrast KAKS/E: 1.14’e diigtiriilmiistiir. Diisiiriilen yogunluga tekabiil eden
0,45 emsal degeri (~71.000 m?) proje alaninin giineyindeki Uluirmak ve Aymanas
Mabhalleleri afet riskli alanlarina KAKS/E olarak ilave edilmistir.

Proje alanindaki mevcut imar planinda emsale esas toplam ingaat alan1 254.757 m?
iken kentsel doniisiim sonrasi yapilan imar planinda ise 183.902 m*’ye diisiiriilmustiir.
Imar planinda éngoriilen kararlarmn bir sonucu olarak, proje alanindaki emsale esas
ingaat alaninda yaklasik 71.000 m? diisiis gerceklestirilmistir. Proje oncesi mevcut
imar planinda yaklasik 162.000 m?’lik alanin yaklasik %46’lik kisminda taban alani
kullanim1 %30’a distirilmistiir (Sekil 5.36). Bu orandaki azalma, proje sonrasi yaya
sirkiilasyonunun artacagi bolgede yesil alan kullaniminin da arttigin1 géstermektedir

(Cizelge 5.11).

9446 TAKS kullanimi %30 TAKS kullanimi Zeminde yesil alan kazanumi

Sekil 5.36. Proje alanina yonelik yapilan planlama ile parsel bazli yesil alan artist.
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Cizelge 5.11. Imar planlarina gére kentsel doniisiim 6ncesi ve sonrasindaki toplam
ingaat alanlar1.

MEVCUT PLAN I
ADI ADET | ALAN (m2) ORAN % | TAKS|TAKS ALANI KAT ADEDI TOP iNS ALANII
BHA il 3577 m? 2.20
DINITESIS 5 2 364 m? 1.45
KON_2K 2 3 008 m? 1.85 0.8 2 406 m? 2 Kat 4813 m?
KON 3K 19 46 781 m? 28.72 0.8 37 425 m? 3 Kat 112 274 m?
KON_4K 10 18677 m? 11.47 0.8 14 942 m? 4 Kat 59 766 m?
TIC_3K 2 5317 m? 3.26 0.8 4 254 m? 3 Kat 12 761 m?
TIC_4K 6 16 352 m? 10.04 0.8 13 082 m? 4 Kat 52 326 m?
TIC 6K 2 2670 m? 1.64 0.8 2136 m? 6 Kat 12 816 m?
SOS. KUL.TESIS 2 3 443 m? 211
PARK 6 815 m? 0.50
TEKNIK ALT 1 11 m? 0.01
YOLLAR 59 856 m? 36.75
TOPLAM 71 162 870 m? 74 244 m? 254757 m?

ONERI PLAN
ADI ADET | ALAN (m2) ORAN % | TAKS|TAKS ALANI KAT ADEDI TOP iNS ALANI||
DINIi_TESIS 10 3232 m? 1.98
SOS. KUL.TESIS 2 5518 m? 3.40
TICARET it 2 898 m? 1.78 0.6 1739 m? 2 Kat 3478 m?
TICTK_2K 5 2 746 m? 1.69 0.6 1647 m? 2 Kat 3295 m?
TICTK 3K 11 19230 m? 11.81 0.6 11 538 m? 3 Kat 34 613 m?
TICTK 4K 17 55003 m? 33.77 0.6 33 002 m? 4 Kat 132 007 m?
TICTK_6K 1 2919 m? 1.79 0.6 1752 m? 6 Kat 10510 m?
REKREASYON 2 11003 m? 6.76
PARK 7 8 965 m? 5.50
YOLLAR 51356 m? 31.53
TOPLAM 55 162 870 m? 49 677 m? 183 902 m?
I FARK I -70 854 m?

Tarihi ve kiiltiirel gegmisi, tescilli yapilariyla Siikkran Mahallesi kentsel dokusu
korunmasi gereken bir yapidadir. Bu nedenle; Siikran Mahallesinde bulunan hak
sahiplerinin miilkiyet haklari, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore
gelisimi ve doniisiimii hedeflenen Uluirmak mahallesi ve Aymanas Mahallesinden
konut anlagmas1 yapmak suretiyle trampa edilerek aktarilmigtir. Uluirmak ve Aymanas

bolgesine miilkiyet aktarimiyla birlikte gergeklestirilen emsal aktarimina tolerans
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gosterebilecek donati alanlari, ““ Kentsel Donlistim Amacli Master Plan” kapsaminda

biitiinciil olarak ele alinmistir (Sekil 5.37).

Mevcut haliyle alanda yasanan sorunlar ve eldeki veriler temel alinarak, bolgedeki
tarihi yapilarin orijinal 6zellikleri ile restore edilerek kente kazandirilmasi, tescilli
yapilarin ¢evresindeki uygunsuz yapilagsmalarin ayiklanarak yasam kalitesi yiiksek,
kimlikli, saglikli ve gilivenilir bir c¢evre olusturulmasi gayesiyle planlama ve

uygulamalara yon verilmistir.

TARIHIKENTMEYDART % fo o)

ALAEDDIN TEPESI

Sekil 5.37. 1/ IOOQ olgekli mer’i Uygulama Imar Plani iizerinde proje sahas1 ve yakin
cevresi.

Proje alaninin, Konya Tarihi kent merkezinde olmasi nedeniyle sadece konut

yaklagimiyla sorunlarin ¢éziilemeyecegi agiktir. Alan iginde bulunan fonksiyonlardaki

doniistimlerin, kiiltiirel turizm yoniiyle olusturacagi potansiyelin tiim tarihi kent

merkezinin gelisimine énemli bir ivme kazandiracagi ongoriilmektedir. Bu nedenle

mevcut mekansal gelisim ve donilisim egilimleri de géz Onilinde bulundurularak
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ticaret-konut-turizm alan1 yaklagimiyla sosyal ve kiiltiirel islevlerin daha ¢ok
gelisebilecegi, esnek yapida, islevsel yaklasimlar: benimseyen bir planlama anlayisi

benimsenmistir.

Planlama kararlarinin kisa donemde uygulamaya gegebilmesi, Kamunun onciiliigiinde
0zel sektor yatirimlariin proje alanina ¢ekilmesi ile miimkiindiir. Bunun i¢in de esnek

bir planlama anlayis1 ile yatirimcinin tesvik edilmesi gerekmektedir.
Siikran Mahallesi proje alanindaki plan kararlar1 asagidaki sekilde belirlenmistir:

. Genel kullanim kararlar1 sosyal tesis alani, konut, turizm-konaklama, ticaret,
park ve sosyal-kiiltiirel tesis alani olarak belirlenmistir. Planlama alani igerisinde
bulunan tescilli yapilar korunmus ve plan {izerinde gosterilmistir.

o Planlama alaninda; i¢ bolgelerde yapilan 3. derece yol diizenlemeleriyle de
alandaki ulagimin rahatlatilmas1 ve tescilli binalarin cephe hatlarinin korunmasi
saglanmaya calisilmigtir.

o Anit eser ve sivil mimarlik 6rnekleri disinda geleneksel kimlige yakigsmayan ve
geleneksel mimari tarza uymayan, anitsal eserle Olgek olarak yarisan her tiirli
korumaya deger olmayan niteliksiz eklenti ve miistemilat yapilarinin kaldirilmasi veya
rehabilite edilmesi Ongoriilmiistiir.

o Proje alan1 ve yakin cevresinde yer alan tescilli yapilarin birbirleriyle olan
iligkileri degerlendirilmistir. Yaya ve tasit akslari ile tamamlayic1 diizenlemeler
distintiilmiistiir.

. Plan genelinde ana tema Sircali Medrese ¢evresinde planlanan sosyal ve
kiltiirel tesisler alan1 ve gilizergahta belirlenen aks oldugu icin alana yaya ulasimi ve
alandan Sahip Ata camii ve Aldeddin Tepesine yaya ulasimi beslenmistir. Sahip Ata
Caddesinin ve Mimar Muzaffer caddesinin planlama alani sinirindaki kisimlar1 yaya
yolu olarak planlanmistir.

o Planlama alaninda Sircali Medrese odakli bir Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler Alan1
olusturulmustur. Ozel olarak projelendirilecek alanda Hmax:2 K olarak belirlenmistir.
o TICTK; Konut-turizm(konaklama) ve ticaret islevlerinin bir arada
yapilabilecegi alanlardir. Bu tiir alanlarda konut ve ticari kullanim oranlarinin kentsel

tasarim projeleriyle belirlenmesi ongoriilmiistiir.
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. Yap1 adalarinda tescilli yapilarin tamami korunacak sekilde iyilestirmelere
gidilmis, yeni yaya akslar1 olusturulmustur.

. Ulasim sistemi, ada i¢i ve tiim alan kent geneli baglantilar1 irdelenmistir. Alan
ulagiminda ana aksi genisletilen Yavuz Selim Caddesi, Basarali Caddesi, Aldeddin
Bulvart’dir. Tasit trafiginin azaltildigi, yaya hareketliliginin daha arttirildig: bir sistem
olusturulmaya caligilmistir. Tarihi dokunun mekansal izleri yeni olusturulan alanlar ve
tarihi kent merkezine agilan akslar ile yeniden canlandirilmaya calisilmistir. Sir¢ali
Medrese ile Sahip Ata Kiilliyesi ekseninde bir yaya aksi olusturularak, Alaeddin
Tepesi’ne baglanmistir.

o Alaeddin Tepesi ile Kap1 Camii c¢evresindeki meydan ve Tarihi Bedesten
Carsis1 arasindaki ulasim aksi giiglendirilmistir.

. Planlama alaninda farkli ulasim tiirlerinin tarihi dokuya zarar vermeden
birbirlerini besleyecek ve tamamlayacak bigcimde entegre edilmesi saglanmaya
calisilmis ve yaya-tasit ulasimi birbirinden ayrilarak, otopark imkéanlariyla
giiclendirilmistir. Yaya akslar1 ve yaya bolgeleri diizenlenerek yaya sirkiildssyonunun
rahatlamasi saglanmistir.

o Planlama alaninda tescilli yapilar, cami-mescit ve tiirbeler ¢evresinde
meydanlar olusturulmustur. Meydan diizenlemeleri sert zemin dosemesi, yesil alan
diizenlemeleri, kent mobilyalar1 ve bitki ve agac tiirleri ile diger peyzaj dgelerinin
kullaniminda ¢evre ile uyum gozetilmesi tavsiye edilmistir.

o Sahibata Caddesi’ne paralel uzanan dogu-bati1 yoniindeki sur hatti boyunca,
0zel olarak projelendirilecek park ve rekreasyon alani planlanmistir. Ayrica Sahip Ata
Kiilliyesi-Alaeddin Tepesi aksinda ve Sahibata Caddesi’nden Miicellit Camii

cevresinde olusturulan meydana agilan bir yesil aks 6ngoriilmiistiir.

5.11 Siikran Mahallesi Kentsel Doniisiim Proje Alami Karar Siirecleri ve

Uygulama Esaslar

Stikran Mahallesinin tarihi kent merkezinde yer almasi, kamusal alan kullanimini
artirma Ve arkeolojik kalintilar ¢ikmasi nedeniyle yeni plan c¢alismasinda yapi
yogunlugu diisiiriilmiistiir. Islevsellik ve fonksiyonellikteki degisimler ile yapi
yogunlugunun diisiiriilmesi nedeniyle; taginmaz sahiplerinin hak edislerinin proje
alanindan verilme imkani bulunmamaktadir. Bu nedenle miilkiyete bagli hak

edislerin, Siikran Mahallesine yakin konumda ve sosyo-ekonomik dokusu itibariyle
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benzeyen ve gelisimi tesvik edilen bolgelere aktarimini esas alan bir ¢éziim yontemi

benimsenmistir.

Uluirmak ve Aymanas bolgeleri kent merkezine ¢ok yakin mesafede olmasina ragmen
istenen gelisimi saglayamamis, dayaniksiz yapi stoku, teknik ve sosyo-kiiltiirel donati
eksikligi olan bolgelerdir. Bu alanlar tizerindeki yap1 stokunun dayaniksizligi yoniiyle
riskli alan kapsaminda degerlendirilmesi gereken alanlar olmakla birlikte aym
zamanda {ist 6l¢ekli planlar, imar plani kararlar1 ve projeksiyonlarina gore biiyiimenin
ve gelisimin hedeflendigi alanlardir. Bu bolgelerin, Stikran Mahallesine nispeten daha
diisiik yap1 yogunluguna sahip olmasi ve gelisiminin hedeflenmesi nedeniyle Meram
Belediyesinin yapmis oldugu proje kurgusunda, Siikran Mahallesinin rezerv alani

olarak degerlendirilmistir.

Meram Belediyesi tarafindan ilgili kurum ve kuruluslardan uygun goriis yazilar1 da
eklenerek (EK 1); Siikran, Uluirmak ve Aymanas bolgelerinin riskli alan ilan edilmesi
ile ilgili olarak CSB’ye talepte bulunulmus, Bakanligin talebi uygun gormesi ve

Bakanlar Kurulu’na teklif etmesiyle;

. Stikran Mabhallesi; Meram Belediyesi’nin talebi, CSB’nin teklifi {izerine
Bakanlar Kurulu’nun 11/02/2015 tarih ve 2015/7284 sayili karariyla

° Uluirmak Saka, Uluirmak Ali Hoca Mahallelerinin tamamu ile Fahrunnisa,
Gazanfer ve Dr. Ziya Barlas Mahalleleri’ nin ekli haritasindaki kisimlar1 Bakanlar
Kurulu’nun 11/02/2015 tarih ve 2015/7278 sayili karariyla

o Turgutreis, Biiyiikaymanas ve Kiiciikaymanas Mabhalleleri’ nin ekli
haritasindaki kisimlari, Bakanlar Kurulu’nun 02/02/2015 tarih ve 2015/7261 sayili
karariyla

“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanuna”
istinaden “Riskli Alan” ilan edilmistir (EK J).

CSB’nin 22.04.2015 tarih ve 3186 sayili yazisi ile riskli alandaki kentsel doniisiim

caligmalarinin yapilmasi hususunda Meram Belediyesi yetkilendirilmistir.

Siikran Mahallesi galisma/proje alani ile ilgili olarak Meram Belediyesi tarafindan
1/1000 &lgekli UIP ve 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi taslak calismasi

yapilmigtir. Imar planlar ile ilgili gesitli kurum ve kuruluslardan konu ile ilgili
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degerlendirmeler yapmak {izere goriis talep edilmistir. Kurum ve kuruluslardan gelen
goriisler degerlendirilerek taslak plan ¢alismasi revize edilmistir. Meram Belediyesi,
Konya Biiyiiksehir Belediyesi ve Konya Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge
Kurulu (KKTVKBK) onaymndan sonra CSB’ye onaya gonderilmistir. CSB’nin
30.07.2018 tarihli onay ile plan yiirlirliige girmistir.

Uluirmak Ali Hoca, Uluirmak Saka, Fahriinnisa ve Dr. Ziya Barlas Mahalleleri
sinirlar igerisinde yaklasik 26,6 hektarlik alan, 29.06.2018 tarih ve 114806 sayil
Bakanlik Makami Oluru ile ‘Rezerv Yapir Alani’ ilan edilerek rezerv alana

donistiirilmiistir.

Siikran ve Uluirmak riskli alanlar1 ile Aymanas rezerv alaninda kalan taginmazlarin
uygulamada 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore satin alma, trampa,
konut ve isyeri karsilif1 uzlasma soézlesmelerinin yapilabilmesi icin Imar Kanunu

geregince MBM Kkarart ile 5 yillik imar programina alinmistir (EK K).

Siikran, Uluirmak ve Aymanas riskli alanlarinda kalan tasinmaz sahipleri ile anlagma/
uzlagsma siireclerinin yasal bir zeminde, seffaf ve adil bir sekilde yiiriitiilebilmesi
amaciyla li¢ proje alanindaki uygulamaya yonelik tiim is ve islemler icin, MBM’nin

05.02.2016 tarihli karar1 ile ‘Uygulama Esaslar1’ belirlenmistir (EK L, M).
05.02.2016 tarihli MBM karari ile onayl1 kentsel doniisiim uygulama esaslarina gore;

o 3194 Sayili imar Kanunu, daha énce yiiriirliikte olan 6785 Sayili Imar Kanunu
ve 1/1000 olgekli imar plan1 geregi yapilan terk miktarlarmin proje alanindaki
parsellere ilave edilmek suretiyle parselin ilk alani {izerinden hak edis hesaplamasi
yapilmustir.

. Kentsel Doniistim uygulamasina alinan parsellerin cadde ve sokak cephesi,
konumu, kdse ve ara parsel olmasi, islevi vb. tiim 6zellikleri Belediye kiymet takdir
komisyonunca piyasa rayigleri gozetilerek degerlendirilmistir.

o Kentsel Doniisiim proje alanindaki bagimsiz boliimler i¢in hesaplanan degerin;
ruhsatli  yapilarda %100 oraninda, ruhsatsiz yapilar ise %75 oraninda
degerlendirilmistir.

o Kentsel  Donilisim  uygulama  alaninda  bulunan is  yerlerinin

degerlendirilmesinde, mevcut yapimin onayli 1/1000'lik imar planinda ticari alan,
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ingaat ruhsatinda ticari alan olmasi durumunda tasinmaz Sahiplerinin hak edisleri

hesaplanmistir (Cizelge 5.12).

Cizelge 5.12. Siikran kentsel doniisiim alani hak edis hesaplama formiilii.

a= Arsa: kiymet takdir komisyonun arsa

TL/m?*Arsa m?’si /1344 TL Toplam konut alan1i hak

b= Bina ve miistemilat: yap1 toplam bedel+arsa | edisi = (a+h)
pay1 bedeli (Kesintiler dahil)/1344 TL

c= Ticari: mevcut ticari (ruhsat ve projedeki) alan | Toplam ticari alani hak

m? * parsel kat sayis1 * kiymet takdir bedeli edisi= a+b/5000 TL

d= Ticari Depo: ortak alan-depo alam1 * CSB | Toplam konut alan1 hak
yaklagik (depo) maliyet bedeli (CSB yipranma | edisi= a+h/1344 TL

orani dahil hesaplama) * parsel kat sayis1

Hak edis hesaplamasi sonucunda, sartlari uyan tasinmazlar igin Siikran proje alanindan
isyeri sozlesmesi yapilabilme sart1 getirilmistir. Bu sartlar1 tasiyan hak sahiplerinden
uygulama esaslar1 ¢er¢evesinde konut tercihinde bulunanlarla Uluirmak ve Aymanas

proje alanindan konut s6zlesmesi yapilmistir.

Siikran Mahallesinde tasinmaz sahiplerinden tasinmazini satmak isteyenlerle bedeli
karsiligi, konut talep eden hak sahiplerine belirlenen uygulama esaslart dogrultusunda
Uluirmak kentsel doniisiim, Aymanas kentsel doniisiim sahalarindan konut karsiligi
uzlasma ya da Belediyeye ait daire, arsa, arazi ve is yeri karsiliginda uzlasma

saglamiglardir.

Hak sahiplerine hak edislerine gore Onerilen daire tipleri, dairelerden tercihleri ve

uygulama esaslar1 dogrultusunda konut s6zlesmesi yapilmistir (Cizelge 5.13).

Cizelge 5.13. Hak sahiplerine hak ediglerine gore nerilen daire tipleri.

Grup | Briit Daire | Konut Tipi
A 81.89 m? 2+1
B 97.23 m? 2+1
C 127.66 m? 3+1
D 160.38 m? 4+1
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Hak sahiplerine verilecek daireler; ‘Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi’ nin 16.

maddesinin 44. bendinde tanimli bagimsiz briit alan tizerinden teslim edilecektir.

Stikran Mahallesi’nden Uluirmak ve Aymanas proje alanlarina miilkiyet haklarinin
aktarimina esas hak edislerinin hesaplanmasinda, Siikran Mahallesi i¢in hazirlanan

hak edis hesaplama formiili kullanilmaistir.

Hak sahibinin proje alani tercihi dogrultusunda, Siikran Mahallesi kentsel doniistim

alan1 hak edis hesaplama formiiyle hesaplanan sonuca gore elde edilen hak edisler;

. Uluirmak kentsel doniisiim alanina aktarima esas hak edis olarak, Stikran
Mabhallesi’ndeki hak edisinin 1.50 katsayisi ile carpimi sonucu bulunan deger
lizerinden uygulama esaslarinda belirtilen daire tipleri ile konut karsiligi sézlesme
yapilmustir.

. Aymanas kentsel donilisiim alanina aktarima esas hak edis olarak, Siikran
Mahallesi’ndeki hak edisinin 1.80 katsayisi ile carpimi sonucu bulunan deger

tizerinden, uygulama daire tiplerinden konut karsiligi sézlesme yapilmustir.

Uluirmak rezerv alaninda kalan arsa ve konut kullanimli yerlerin hak edislerinin

hesabinda Cizelge 5.14° e gore islem yapilmustir.

Cizelge 5.14. Uluirmak rezerv alani hak edis hesaplama formiilii.

a= Arsa m? (terk dahil toplam alan) * [(1-
doptkop)] * emsal * parsel kat sayis1 * Uzlasma

orani * briit kat sayisi Briit daire alan1 = (a+b)

b= Yap1 toplam bedeli / 1344 TL (yipranma payz,
ruhsatsizlik vb. kesintiler dahil)

Hesaplanan hak edis miktar1 tercih edilen A, B grup tanimli dairelerin %70’ini
karsiliyor ise; Uygulama esaslarina gore hak sahibi ile sozlesme yapilmistir. Eksik ve
fazla gelen miktara iliskin hususlarda ise asagidaki hesaplamalar dahilinde islem
yiirlitiilmiistlir. Birden fazla daire hak eden hak sahipleri i¢in kalan m2 konut alan,
istenen dairelerin %70’ini karsilamas1 kosulu ile konut bor¢landirmasi yapilmistir.

Hak sahibi hak edisine gore kendi konut tipinin alt grubundaki konut tiplerinden
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tercihte bulunabilir. Cizelge 5.15°de alabilecegi konut tipi siitununda hak sahibinin hak

edigine gore tercih edebilecegi konut tipleri goriilmektedir.

Cizelge 5.15. Hak sahibinin hak edisine gore tercih edebilecegi konut tipleri.

Konut Konut i¢in Gereken Alabilecegi
KT‘?irF‘)Li’t Biiyiikliigii Min. Hakkedis Konut Tipi B°rD‘?ufJf;ak
(m) (m) (m)
A 81.89 m? 81.89 * %70=57.32 m? A(2+1)=81.89 m?*> | Eksik kalan miktar igin bor¢lanabilir.
(2+1)
B 2 I 2 B(2+1)=97.23 m? Eksik kalan miktar i¢in bor¢lanabilir.
(2+41) | 97:23m° | 97.23*%70=68.06 m A(2+1)=81.89 m? | 81.89 m? fazlas: icin alacaklidir.
c C(3+1)=127.66 m? | Eksik kalan miktar icin borglanabilir.
(3+1) 127.66 m? B konut tipi m?’si 97.23 m? | B(2+1)=97.23 m? | 97.23 m? fazlasi i¢in alacaklidir.
A(2+1)=81.89 m? | 81.89 m?fazlasi i¢in alacakhdr.
D(4+1)=160.38 m? | 160.38 m? eksik miktar kadar borglanabilir.
D ) P » | C(3+1)=127.66 m* | 127.66 m? fazlasi icin alacaklidir.
(4+1) | 16038 m° | Ckonuttipim®si 127.66m™ =55 5367 531m2 | 97.23 NV fazlast icin alacakhidr,

A(2+1)=81.89 m? | 81.89 m? fazlasi igin alacaklidir.

Hesaplanan hak edis miktar1 A, B ile taniml1 dairenin %70’ini karsilamiyor ise;

o Diger hak sahipleri ile birlikte ortaklik yaparak veya diger hak sahiplerinden
hak edis satin almalar1 ya da devir almalar1 halinde kendi hak edisleri ile birlestirmek
suretiyle %70 kosulunu saglayan taginmaz maliklerine, Belediye’den konut veya isyeri
alabilme imkan1 verilmistir. Bu sartlarin higbirini saglayamayanlar i¢in kiymet takdir
komisyonunun belirleyecegi bedel iizerinden Belediye tasinmazi satin almakta ya da
kamulastirmaktadir.

o 634 sayili Kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerine tabi olan yapilarda, %70 oranina
bakilmaksizin en yakin oldugu daire tipi iizerinden konut sozlesmesi yapilarak

magduriyetler 6nlenmistir.

Hak sahibi, hak edis miktarma en yakin yakin daire gruplari arasindan tercihte
bulunabilmektedir. Ust grubu tercih ederse Belediye’ye konut farkini1 ddeyecektir. Alt
grubu tercih etmesi halinde; konut farki bedelini, tapusunu devir ettigi, s6zlesme
yaptig1 konutunu tahliye edip belediyeye bos olarak teslim ettigi/yiktig1 tarihten
itibaren 6 ay i¢inde Belediye tarafindan hak sahibine 6denecegi sdzlesme ile hikkiim

altina alinmaktadir.

Uluirmak ve Aymanas Mahallesinde, riskli alan ilan tarihinden Once hak sahibi
olanlarin diger proje alanindan konut ya da is yeri tercih etmesi durumunda, bu iki

proje alan1 arasinda hak edislerin aktarimindaki kriterler sunlardir:
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. Aymanas kentsel doniisiim alan1 hak edisi: Uluirmak Mahallesi hak edisinin
1.20 katsayisi ile ¢arpimi sonucu bulunan degerin, Aymanas Mahallesindeki daire
tiplerinden yakin olani ile konut karsilig1 sézlesme yapilmaktadir.

. Uluirmak kentsel doniisiim alan1 hak edisi: Aymanas Mahallesi hak edisinin
0,83 katsayist ile ¢arpimi sonucu bulunan degerin, Uluirmak mahallesindeki daire

tiplerinden yakin olani ile konut karsilig1 s6zlesme yapilmaktadir.

Uluirmak kentsel doniisiim alani ticari kullanimdaki taginmazlarin hak edislerinin
hesabinda; mevcut yapmin onayli 1/1000'lik imar planinda ticari alan, ingaat
ruhsatinda ticari alan olmasi durumunda hak edis hesabinda formiil ve carpanlar

kullanilmistir (Cizelge 5.16).

Cizelge 5.16. Uluirmak ticari kullanimdaki tasinmazlarin hak edislerinin hesab.

Toplam ticari alani

a- Mevcut ticari yapi (ruhsat ve projedeki) alan1 m? —(a+h) / 3000 TL

* Parsel kat sayis1 * Kiymet takdir bedeli

Toplam konut alan1

D lan* CSB klasik mali li
b- Depo alant* CSB depo yaklagtk maliyet bedeli | - % % ) /)

(CSB yipranma orani dahil hesaplama) * Parsel kat
sayisl

Sozlesme yapilan hak sahipleri, sozlesme yaptig1 eksik ticari veya konut alaninin her
1 m? insaat alani i¢in bor¢lanma sekli; 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar
Kurulu Karart ile yiirtirliige giren Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin
3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2015 yil1 Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine
esas olan siifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yiiklenici kar1 dahil edilerek

belirlenmistir.

6306 sayili Kanunun 13/3. maddesine gére Idarece verilecek konut veya isyerinin

ingaat maliyet bedeli;

o Uygulama alaninda gerceklestirilecek yapim ihaleleri sonrasi gergeklesen ihale
bedeli,

. Arsa edinim bedeli,

o Proje giderleri,

. Yikim ve nakliye giderleri,
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o Tasinmaz degerinin tespiti,

° Masraflari,
o Zemin iyilestirme giderleri ve misavirlik giderleri vb. giderler dikkate alinarak
hesaplanir.

Bu kapsamda konut icin eksik insaat alam1 hesabinda 1.344,00TL/m? bedel
hesaplanmistir (Cizelge 5.17).

Cizelge 5.17. Konut bor¢landirmada birim m? borglanma maliyet hesabi.

Konut (CSB 4A simifi yap1 bedeli) 750 TL/m?

Arsa pay1 1,40

Yikim+Nakliye bedeli %3 A

Altyap1 maliyeti %8 B

Cevre tanzim ve peyzaj maliyeti %8 C

Kontrolliik maliyeti %3 D

Proje genel gideri %5 E

KDV %1 F

FORMUL (750 TL/m?*1.40)+(A+B+C+D+E+F)=1344.00 TL/m?

Uluirmak ve Siikran Mahallesi kentsel doniisiim alanlarindaki ticari birimler igin;

1-Ticari eksik ingaat alanlar1 i¢in proje alaninda ticari hak edisinin en fazla %30'u
kadar bor¢lanma kosulunu saglamasi kaydiyla, kiymet takdir komisyonunun

belirleyecegi bedel iizerinden bor¢landirma ongdriilmiistiir.

2-Uluirmak veya Aymanas kentsel doniisiim alanindan ticari alan ya da konut talep
edilmesi durumunda; Siikran Kentsel Doniisim Alan1 hak edis hesaplama

cizelgesindeki kosullarda sdzlesme yapilacagi belirtilmistir.

Afet Riskli Alan kapsamindaki kentsel doniisiim bolgelerinde; konut ya da 1s yeri

bulunan tapulu tasinmaz sahiplerine kira yardimi yapilmasinin sartlari sunlardir:

o Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan ilan edildigi tarihte tasinmaz sahibi
olmak,
o Konut sozlesmesi imzaladigi zamana kadar tasinmaz de ikamet ettigini

ikametgah ilmiihaberi ile ispat etmesi,
o Ticari tasinmaz sahibi, ticari faaliyet yaptigin1 oda veya meslek kurumundan

aldig1 belgelerle teyit etmesi,
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° Ikamet eden kisilerin elektrik, su, dogalgaz, telefon faturalarindan en az birini
ibraz etmesi,

. Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan ilan edildigi tarihte de tasinmaz sahibi
olan hak sahibinin l.derece yakinlarinin (anne, baba ve ¢ocuklar1 vukuatl niifus kayit
ornegi ile ispat etmek) konut sdzlesmesi imzaladigi zamana kadar ikamet ettigini resmi
belgeyle teyit etmesi,

o Taginmaz hisseli ise hisse sahiplerinden en az birinin sézlesme tarihine kadar

ikamet ettigini belgelemesi gerekmektedir.

Yeni konut veya is yeri teslimine kadar kira yardimi1 devam edecek olup kira bedelleri
her y1l Meram Belediyesi kiymet takdir komisyonu ve Enciimeninin belirleyecegi

bedel lizerinden 6denecegi uygulama esaslarinda belirtilen hususlardir.

Kentsel doniisim alaninda hak sahibinin talebi iizerine proje dis1 birakilabilecek

parseller;
o Proje dis1 birakilacak binanin insaat veya iskan ruhsatinin bulunmasi,
o Proje dis1 birakilacak parsele ait binanin iskan ruhsatli olmasi ve 6306 Sayili

“Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun” ve Deprem
Yonetmeligi sartlarina gore, yapinin “riskli bina” olmadigina dair alinacak onayl
raporla birlikte CSB’nin uygun goriisiiniin bulunmasi,

o Proje dis1 birakilacak binanin kentsel doniisiim projesinin vaziyet plani ve
kentsel tasarim projeleri ile uyumlu olmasi,

. Mevcut binasi yikildiginda yeni yapilan imar planina ve plan kararlarina gore

imar parseli sartlarini tasiyan bina ve parseller proje dis1 birakilabilir.

MBM kararinda belirtilen usul ve esaslar ¢ergevesinde, Siikran Mahallesindeki hak
sahiplerinden ticari ve konut kullanimina gore sartlari uyanlara, yakin mesafedeki
Uluirmak ve Aymanas Kentsel Doniisiim Alanlarindan konut, is yeri ya da bedeli
karsiligi satin alma, Belediyeye ait taginmazlarla trampa vb. farkli secenekler
sunulmasi, uygulama esaslarina kisi ayirt etmeksizin, herhangi bir baski1 ya da referans
gozetmeksizin uyulmasi yerel halkin biiyiik oranda destek vererek uzlagmasi suretiyle

stireglerin yiiriitiilmesini saglamistir (Cizelge 5.18).
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Cizelge 5.18. Siikran Mahallesi sozlesmeye esas cadde-sokak bazli deger tespitleri.

SUKRAN MAHALLESI CADDE SOKAK BAZLI RAYIC BEDELLER
23.01.2019
SIRAND CADDE SOXAK 2017 YiLl RAYIC BEDELI 2019 YILI RAYIC BEDELI
1 AGIR SK 1000 1150
2 ALTINCESME SK 800 920
3 AYINE SK 800 920
4 BALIKLICESME SK 800 920
5 BASARALI CD 2000 2250
6 DAR SK 800 920
7 ESREFOGLU SK 800 920
8 FUURGAN DEDE CD 2000 2250
9 GAZEZLER 5K 1000 1150
10 GUL 5% 800 920
11 GULGIN SK 800 820
12 GURCU HATUN SK 800 920
13 GUZLE 5K 800 920
14 GUZLE 5K 1000 1150 o
15 HALEFEFENDI SK 800 920
16 HASBEY SK BOD 920
17 HISAR SX. £0D 920
18 I8NI BIBI SK £00 920
19 INCE SK 800 920
20 KADI MURSEL SK 1000 1150
21 KADRIYE DAGLARCA 5K 800 920
22 KALE S¥ £00 920
23 KARAAGALAR SK 800 - 920
24 KARABULUT SX 1000 1150
25 KARAHAFIZLAR SK 800 920
26 KiTAPCI ARIF ETIK SK 800 920
27 KUL SK 800 920
28 KURS SK 800 920
29 LOR $K 800 920
a0 MECIDIYELER 5% 800 920
31 MEST SK 800 920
32 NAR S 800 920
33 OLGUN SK 800 920
34 REHBER| HURRIYET Sk 800 920
35 SAHIBIATA CD 1500 1700
36 SAKARYA SK 800 920
37 SIRCALI MEDRESE CO 1200 1350
38 SULTANHAMAM 5K 800 920
39 SAIR LEYLA HATUN 5K 800 920
40 SIFAHANE SK. 200 820
41 TASCAMI UZUNHARMANLAR CD 1000 1150
42 ZIYA GOXALP 5K 800 920

Sekil 5.38’de ¢alisma/proje alanina ana ulasim arterleri olmasinin yani sira ticari
kullanimlar barindirmast nedeniyle Sahibata Caddesi, Furkandede Caddesi, Sir¢ali
Medrese Sokak ve Basarali Sokakta tasinmaz degerleri diger sokaklara nispeten daha

yiiksektir.
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Sekil 5.38. Siikkran Mahallesi sozlesmeye esas deger haritasi.

Uluirmak rezerv proje alaninda hak sahipleri uzlagmaya esas arsa degerlerinin
hesaplanmasinda Cizelge 5.19°da goriillen arsa m? bedelleri ve katsayilar

kullanilmistir. Bu baglamda Uluirmak mahallesinde bulunan tasinmazlarin arsa

degerlerine iligkin deger haritasi Sekil 5.39” da goriilmektedir.

Cizelge 5.19. Uluirmak rezerv proje alani cadde, sokak bazli deger tespitleri ve
katsayilari.

Kadastro parselleri

Imar parselleri

> 0 A < > 0 A <

Ry = 2 = 3 = 2 =

ge] g ® < ge] = ® <

Birim m? fiyat1| 2 B T % 2 8 B %

(2016) 8 g 2 &) 8 g P &)

= 3 < = o <

E 2 ] 2

2 E E E

2 @ 2 a3

e 2 < @
Karaman Cd |600.00 TL/m*> | 1.10 | 1.05 |1.15(090| |1.15| 1.10 |1.20| 1.00
Caybas1 Cd 500.00 TL/m?> | 1.05| 1.00 | 1.10 (0.85| |1.10 | 1.15 [1.15| 0.95
Abdurresit Cd |400.00 TL/m*> | 1.00 | 095 |1.05|0.85| |1.10| 1.05 |1.15| 0.95
Maras Cd 400.00 TL/m> | 1.00 | 0.95 |1.05|0.85| |1.10| 1.05 |1.15| 0.95
Bolayir Sk 300.00 TL/m* | 095 | 090 | 1.00 |0.80| |1.05| 1.00 |1.10| 0.90
Diger Sokaklar | 250-300 TL/m? | 0.90 | 0.85 | 0.95|0.80| |1.00| 0.95 |1.05| 0.85
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Sekil 5.39. Uluirmak Mahallesi s6zlesmeye esas deger haritasi.

05.02.2016 tarihli Meram Belediyesi Meclis karar1 geregince Uluirmak Mahallesi
rezerv alanda kalan parsellerin cephe aldigi cadde/ sokak, konumu, kése ya da ara
parsel olusu, kadastro ya da imar parseli olmasi durumuna goére kiymet takdir
komisyonunca hazirlanan deger tespitine yonelik katsayilar Belediye Enciimenince
onaylanarak hak edis hesaplamasinda kullanilmistir. Yil bazinda giincelleme

yapilmistir (EK N,0).

Yapi-Bagimsiz Boliim degerlemesi; yerinde yapilan kat olglimlerine bagl olarak
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 Yil
Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi” nde belirtilen yap1 birim fiyatlar
ile yipranma ve eksiltme oranlar1 kullanilmistir. Yillik olarak tebligdeki degisiklik
oranlarina goére gilincellemeler yapilmistir. Degerleme calismasinda yapi
ruhsatlarindan faydalanilmis, yapilarin kullanimi, sinifi, yasi ve tamamlanma oranlari

saglikl veriler ile tespit edilmistir.

Hak sahiplerine verilecek konut ve is yeri biiyiikliigiiniin hesaplanmasinda, mevcuttaki
arsa payl1, arsanin konumu ve cephesi, yap1 biiyiikliigii, yapim yili, ruhsat1 ve islevi

dikkate alinarak degerlendirmeler yapilmistir (Sekil 5.40).
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HAK SAHIPLIGI DEGERLENDIRME FORMU :
HAK SARIPLIGE
T.C. Kimlik No Mallk Ads Ialik Soyad: Baba Adt Hisse Pay Hisse Payda In-lice Mahalle Solkak - Cadde Analiz No
53041311154 HUSEVIN ELBISECT HALIL 1 [ KONYAMERAN OKRAN Ve o 288/46-1
53017311966 EMINE ELBISEC! HUSEYIN 3 8 KONYA-MERAM UKRAN 288/46-1
53020811362 HALIL ELBISEC HOSEYIN 3 8 KONYA-MERAM UKRAN 288/46-1
ARSA BLGILERI
Zemin Tipl l Ana Taginmaz NisoBSt Hiseye Digen | 2014 Harca Eeas 2015 Rayk, Bocol
in Tipi ag tosi asapay | Amapaysa AaiParsel No Parsel Alans M.téethal Alani b bty (el
Kat Irtitaks | ARSA | 1 | 3 [ 283146 1 25454 m° | 0.00 m? | 0.00 [ 10000TL | $00.00 TL 203.632.00 TL
YAPI - MUHDESAT BILGILER] .
Tahminl Degertome
‘Ratsay 5rB.801m 0 CIni - . P = B P Bocol
B.8510m Kutianims 2% 5 "’::m T ingaatAlans | 2016 Yik Birim Fiyat |  ingaat Maliyoti “::,:“P::" Ekalkimalot Sedali|  Yapi Yils Aginma Orani(%) | Aginma Bedell
KONUT ZEMIN KAT-1 an Rancin-x 99356 ™ 90,00 TUm* 58,620.04 1L 000 0 1586 3200 1875841 TL 5986168 1L
SUNDURMA 1 WA KARGIRAR 10,002 m? 110,00 Tum® 1,10022TL 11.00 121.0242 1686 3200 33T €5585TL
ORTAK KULLANM WA RARGR A 251848 590.00 TUm® 145.560.32 TL 000 0 1686 32.00 4TS48 TL 107.041.42 TL
DUVAR ve AGAG BILGILERI DEGERLEME
Duvar Uzuniugu Birim Fryat Tahmini Duvar Toplam Bedell Arsa Sodeli B.B6Iim Bedek | Mastemilat Bedeli | Ortak Alon Bodeli | Duvar Bedeli Agag Bodell
1814 m 110,00 TLY® 193540 1L Yahminl egerieme Bedol 20363200 TL 39.861.63 TL 665,85 TL 107.04142 1L 199540 TL DOOTL
Adag Cinal Adet Tahmini Agag Toplom Bedell 2015 Yir Tahwmini Dogeriome Bodell 33.938.67 TL 3586163 TL 110,98 TL 16.840.24 TL 33257 TL 000TL
0 Adot 0007TL Tahenini Dogeriern Hisse Top. Bedell 97,084.07 1L
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Sekil 5.40. Siikran Mahallesi Hak sahipligi degerlendirme formu 6rnegi.

5.12 Siikran Mahallesi Yeniden Canlandirma Projesinde Miilkiyet Hak

Edislerinin Uluirmak Ve Aymanas Gelisme Alanlarina Aktarim Stratejisi

Tarihi kent merkezindeki korunmasi gereken yapilarin ortaya ¢ikarilmasinda; tarihi
yapilarin cevresi bosaltilarak kamusal alan olusturulmasi ve yapi yogunlugunun
diistiriilmesi ongorilmiistir. Alandaki kullanicilarin anayasal giivence altina alinan
miilkiyet ve barinma hakkini gézetmek ve proje alanmna kugbakisi 1 km ve 3 km
mesafede iki farkli bolgede, sosyo-ekonomik yapi itibariyle nispeten daha iyi olan ve
gelisimi tesvik edilen proje alanlarindan yeni konut sahibi olabilmelerini saglamak

lizere aktarim alanlar1 belirlenmistir.

Sosyo-ekonomik durum itibariyle yeni konut edinme imkani olmayan alandaki
kullanicilar, hakedis ve gelir durumlarina gore tercihte bulunmak suretiyle konutlar
yenilenecegi i¢in projeye destek vermislerdir. Boylelikle Belediye’nin kisith
kaynaklart ile ¢6ziim liretme imkan1 bulunmayan ii¢ proje alaninda es zamanli olarak
uygulamalar yiiriitiilmistiir. Kendi bolgesinde konut edinme hakki kisithi olan ya da

imkan1 olmayan alt gelir grubunun, miilkiyet ve miilkiyetten kaynakli imar
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hakedislerinin artirilarak aktarimi suretiyle Siikran mahallesine 1 km ve 3 km
mesafedeki kentsel doniisim proje alanlarindan konut sahibi olmasina imkan

verilmistir.

Yapilan ¢alismalar dogrultusunda Siikran Mahallesindeki hak edislerin aktarimini
gerceklestirmek lizere; proje alaninin yaklasik 1 km gilineyinde Uluirmak Mahallesi
Rezerv Alani ve yaklasik 3 km giineyinde Aymanas Mabhallesi Riskli Alan1 aktarim
alan1 olarak belirlenmistir. Siikran Mahallesi korunacak bolge olarak gonderen bolge
konumunda, Uluirmak ve Aymanas boélgeleri ise gelisimi istenen bolgeler olmast
nedeniyle alan bolge olarak tanimlanmaktadir. Bu ¢alismada/projede THT de izlenen
yaklagimlar kullanilmakla birlikte, proje kurgusunda imar haklarinin aktarimi degil,

imar haklarin1 da kapsayan miilkiyet aktarimi yapilmistir (Sekil 5.41).

Yapilan analiz ¢alismalarinin ardindan taginmazlarinin giincel piyasa degerleri tespit
edilerek alan genelindeki kiimiilatif degerleme bedeli bulunmustur. Bu degerle birlikte
yeni yapilacak olan konutlarin 6ngoriilen degerleri ile olan matematiksel iliskisi proje
alanlar1 arasinda yapilacak imar haklarinin aktarimina esas katsayilari belirlemistir.
Siikran Mahallesi’nden, Uluirmak Mahallesine yapilacak aktarim katsayisi 1.5 olurken
Aymanas mahallesine yapilacak aktarimlarda ise katsayr 1.8 olarak belirlenmistir.

Katsay1 hesab1 5.12.3. baslikta detaylar1 agciklanmaistir.

Siikran Mahallesinin mevcut imar plani ile kentsel doniisiim sonrasi yapilan imar plani
arasindaki yogunluk farkinin maliyetinin kamu ya da 6zel sektor araciligiyla finansal
olarak karsilanabilmesi miimkiin gériinmemektedir. Buna yonelik ¢6ziim i¢in kismen
kamulastirma kismen de proje alanindan diger proje alanlarina, Siikkran Mahallesinde

azaltilan yogunluk miktarinca tasima sureti ile miilkiyet ve emsal aktarim1 yapilmistir.
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ULUIRMAK MAHALLESI RISKU ALANI \

Sekil 5.41. Siikran Mahallesinden Uluirmak ve Aymanas proje alanlarina hakedis
aktarima.

5.12.1 Uluirmak Mahallesi aktarim alani

Proje Alani, Bakanlar Kurulu’nun 11.02.2015 tarih ve 7278 sayili karari ile 6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanun geregince “Riskli
Alan” ilan edilmistir. Uygulamanin yapilmasi i¢in CSB’nin 22.04.2015 tarih ve 3186
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sayil1 yazisi ile riskli alandaki kentsel doniigiim ¢aligmalarinin yapilmast i¢in Meram

Belediyesi yetkilendirilmistir.

Riskli alanla ilgili olarak Meram Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
1/1000 &lgekli Uygulama imar ve 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam degisikligi taslak
calismasi yapilarak, konu ile ilgili ¢esitli kurum ve kuruluslardan konu ile ilgili
degerlendirmeler yapmak tizere 13 kamu kurumu ve 2 6zel sirketten goriis talep
edilmistir. Bu goriisler degerlendirilerek taslak plan g¢alismasi revize edilmis ve CSB

tarafindan 29.08.2018 tarihinde onaylanmustir.

Uluirmak Ali Hoca, Ziya Barlas ve Fahrunnisa Mahallelerinin kapsadigi alan toplamda
27,3 hektardir. Alan igerisinde 447 yap1 bulunmaktadir. Bu yapilarin 432’si konut, 8’1
konut alt1 ticaret, 4’1 ticaret ve 2’si dini tesis ve 1’1 de depo kullanimindadir. Alanda
bulunan yapilar 691 adet konut, 21 adet ticaret ve 6 adet de depo bagimsiz birimini

barindirmaktadir. Alanda yasayan yerlesik niifus yaklasik 2425 kisidir.

Alanda bulunan yapilarin yapi1 kalitesi ve kat sayis1 Cizelge 5.20°de goriilmektedir.
Proje sahasinda yer alan yapilar genellikle yigma tasiyict sisteme sahip, yapi
malzemesi olarak tugla ve kerpi¢ kullanilmis diigiik katli yapilardir. Genellikle bahge
icerisinde yer alan yapilar, zamanla yipranmis ve fiziksel omriiniin sonuna gelmistir.
Bu yapilar bolgede yasayanlarin ihtiyaci olan konfor sartlar1 ve saglik kosullarin

saglamaktan yoksundur.

Cizelge 5.20. Yapilarin yapi kalitesi ve kat sayisi.

Yapi Kalitesi Yapi Kat Sayisi

WKOtU WOrtaKalite Wiyi 250
200
150
100

50

0 -

1 kath 2 kath 3 kath 4 kath
Yapi Kat Sayisi 218 172 42 13

Uluirmak mahallesi aktarim alaninda bulunan yapilar tasiyict  sistemleri

incelendiginde yapilarin 286’sinin y1gma, 121’inin betonarme ve 40’inin da kerpig
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oldugu tespit edilmistir. Bu durum bolgedeki yapilasma yili ile baglantilidir. Alanda
bulunan yapilarin biiyilik bir kism1 70’li yillarin sonunda insa edilmis, tasiyict sistem
tercihi de buna gore sekillenmistir. Insa yillarindaki yap: bilgi ve teknolojisi kat
sayilarinda da belirleyici etken olmustur. Proje kapsaminda 2018 yili Uluirmak rezerv

alaninin niteliksiz yapilardan temizlenmistir (Sekil 5.42)

Sekil 5.42. 2018 yil1 Uluirmak rezerv alaninin niteliksiz yapilardan temizlenmis
gorilintiisii ve vaziyet plani.

5.12.2 Aymanas aktarim alani

Aymanas Mahallesi riskli alani, Uluirmak Mahallesi riskli alani1 gibi fiziksel olarak

bolgenin genel karakteristik dokusunu yansitan alanlardan birisidir. Genellikle tek
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katli, yapt yogunlugunun az oldugu, yapilarin ortalama 150-200 m? bahge
biiyiikliiklerinin bulundugu bir alandir. 1970°1i yillardan itibaren yapilasma faaliyetleri
baslamistir. Ulke genelinde kirdan kente gd¢ faaliyetlerinin yiiksek hizlara ulastig
1975 ve 1980 yillan arasinda, riskli alandaki yapilagma faaliyetleri de iilke genelinde
oldugu gibi biiyiik bir artis gostermis alandaki mevcut yapilarin cogu bu dénemde inga

edilmistir.

Aymanas Mahallesi riskli alani1 yapisal sorunlarin yaninda c¢evresel ve sosyal
bakimdan bir¢ok sorunla i¢ igedir. Alan kent merkezine yakin bir noktada yer almasina
ragmen gii¢lii bir baglanti yolunun olmayisi nedeniyle kent merkeziyle
biitiinlesememistir. Kentin merkezle en 6nemli baglanti yolu olan Karaman Caddesi,
kentte belirli bir yol hiyerarsisi olmadigi i¢in gelisen kentin ulasim ihtiyaglarini
karsilamakta yetersiz kalmaya baslamistir. Ayrica bolge halkinin kiiltiir ve egitim
seviyesini artiracak kiiltiirel tesisler ve sosyal hayati gelistirecek ortak mekanlarin

sayis1 da bolge i¢in yetersizdir.

Calisma/proje alaninda kanalizasyon altyapisi siire¢ igerisinde yipranmis, ihtiyaci
kargilayacak kapasitede degildir. Bu durum alanin gelismesine engelleyen bir
ozelliktir. Ayrica alanin kuzey ve giineyindeki kentsel gelismeler alan iizerindeki
kentlesme baskisini arttirmistir. Baski altinda kalan alanin mevcut dokusunu korumasi

oldukca gii¢ hale gelmistir.

5.12.3 Siikran Mahallesinden Uluirmak ve Aymanas kentsel doniisiim proje

alanlarina miilkiyet hakedislerinin aktariminda katsay1 tespiti

Kentsel donilisiim proje calismasindan onceki imar plami kararlarma gore; Siikran
Mabhallesinde Konut Satis Bedeli Endeksli Aktarim Katsay1 Hesab1 (KEAK) 100 m?
lik yeni dairenin 2015 yili bedeli 300.000 TL, Uluirmak bélgesinde 190.000 TL,
Aymanas bolgesinde 160.000 TL olarak piyasa rayigleri gozetilerek belediye kiymet
takdir komisyonunca tespit edilmistir. Arsa Satis Bedeli Endeksli Aktarim Katsay1
Hesab1 (AEAK) 1 m? imarli arsanin 2015 yili agirlikli ortalama bedeli, rayic bedeli de
arastirilmak suretiyle Siikran Mahallesinde 800,00 TL / m?, Uluirmak bélgesinde
550,00 TL / m? ve Aymanas bolgesinde 400,00 TL / m? olarak 6ngériilmiistiir.
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Katsayr hesabinda kullanilan tasinmaz degerlerine ait birim fiyatlarda, Meram
Belediyesinin kiymet takdir komisyon raporlarinda her bir bolge i¢in tespit ettigi
giincel rayi¢ degerler kullanilmistir. Siikkran - Uluirmak ve Siikran - Aymanas
Mabhallelerinin kendi aralarinda miilkiyet hakedislerinin aktarimi i¢in; deger esash
aktarim katsayisinin hesabinda, konut satig fiyatina endeksli deger ile arsa satis fiyatina
endeksli degerin ortalamasi alinmak suretiyle Aktarim Katsayilar1 (AK) tespit
edilmistir (Cizelge 5.21).

Cizelge 5.21. Siikran - Uluirmak, Siikran - Aymanas Mahallelerinin kendi aralarinda
miilkiyet hakedislerinin aktarima.

Konut satis bedeli endeksli aktarim Arsa satis bedeli endeksli aktarim Tasinmaz hakedislerinin
i(a tsay1 hesabr katsayisi hesabi aktarimina esas katsayl
(2015 yahi yeni konut satis fiyatlar) (2015 yili agirhkh ortalama arsa hesabi
y Y bedeli)
Mahalle Bedeli (100 m? Arsa bedeli Agirlikh ortalama alinmak
konutun TL degeri) N (TL/m?) AEAK suretiyle
Siikran 300.000 - 800 E Siikran-Uluirmak AK=
Uluirmak 190.000 1.57 550 1.45 (KEAK+AEAK)/2=1.51 ~
Aymanas 160.000 1.87 450 1.77 1.50
Uluirmak KEAK= _ \EE(=
300000:190000=1.57 UK AR A K Siikran-Aymanas AK=
(KEAK+AEAK)/2=1.82 ~
B o Aymanas AEAK=800:450=1.77 180

5.13 Siikran Mahallesi Kentsel Tasarim Yaklasimlari

Proje alaninin 0zgiinligli nedeniyle 7 farkli 6n kentsel tasarim c¢aligmast
hazirlanmistir. Kentsel tasarim ¢aligmalar1 arasindan kent kimligi, 6zgiinliik, referans
aldig1 tarihi ve kiiltiirel zemin ile mevcut tarihi dokuyla uyumlu olan tasarimlar tercih

edilerek yola devam edilmistir (EK O, P, R, S, S, T, V).

Siikkran Mahallesine iliskin kentsel tasarim projesi yapilirken, organik kent
striiktiiriiniin korunmasina dikkat edilmistir. Mevcut yap1 ve doku izleri takip edilerek
kente entegrasyonu saglayacak fiziksel baglar olusturulmustur. Kente ulagimi
saglayacak yol kararlari, yesil alan siirekliligini saglayacak park, avlu ve meydanlar

belirlenmistir (Sekil 5.43, 5.44).

Kentsel doniisiim alani i¢inde bulunan Sephevan Emir Nurettin Tiirbesi, Hasbey
Dartilhiiffazi, Erdemsah Mescidi vb. tarihi yapilarin sakin bir peyzaj, zemin ve ¢evre

diizenlemesiyle 6n plana ¢ikarilmasi amaclanmistir (Sekil 5.45, 5.46).
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Tescilli sivil mimari Ornegi yapilar ve proje alanindaki geleneksel mahalle
dokusundaki sira evler referans alinmak suretiyle, yeni yapilarin cepheleri, gabarileri
ve kullanilacak yap1 malzemeleri belirlenmistir (Sekil 5.47). Kentsel doniisiim alaninin
gece ve giindiiz giivenli bir kamusal yasam alani olmasina yonelik konut, ticari
kullanimlar, organik pazar; yaslilar yurdu, 6grenci evi, parklar konaklama tesisleri,
miize, kiiltiir merkezi vb. farkli fonksiyonlarin bir arada olmasina 6zen gosterilmistir.
Yaya hareketinin miimkiin oldugunca kesintisiz olmasina 6zen gdsterilmis, yap1

adalarmin, avlularin ve meydanlarin altinda yeralt1 otoparklar1 ongoriilmiistiir.

Sekil 5.43. Siikran Mahallesi kentsel tasarim projesi.
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Sekil 5.46. Siikran Mahallesi Altingesme sokak kentsel tasarim projesi.
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Sekil 5.47. Tarihi dokuda kullanilan malzeme ve mimari ¢izgi ile uyumu hedefleyen
tasarimlar.

5.14 Siikran Mahallesi Yeniden Canlandirmaya Yonelik Kentsel Doniisiim

Projesinde Son Durum

Projenin baslangicinda, bdlgeye yiirime mesafesinde kurulan kentsel doniisiim
ofisinde proje kapsaminda hak sahipleriyle goriismeler yapilmustir. l.etap gériismeleri
biiyiilk oranda tamamlandiktan sonra yapilarin tahliye islemleri gerceklestirilerek
kontrollii sekilde tahliye ve yikim ¢aligsmalar yiirlitiilm{istiir. II. etap uzlagma siirecleri

ve tapu devirleri devam etmektedir.
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2019 Mayis ayi itibariyle 2967 hak sahibinin 1882’si ile anlagsma saglanarak, 1776

tapunun Meram Belediye adina devirleri saglanmistir.

Tahliye edilen yapilardan hak sahibi oldugunu belgeleyenlerden 197 tasinmaz sahibine

konut, 44 tasinmaz sahibine is yeri i¢in kira destegi CSB tarafindan verilmektedir.

Uzlagma kapsaminda isteyen hak sahipleri ile Meram Belediyesine ait konut, arsa, is
yeri vb. tasinmazlara karsilik 5.137.858 TL bedelli trampa yapilmistir. Miilk
sahiplerinin tercihleri dogrultusunda 15.687 m? lik arsa ve iizerindeki yapilar igin

Meram Belediyesi, 26.740.153 TL 6deyerek kamulastirma bedeliyle satin almstir.

Meclis kararlar1 dogrultusunda sartlar1 uyan hak sahiplerine Siikran’dan 3363 m?’lik

ticari alan anlagmasi yapilmstir.

Miilkiyet aktarimi kapsaminda; Siikran Mahallesindeki hak sahiplerinden 36 592

m?’ye tekabiil eden emsal alanli hakedisleri Uluirmak rezerv alanina aktarilmstir.

Siikran mahallesindeki hak sahiplerinden 26 861 m?’ye karsilik gelen emsal alanl

hakedisleri Aymanas bolgesindeki aktarim alanindan verilmistir.

Kentsel Doniisiim ofisinde uzlagma saglanan hak sahipleri, kendilerine verilen siire
icinde yapilarini tahliye etmektedirler. Anlasma ve tahliyeler kapsaminda 202 yapida
739 konut, 201 isyeri ve 20 depo yikilarak alan temizlenmistir. Tahliye edilen konut
say1s1 son durumda 945 adettir. Tahliye islemlerinin ardindan yikim iglemleri ve moloz

temizleme islemleri devam etmektedir (Sekil 5.48,49).

Sekil 5.48. Siikran Mahallesi 2018 y1l1 Sir¢ali Medrese gevresi yikim ve enkaz
temizleme ¢alismalari.
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Sekil 5.49. Siikran Mahallesi 2018 yil1 yikim ve enkaz temizleme ¢alismalari
goriintiileri.

5.15 Arkeolojik Kaz1 ve Sondaj Calismalari

Konya Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulunun 01.06.2009 tarih ve 3038 sayili
karar1 ile dis sur duvarlari ve igerisinde kalan Siikran Mahallesi Kentsel Doniisiim alan1
“III. Derece Arkeolojik Sit Alani” olarak ilan edilmistir (Sekil 5.50). Konya Miize
Miidiirliigii denetiminde, Siikran Mahallesi ¢alisma alaninda 2018 y1l1 boyunca devam
eden arkeolojik kazi ¢aligmalari, 5 m x 5 m genisliginde ve 5 m derinliginde (125 m?
kazi hacimli) karelajlar olusturularak kazi yapilmistir (Sekil 5.51). Enkazdan
temizlenen alanda 60 is¢i, 5 arkeolog ile bir yil devam eden kazi galismalari
tamamlanmistir. Simdiye kadar yapilan ¢alismalarda, kazi alaninda tarihi eser niteligi
tastyan Hasbey Dar’iil Huffazi ile baglantili, Selguklu dénemine ait bir yapi1 tespit
edilmistir (Sekil 5.52). 2014 yilinda yapilan jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda da
yapiya iliskin bulgular goriilmustiir.
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Sekil 5.50. Hasbey Dar’ul Huffazi ile baglantili Selguklu dénemi arkeolojik yap1 ve
kalintilar.
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Sekil 5.52. Siikran Mahallesi arkeolojik kazi ¢alismalar1 sonrasi.
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6. SONUC VE ONERILER

Toplumun farkli sosyo-ekonomik, sosyo-kiiltiirel katmanlarini, degisik yasam
tarzlari, g¢esitli inanglari, degisik tiretim faaliyetlerini  i¢inde bulunduran

sehirler/kentler, insanlara benzer sekilde yasayan organizmalardir.

Tarihsel siiregte kentler de, fiziki, sosyal ve ekonomik yonlerden doniisiim ve degisime
ugrayarak bozulmalara ve ¢Okiintiilere ugramaktadir. Bu siiregte 6zellikle sehirlerin
ruhunu ve kimligini yansitan tarihi kent merkezleri, daha fazla etkilenerek sorunlu

dokularin olusmasina ve tarihi mekanlarin goriintirliigliniin azalmasina yol agmaktadir.

Tarihi kent merkezlerinde, tarihi ve kiiltiirel zenginligin ortaya ¢ikarilmasi, korunmasi
ve sorunlarin ¢oziimii, bireyle kentsel mekan arasindaki etkilesimi dnceleyen, finansal
kaygi ve rant baskisindan uzak, biitliinciil kentsel donilisiim yaklagimlarinin

kurgulanmasiyla miimkiin hale gelebilir.

Saglikli bir kentsel mekan politikasina yonelik tarihi ve kiiltiirel mirasi korumanin
yaninda tarihi doku ile uyumlu, dénemin getirdigi yeniliklere acik, esnek bir yap1
kurgulamak gerekmektedir. Yeniden iiretim ve dinamizm dengesinin dogru
kurgulanmasi ile kent merkezlerinin canliliini siirdiirmesiyle birlikte tarihi ve kiiltiirel

miras korunabilir.

Tez ¢alismasi kapsaminda Konya ili, Meram ilgesi tarihi kent merkezinde ve kale
surlar1 igerisinde bulunan fiziksel ve islevsel fonksiyonunu kaybeden, g¢evresel
faktorlerden dolay1 ¢okiintii alanina doniisen Siikran mahallesinin tarihi dokusunun
korunmasi, bdlgenin yeniden yapilandirilarak canlandirilmas: yaninda sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel acidan da biitiinciil ve siirdiiriilebilir kentsel doniisiimii i¢in
gelistirilen kentsel politikalar ve izlenen stratejiler ele alinmistir. Ayrica Meram
Ilgesindeki ¢okiintii alanlarinin biitiinciil bir anlayisla doniisiimiinii hedefleyen,
“Kentsel Doniisim Amaclhi Master Planlama (MKDAMP)” c¢alismalar1 da bu

baglamda ¢alisma kapsaminda incelenmistir.

Tezin uygulama alanin1 olusturan Siikran Mahallesi yeniden ele alinarak
canlandirilmasinda; koruma-kullanma etkilesimi ve dengesi gozetilerek planlama ve

kentsel tasarim ¢aligmalarina yon verildigi goriilmektedir.
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Bu calismalarda; planlama alaninda kalan Konya dis kale sur duvarlari, arkeolojik sit
alani kararlari, proje alan1 ve g¢evresinde 6nemli birgok tarihi referans noktasinin
bulunmasi salt klasik imar planlama ve uygulamasinin Otesinde koruma,
sagliklastirma, yeniden canlandirma ve yenileme stratejilerinin bir arada kullanimin
gerektirmigtir. Nitekim imar plan kararlar1 ve kentsel tasarim c¢aligmalarinda; kentsel
kimligi yansitacak kentsel tasarim anlayisinin izlendigi, alanda canlanmayi saglayacak

islevlendirmeler ve fonksiyon ¢esitliliginin saglandig goriilmektedir.

Siikran Mahallesinin tarihi kent merkezinde yer almasi, kamusal alan kullanimini
artirma ve arkeolojik kalintilar ¢ikmasi nedeniyle yeni plan caligmasinda yapi
yogunlugu diisiiriilmiistiir. Islevsellik ve fonksiyonellikteki degisimler ile yapi
yogunlugunun diisiiriilmesi nedeniyle; tasinmaz sahiplerinin hak edislerinin proje
alanindan verilme imkani bulunmamaktadir. Bu nedenle miilkiyete bagli hak
ediglerin, Siikran Mahallesine yakin konumda ve sosyo-ekonomik dokusu itibariyle
benzeyen ve gelisimi tesvik edilen bolgelere aktarimini esas alan bir ¢6ziim yontemi

benimsenmistir.

Siikran mahallesi koruyarak canlandirma projesi baslangicinda, Siikran ve Uluirmak
mabhallelerine yiirime mesafesinde Yyerel halkin dogru bilgilendirilmesinde 6nemli
yere sahip 2015 yilinda acilan “kentsel doniisiim ofisinde”; Siikran, Uluirmak ve
Aymanas proje/uygulama alaninda kalan tasinmaz sahipleri bilgilendirilmistir.
Gortigmeler sonucunda 2019 Nisan ayi itibariyle; Siikran mahallesindeki 2967 hak
sahibinin 1882’si ile anlagma saglanarak, 1776 hak sahibinin Meram Belediyesi adina

tapu devir islemleri tamamlanmistir. Bu kapsamda;

o Tasinmaz sahipleri ile 5 137 858 TL bedelli Meram Belediyesine ait konut,
arsa, 1§ yeri vb. taginmazlara karsilik trampa suretiyle uzlasma saglanmistir.

o Tasinmaz sahiplerinin Belediye’ye satis tercihleri dogrultusunda, 15 687 m?’
lik arsa ve tizerindeki konut ve ticari kullanimli yapilar i¢in 26 740 153 TL
kamulagtirma bedeliyle Meram Belediyesi’ne tasinmaz devri yapilmistir.

o Uygulama esaslarina yonelik Meclis kararindaki sartlari tagiyan isyeri sahipleri
ile Siikran mahallesini koruyarak canlandirma proje/uygulama alanindan 3363 m?’lik

ticari alan anlagmasi yapilmstir.
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o Miilkiyet aktarimi kapsaminda; Siikran mahallesinde tasinmazi bulunan hak
sahiplerinin, toplamda 36 592 m? emsal alanli hak edisleri Uluirmak rezerv alanina
aktartlmistir.

. Miilkiyet aktarimi kapsaminda; Siikran Mahallesi’nde tasinmazi bulunan hak
sahiplerinin, toplamda 26 861 00 m? emsal alanli hak edisleri Aymanas riskli alanina

aktarilmastir.

Proje/uygulama kapsaminda Meram Belediyesi ile uzlasma saglayan tasinmaz
sahipleri, kendilerine taninan siire i¢inde yapilarini tahliye etmektedirler. Anlagsma ve
tahliyeler kapsaminda 202 binada 739 konut, 201 igyeri ve 20 depo yikilarak alan
temizlenmistir. Tahliye edilen konut sayis1 945 adettir. Tahliye edilen yapilardan hak
sahibi oldugunu belgeleyen 197 tasinmaz sahibine konut, 44 tasinmaz sahibine is yeri

icin kira destegi CSB tarafindan saglanmaktadir.

III. Derece Arkeolojik Sit Alaninda kalan Siikran Mahallesi ¢aligma alaninda, Konya
Miize Miidiirliigii denetiminde 2017 yil1 sonlarinda baglayan 5 m x 5 m genisliginde
ve 5 m derinliginde (125 m?® kaz1 hacimli) karelajlar agilarak yiiriitiilen arkeolojik kaz1

calismalar1 2018 yil1 sonlarinda tamamlanmastir.

Kentsel doniisiim projeleri ¢ok boyutlu, genis kapsamli, cok amagh ve aktorli
sistematige sahip, uzun vadeli siirecler1 kapsayan ve bir¢ok mesleki disiplini
ilgilendiren bir yapidadir. Bu baglamda yerel yoneticiler, kentsel dontisiimii karmagsik
sorunlarin ¢ozilim araci olarak gormek yerine yerel ve toplumsal kalkinmanin bir

lokomotifi olarak goriip, politika ve stratejilerini olusturmalidir.

Kentsel doniisiim, mekansal boyutuyla birlikte iilkedeki yasal/yonetsel yapi,
planlama/tasarim boyutu, gevresel/ekolojik boyutu, yerel halkin sosyo-ekonomik ve
kiltiirel yapist ile ¢cok boyutlu olarak degerlendirilmesi gerekir. Kentsel doniisiim
stirecindeki fiziki yenileme ve iyilestirme ¢ok boyutlu sorunlarin sadece bir boyutu

olup, doniislim siirecini tanimlamamaktadir.

Ulkemizde kentsel doniisiim projeleri gogunlukla biitiinciil planlama anlayisina
yaklasilmamaktadir. Ancak bu yaklagimin sorunlar1 kdkten ¢c6zmek yerine, gelecekte
kent biitiiniinde daha biiylik sorunlara yol acabilecegi hesap edilmelidir. Kent/bdlge

Olceginde kentsel biiylime egilimlerini dikkate alan biitiinciil bir anlayisla, sorunlu
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alanlarin ve miidahale yaklagimlarinin 6nceden belirlenmesi, ileride kent biitiiniinde
karsilasilabilecek sonuglart 6ngérme ve olumsuz gelisebilecek sonuglara yonelik

onceden tedbir alma baglaminda 6nemlidir.

Kentsel doniisim konusuna biitiinciil bir sekilde yaklagmayan yerel yonetimlerin
planl gelisim, ekonomik canlanma, istihdam, toplumsal gelisim, ulasim vb. sorunlara

koklii bir ¢oziim tiretmesi oldukca zordur.

Kent dl¢eginde niifus projeksiyonlar1 gozetilerek hazirlanan sosyal ve teknik altyap,
ulagim, egitim, istihdam alanlar1 vb. konularda sorun yasanmamasi ve kentsel
doniisiim alanlariin kentle biitiinlesebilmesi i¢in hazirlanacak “Kentsel Doniisiim
Master Planlar’da bolge ve sinirlari dnceden belirlenmelidir. Hazirlanan Master

planlar rehberliginde kentsel doniisiim stratejileri gelistirilmelidir.

Kentsel doniisiim ¢alismalarindan 6nce Proje alanina iliskin firsatlar ve tehditler ile
giicli ve zayif yonleri tespit edilerek SWOT analizi sonuglarina gére, uygulamalar
takip edilecek stratejiler hakkinda karar verilmelidir. Kentsel doniisiim alanlarinin ve
uygulanacak stratejilerin belirlenmesinde; amaglar, hedefler ve tiim siirecler net olarak

tanimlanmalidir.

Kentsel donlisiim projelerinde, kentsel alandaki gelisme dinamikleri ile kullanicilarin
talep ve tercihlerinin dogru bir sekilde tespit edilmesi onemlidir. Dogru tespitler, dogru
planlama/uygulama araglar1 ve dogru senaryo ile kendi kaynak ihtiyacim1 kendi

blinyesinde ¢dzebilen proje kurgusu miimkiindiir.

Biiyiime dinamizmi gosteren Ulkemizde, smirli bir kaynak olan kentsel arsa ve
arazinin etkin kullanimi ve yonetimi onemli hale gelmistir. Gegtigimiz yiizyila gore
kentlesme ve niifus artis hizinin diismekte oldugu dikkate alinarak kentsel alan
kullaniminda, tiiketim odakli baskilarla gelisen fiziki biliylime ve yayilma yerine,
biliyiime dinamizmini de destekleyen koruma, canlandirma, yenileme ve yeniden

gelistirme stratejilerini iceren kentsel doniisiim yontemlerine agirlik verilmelidir.

Kentsel doniisiim projelerinde, kentsel alanlarin etkin bicimde kullanimina ve gereksiz
kentsel yayillmadan kacinmaya yonelik stratejiler gelistirilmelidir. Yeni yerlesik
alanlarin iskdna acgilmasi yerine, eskiyen/bozulan kentsel boliimler yeniden

canlandirilarak, kentsel alana kazandirilmalidir.
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Kentin altyap1 maliyetlerine ylik getiren parsel bazli kentsel dontigiimler yerine uzun
vadede getirecegi faydalar ve siirdiiriilebilirlik i¢in mahalle 6lgegindeki doniisiimler

tercih edilmelidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin sonuglanmasi ve hiz kazanmasi yasal ve yonetsel
yapida sorumluluk ve yetki dagiliminin saglikli bir yapiya kavusmasi ile miimkiindiir.

Yasal ve yonetsel yapidaki belirsizlik ve bosluklar keyfiyete sebep olabilmektedir.

Kentsel doniisiim yapilacak alandaki karar verme ve onama siirecleri, yerel yoneticiler
arasindaki goriis farkliliklar ve rekabet nedeniyle Merkezi yonetim ve yerel yonetim
kurumlarn arasinda yatayda ve dikeyde yetki sorunlar1 yasanmasina sebep olmaktadir.
flge Belediyesine tanman kentsel doniisiim yetkisi, Biiyiiksehir Belediyelerinde goriis
bildirme, Plan onama siireglerinde rekabetgi bir anlayisla keyfi olarak bekletilmekte

stire¢ sekteye ugratilmaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinin basarisi finansal boyutunun dogru kurgulanmasina
baglidir. Doniisiim senaryosunun hazirlanmasinda fizibilite analizlerinin yapilmasi ve

saglikli degerlendirilmesi gerekir.

Gilintimiizde finansal kaynak bulmada yasanan zorluklar nedeniyle kendini finanse
edebilen ve kendi kaynagini olusturabilen kentsel doniisiim yaklagimlarina yonelim

vardir. Bu baglamda merkezi idareye biiyiik is diigmektedir.

Ulkemizde imar plam kararlar1 geregi tarihi, kiiltiirel ve dogal ¢evreyi koruma
kapsamindaki alanlar, kentsel donat1 alanlar1 ve yapilagsma yasagi olan alanlarda kalan
taginmazlarin yapilanma hakkina getirilen kisitlilik, mevzuat geregi kamulastirma ve
trampa yoluyla tasinmaz maliklerinin magduriyetinin giderilmesi dngoriilmektedir.
Ancak Idarelerin mali kaynak sorunu nedeniyle kamulastirma ya da trampa ydntemi

de ¢cogu kez yapilamamaktadir.

Kentsel doniisiim projelerinin uygulamasinda kullanilan kamulagtirma, trampa, arsa

ve arazi diizenlemesi vb. geleneksel uygulama yontemlerinin yerine;

o Koruma ve gelisme hedeflerine tek uygulama ile ulasma imkani1 veren,
. Imar plan1 kararlari ile olusan art1 degerin adil ve etkin mekansal dagilimimi
ongoren,
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. Tasinmaz sahiplerinin miilkiyet haklarini koruyan ve hak kayiplarini minimize

eden,

. Kamulastirmasiz el atma davalar1 vb. davalar nedeniyle olasan kamu ytikiini
azaltan

. Kendi finansal ¢6zlimiinii kendi i¢inde saglayabilen,

. Kamu, 6zel sektor ile kiigiik ve ¢ok hisseli yapidaki tasinmaz sahiplerini proje

bazinda bir araya getirebilen imar haklarinin toplulastirilmast ve imar haklarinin

transferi/aktarimi vb. yeni yaklasimlara yonelinmesi gereklidir.

Tarihi, kiiltiirel, dogal dokusu geregi korunmasi gereken ve kamu yarari geregi
dontisiimii planlanan alanlarda, kisitlama getirilen tasinmazlar tizerinde mevcut
yapilanma/imar haklarinin, tasinmazdan ayrilarak bagka bir taginmaz {izerine
aktarilmasi, burada kullanimi ve likide ¢evrilmesi esasina dayanan IHT yaklasimu,

kentsel doniisiim ¢alisamlarini tesvik eden bir durum kabul edilebilir.

Deger artisinin diisiik ve yiiksek oldugu farkli bolgeler arasinda imar haklarinin
aktarimi programinin gergeklestirilmesinde, bolgeler arasi kaynak aktarimi esasina
dayanan capraz finansman metodunun tercih edilmesi ile finansal kaynak sorunu

agilabilmektedir.

Kentsel doniigiim projelerinde yerel halkla uzlagsma siirecleri olduk¢a 6nemlidir. Bu
slirecte, proje alanina en yakin uzaklikta olusturulacak “kentsel doniisiim ofisi” 6nemli

fonksiyonu yerine getirecektir.

Kentsel doniisiimiin basariyla sonuglandirilmasina iligkin usul ve esaslarin, uygulama

ilkelerinin net belirlenmesi gerekmektedir.
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EK A. Uluirmak afet riskli alan bagvurusu i¢in yapi cinsi ve kat adetleri analizi.

] KONYA ILI MERAM ILCESI ULUIRMAK MAHALLELERI |
| AFET RISKLI ALANI |

YAPI KAT ADETLERI ‘

GOSTERIM
] RisKLI ALAN SINIRI
[ 1kt

2KAT

I 3xaT

I +«aT
s

GABARIS| KAT SAYISI ILE
NITELENDIRILEMEYEN YAPILAN

KUZEY

0: 1/4.000

| KONYA ILI MERAM ILCESI ULUIRMAK MAHALLELERI |
| AFET RISKLI ALANI |

YAPICINSI |

GOSTERIM
| RISKLI ALAN SINIRI
I BETONARME YAP|
| YIGMA YAPI

KUZEY

0: 1/4.000
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EK B. Uluirmak afet riskli alan bagvurusu i¢in yap1 kalitesi ve fonksiyon analizi.

’ KONYA iLi MERAM ILCESI ULUIRMAK MAHALLELERI |

| AFET RISKLI ALANI

| YAPIKALITESI |

GOSTERIM

—— Risku ALAN SINIRI
B

[ Jorm

B <o

B arace

KUZEY

0: 1/4.000

[ KONYA iLi MERAM ILCESI ULUIRMAK MAHALLELERI

| AFET RISKLI ALANI

| YAPI KULLANIM

GOSTERIM

—— RISKLI ALAN SINIRI
[ KONUT

I KONUT-TICARET
[ DEPO

I TiCARET

I DiNi TESIS

KUZEY

0: 1/4.000
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EK C. Riskli alan bagvurusu i¢in hazirlik ¢alismalari,anket, analiz verileri,
raporlamalar.

KONYA LI MERAM ILCESI
ABDULAZIZ, SUKRAN VE SAHIBATA
AAHALLELERI SINIRL -ERISINDE

ANKET CALISMASI
NDIRME RAPORU

KONYA ILI MERAM H1
ENTSE
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EK C. Aymanas afet riskli alan bagvurusu i¢in kat adetleri ve fonksiyon analizi.

| KONYA iLI MERAM ILCESI TURGUT REIS VE KUGUK AYMANAS MAHALLELERI
| AFET RISKLI ALANI

KAT ADEDI

GOSTERIM

——] RISKLI ALAN SINIRI
1 KAT

2 KAT

I 3kaT

B 4 xaT

KUZEY

O: 1/4500

KONYA ILI MERAM ILCESI TURGUT REIS VE KUCUK AYMANAS MAHALLELERI
AFET RISKLI ALANI

YAPI KULLANIMI

GOSTERIM

—— RISKLI ALAN SINIRI
I KONUT

B KONUT-TICARET
[ DEPO

I TICARET

I DiNi TESIS

B EGITIM TESISI

KUZEY

0: 1/4500

238



EK D. Aymanas afet riskli alan bagvurusu i¢in yapi cinsi ve yapi kalitesi analizi.

KONYA iLI MERAM ILCESI TURGUT REIS VE KUCUK AYMANAS MAHALLELERI

AFET RISKLi ALANI

YAPI CINSI

GOSTERIM

[— RISKLI ALAN SINIRI
I BETONARME YAPI
1 YIGMA YAPI

KUZEY

0: 1/4500

’ KONYA iLi MERAM ILCESI TURGUT REIS VE KUCUK AYMANAS MAHALLELERI

| AFET RISKLI ALANI

YAP| KALITESI
GOSTERIM
— RISKLI ALAN SINIRI
C [

| ORTA

- KOTU

KUZEY

0: 1/4500
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EK E. Giiniimiiz Siikran mahallesini olusturan on mahallenin birlestirilmesine

dair 2006 tarihli MBM karari.

T.C
MERAM BELEDIYE MECLISI KARARI
2006 YILI 4. BIRLESIM 7

KARARNO  :30

KARAR TARIHI : 08/02/2006

KARARA ESAS

EVRAK : 06/02/2006 Tarihli idar Milki ve imar Komisyonlan'mn miigterek raporlan

KONU : Bityiikschir Belediyesince hazirlanan mzhalle sirlaninin yeniden
olugturuimas.

Bityilksehir Belediyesince hazirtanan mahalle siurlannm yeniden olugturulmasina dair
fdar Malki ve Imar Komisyonlanmn misterck raporlan, Meclisin 08/02/2006 tanhli 4,
birlesiminde okunmus ve yapilan miizakeresi sonunda;

MERAM BELEDIYE SINIRLARI iCINDE iPTAL EDILEN MAHALLE iSIMLERI

Kiirketl, Kalecik, Kalecelp, Gazialemgah, Sekerfurus, Sthosmantumi, Mitcellit, Sephavan,
[htiyarettin, Selimiye, Furkandede, Muhtar, Karakurt, Ulugbey, Cedidiye, Bahgelievier, Akbas,
Hocafaruk, Gemaimaz, Kilahgi, Gurbicedit, Ubeyit, Emir Halil, Bordobagt, Tarhana, Gegit,
Hoshavanata, Sibahmet, Sungur, Hoghavanata Saatgl v

SINIR DUZELTMES] YAPILAN MAHALLELER

Fahnmnisa, Ulmrmak Ali Hoca, Ulmwrmak Saka, Zafer, Gazanfer, Uzurharmanlar,
Muradiye, Mchmet Vehbi, Saadet, Kurtulus, Pirebi, Ogr. Evler, Dr. Ziya Barias, K. Aymanas,
Tinlimak, Sitkran, Sahibiata, Abdillaziz, Aksinne

1-) Abdiilaziz ve Cedidiye Mahalle simrlarmm iptal edilerck kuzeyde Kazim Karabekir
Caddesi, Doguda Abdilmiimin Sokak, Gineyde Sait Pasa Caddesi ve Batda Amberreis
Caddesiyle ¢evrii alanmin, Abdiilaziz Mahallesi olarak yeniden dizenlenmesi uygun
gortimiigtir.

2-) Gazialemsah, Jckerfurug, Seyh Osmen Rumi, Furkandede, Sahibiata ve Sclimiye
Mahallelerinin iptal edilerck Kuzeyde Kazim Karabekir ve Alaaddin Caddelert DoZuda Ressam
Sami Sokak, Sirga)t Medrese Caddesi, Tagcami Uzun Harmanlar Caddesi, Giineyde Furkandede
Caddesi, Batida Sahibiata ve Abdilmiimin sokaklarla gevrili alan:n, Sahibiata Mahallesi olarak
yeniden ditzenlenmesi uygun gbrulmaisgtiir, .

3.) Kisrketi, Kalecik, Siikran, Sephavan, Karakurt, Muhtar, Ulugbey, Ihtiyarcttin, Milcellit
ve Kalecelp, Mahallclerin iptal edilerek Kuzeyde Alnaddin ve Mevlana Caddesi, Doguda istanbul
ve Karaman Caddeleri, Gineyde Furkandede Caddesi, Batida Tascami Uzunharmanlar, Sirgali
Medrese ve Ressam Sami Sokakla gevrili alanin,  Sikran Mahallesi olarak yeniden
dazenlenmesi uygun gorilmistlis. D

4:) Hoshavanata Saatgi, Sungur, Jeyh Ahmet, Bordobast, Tarhana, Ubeyit, Emirhalil,
Hoghavanata, Hocafaruk Mahallelerinin iptal cdilerek Kuzeyde Furkandede Caddesi, Gilneyde
Sair Fuzuli Sokak, Seyhgalip Sokak, Batida Tagcami Uzunharmanlar Caddesiyle gevrili alamn,
Haci Fettah Mahallesi olarak yeniden diizenlenmesi uygun gdrillmUstir.

~ _...(,‘:ﬁ‘_:‘_,_,...,..,....u—.m.___....:\- et SR R ' - vl e L L DS RN e R S P
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EK F. Konya Selimiye Camii minaresinden Aziziye Camii ve arkada Siikran
Mahallesinin goriintimii (Bekir Sahin fototograf arsivi).

EK G. Alaeddin Tepesi’nden Mevlana Miizesi’ ne bakis acisinda yolun dogu
kisminda Siikran Mahallesinin goriiniimii (Bekir Sahin fototograf arsivi).
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EK G. Proje alaninda bulunan parsel biiyiikliikleri.

SUKRAN MAHALLESI PARSEL BUYUKLUKLERI HARITASI

. 0-100 m* biyiikiiiiindeki parseller
. 100-200 m* biyiikligindeki parselier

. 200-300 m* biylklGgindeki parseller

. 300-400 m* bilyiKIGGundeki parselier

]

. 500-600 m* biiyikiagandeki parseller

I 500-800 v biryakiagindeki parselier

Il 800-1000 m* biiyiikitgindeki parseller
. 1000 ve distis m* bilyikligindeki parseller
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EK H. Siikran Mahallesi kadastro pafta rnekleri.
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EK I. Koruma amagli imar plani ¢caligsmasi.

g e W T e s e
me gl 185, “
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EK J. Siikran, Uluirmak ve Aymanas Mahallelerinde Bakanlar Kurulu karart ile
riskli alan ilani.

SUKRAN MAHALLESI T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
RISKLI ALAN ILAN EDILMESINE ILISKIN ALTYAPI VE KENTSEL DONUSUM HIZMETLERI GENEL MUDURLUGU'NDEN
BAKANLAR KURULU KARARI MERAM BELEDIYESI'NE YETKI DEVRI
Sayfa : 20 RESMI GAZETE 21 Mart 2015 — Say1 : 29302
Karar Savisr : 20157284
Konya Iti, Meram ligesi, Sikran Mahallesi simirlan igerisi i kroki ile: cPvm:vEsmchll.IK BAKANLIGE
listede simr ve koordinatlan gsterlen alann riskl alan ilan edilmesi; Cevre ve Sehircilik Alosps ve el Dt Hametr o ol
Bakanhginin 30/1/2015 tarihli ve 772 sayih yazs1 izerine, 6306 sayih Afet Riski Altindaki s oot
Alanlann Doniistirilmesi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesine gre, Bakanlar Kurulu'nea il s
1122015 tarihinde kararlatinlmisor: e
M
Recep Tayyip ERDOGAN 16052012 taribli ve 6306 i Afet Riski Altundaki Alantann Donugtortimest
H Hakknda Kulnm‘l y :-Mm:"w;wl-lﬂ;l I)mmml Idare, “Belediyeler, II 0:!1
CUMHURBASKANI Idareleri, W’ wydui ve Wﬁ tarafindan  yetkilendirilmesi
Aym mmﬁmm&;kmlhnﬁ ";ﬂh“tvmn‘k bu:'lm
ITOGL belirtilen olarak Idareye ne ve i ve
Aoy stemlerden ol il g thqunhntmmWw belirlemeye yedkildr™
Bk -
Meram Belediye Bagkanhgimn ilgide kayth yazisi ile; 201577278 sayil Bakanlar
Kurulu Karanna istinaden 21/03/2015 taibli ve 20302 sayih Resmi Gazetede
6306 sayih Afet Riski Alundaki Alanlann Dongtorolmesi Hokkinda Kanun kapsaminda
BARINC A BABACAN Y. AKDOGAN N.KURTULMUS. “Riskli Alan” ilan edilen Knuyl ili, Meram Ilﬁl:&:ﬂul‘klkl‘ly;lﬂﬁo:c lhrm'nT
Mahalleleri rlan igerisinde bulunan yaklagik il S/7284 h
o Bibakan Yardcrs ayboksn Yarduncrn Hosbotan Yantncot Bekler Kl Karunom stinaden 210372015 tabli ve 29302 sayh Resmi M’&
yayimlanarak 6306 sayils Kanun kspsaminda “Riskli Alan” ilan edilen Konya il
lbex,v suirlan wtvhlﬂl buluan m 16,3 hektarhik iiln Iﬂm
B.BOZDAG. A ISLAM A ISLAM V. EROGLU. ekl . wadalige yold devil| H”
b Hak tespiti, hak sahipleri ile lnbllll yql—ll anlagma ile tahliy
AR - ;’vﬁlmlk-;:‘wvmnﬂlldl—ll-iﬂtmmmmmlmﬂ’c
ohlkhu yupilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlars gegici konut veyn
wmﬂmnylﬁkny-mmmmm o
b) Alandaki lar
ro o »“M s mubdesats ile birikte deger tespiti islemleri ve dontstm il olugacak tagnmaziann
:)&hﬂluw-ﬁ-‘?ﬂhu,lhnaﬂur&hﬂnll*mhﬁﬁhm_
plam, tasanm projesi, amzi ve arsa dozenleme iglemleri ile toplulastima alsgmalarinin
TYROZ LGOuoce F.CELIK N.CANIKLI . inis .
Eaecive G Gl ve Ticse Bakaes Bogkanlifpniz
ean vz v sk 4 -
Iisteri Bakae Kalkinea Bakan Kishiir ve Turiom Bakane V. Maliye Bakam Genel Modar
Gere: Bilg:
A - Meram Belediye Bagkanhg/KONYA Konya Valiligi
Nava Lynmaz V. EROGLU (Covre ve Sehircilik I Modurlogo)
-Konya Boyakgehir Belediyesi Bagkanligs
TELTRITATA, A
Py
M MOEZZINOGLL L ELVAN
‘Saghk Bakan: Ulayturewa, Denizcibik ve Haberbeyime Bakam
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EK K. Riskli alanlarda kalan tasinmazlarin 5 yillik Imar Programina alinmasi.
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EK L. Siikran, Uluirmak ve Aymanas Mahallesi kentsel dontisiim ile ilgili Meram
Belediyesi Meclis karar1.

@ A Karvar No ;201644
MERAM BELEUGIYEST
M-E‘];é_M MFECLIS KARARY Turih : 0EMZ200G

Konu  : Uluwmszk Saks, Ullmirmak A% Hoca, Dr. Ziya arlas, Gazanier {Fahrﬁnnisu), Stikean,
Turgubreis, Bliylik Aymanas, Kiigitk Aymenas Mahallelerinde risk]i alan ilan edilen
yorlerde Kentscl Dioniigtinn Uypnlarma Esaslarinm belivlenmesi,

Teldil'  : Bmlzk vo Istimlak dMiateliaa nin 2471242015 tarih ve 2218 sk NHTISL.

Ulusrmak Saka, Ulusrmak AlL Hoecs, Dr. Ziya Barlas, Gazanfor (FCalwtinnisa), Sikran,
Turguteeis, Biiyviik Aymarnns, Kigtk Avmunas Mahslelori*nde viskli alan ilan odilen yerlerde
Kentsel I Niniigim Uygulama Esaslasimn bolivlenmesi ile ilgili konunun inceclenmesi igin
07/0 L2016 tarih ve 2016718 no.lu Meclis Karan ile imar Homisyomi®na siire verilinigtic. fmar
Komisyonu kanuyu incelentiz v 047022016 tarihli muporunu Mechise sunmusitur,

tomar Komisyanu'non urgun g0l dogmltusunda; 6306 SBayh Afet Riski Altindaki
Alanlann Dindsttiiilrmesi Iisklandski Kanun®s istinacen "Riskls Alan” clarak jlun edilen
Ulmrmak Salkn, Ulwirmak Ali Hoea, Dr. Ziyva Rarlas, (Zuzunfer (Fahrilinniss), Sikyan,
Turgutreis, Biyyiile Aymanas, Kiigiilt Aymanas Maholleleri'nds karny ckinde yer alan
Kenesel Diinisiim Uvgulama Esaslam dahilinde uygulama yapilmasins aybivligi ile karae

sorilimistir,
in | Kenya o )
| llgesi ! Meram
Makalle Dlunmakszlon, Alihoca, Dr. Ziyabarlas, Gazanter {Fahrannisa)
Silvon, Turgulreis, Biyikaymanas, KiigGkaymanas Mahallelerd
Proje ada Ubirmak, Aymanas ve Sikran hahallesi A el Raskii Alun Kenteel
J D¥inigthn Projesi
Baliavdar: Churrosk hriahall_esi 3 11."02.-20l§ tarih ve 2015/7278 sayh karan
Kurulu [Carar: Suikran Mahallesi  : 11/02/2015 tarih ve 2015/7284 sayilt karcscr
s Aymanas Muhallesi : D2/0272015 tarih vo 201 5/7261 saxii: kavar: |
Cevre ve Schircilik Bakanl:Zi’nm 22/04:2015 tarib ve 9FZRG201 -
Yeikilendirma 501.99-3186 sayill yetkilendirmesi yve 077032015 tarih ve 97285207 -
SO01.99-1617 suy:h yotkileadimesi

~l
-
-
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EK M. Siikran, Uluirmak ve Aymanas Mahallesi kentsel doniisiim ile ilgili uygulama
esaslart.

MERAM BELEDIYE MECLISI'NIN 05/02/2016 TARIH VE 201644 NO.LU KARAR EKIDIR

1) Hakediy mikin Madde S/A-B grubu dairenin %70'ini kargthyor ise; A veya B grubu
wwmmw.mwmllmwwww
esas almrs

@) 81.89 m21ik konut igin §1.89/%70-57.32 m2 ile 97.23 m21ik konut igin 97.23/%70=68.06
m2 bagmstz bolim briit alan hakedigi olan haksahipleri borglandinlarak bagimstz bolam brdt 81.89 m2
‘veya 97.23 m™lik konut,

b) 127.66 m2'ik konut igin 97.23 mi2 ~ 127,66 m2 srahignda konu hakeden hak sahipleri

baiumsz bolom brit 127.66 m2"lik konut,

©) 160.38 m2ik konut igin 127.66 m2 - 160.38 m2 aralifanda konut hak eden hak sahipleri

bagimsiz bolim briit 160.38 m2"lik konut igin konut i,

) Birden fazla dairc hak eden haksahipleri igin kalan m2 konut alani Madde S/A-B grobundaki

dairelerin %70"ini kargilamas: gerekmektedir.

2)  Hak edig miktar: Madde 5/A-B grubu dairenin %70'ini karsilamyor isc;
a-Kiymet  tokdir  komi bedeli
lacakur.

m.a.unmmm,nmmuwmmwahmnwuu
artaklik yaparak Belediye ile sozlegme yapabilirler.
wmmms&amm%wummwu
hak ediy bedeli satin almalari veya devir almalan halinde kendi
Belediye il veyn igyeri sszlesmesi yapabilirer.

3) mmwnmmmwmmmsmmhkmmm
oldugu daire tipi fizerinden konut stzlesmesi yapabilirer.

4)  Hak sahibinin hakedis miktan hangi dairc gruplarimin arasinda ise bu daire gruplar arasmdan
‘herhangi birini tercih edebilir, Ust grubu tercih ederse Belediyeye para-bedel ddeyeccktir. Alt gruby tercih
mmmmwwm.mammmmmp
Wmmmmﬁmmmmmmmwtqm
Odeyecektir.

5)  Hak edis miktarlan yiksek olanlar igin Oncelik Ost grup daireler olmek (zerc

tarafindan

( 6) Zemin katlar, ara katlar ve son katlar kendi igerisinde noter huzurunda belirlenocck kura ile
- Zemin kat grubundoki dairenin % 15 eksigi bedel ile hak sahiplerine verilebilir.
b- Son katlar % 10 eksigi bedelle ile hak sahiplerine verilebilir.

M tagmmas
durum her iki Mahallede arsast olan ve riskli alan ilan tarihinden onceki haksahibleri i 5
=Avmanas kentsel dinlislim alam hakedisi; Ulnirmak mahallcsi hakedisi X 1,20 katsayss: uygulanarak |
Kentsel di isabet eden Madde 5 deki da irc tiplerinden daire kargihis

yapilmasi
-Ulrmak kentsel dbniistim alan hakedislz Aymans mahallesi hakedigi X 0,3 katsayiss uygulanarak
Ulusrmak mahallesindeki kentsel doniisdm alanina isabet eden Madde 5 deki daire tiplarinds daine
karsihi sézlesme vaoimasy

MERAM BELEDIYE MECLISI'NIN 05/02/2016 TARIH VE 2016/44 NO.L.U KARAR EKIDIR

~ KENTSEL DONUSUM UYGULAMA ESASLARI

Turgus Bilyilks K Siikran, ka , Alihoca , Dr.Ziyabarlas
ve (¢ (6306 sayih afet riski ) riskli alan
kentsel déntigtim projesi:

Madde 1- Parsellerin eski terkleri:

3194 Sayih Imar Kanunu ve daha 6nce yurtirlokte olan 6785 Sayih Imar Kanunu hilkiimlerine gore,
1/1000 &lgekli imar plani geregi ve her tiirlt lan terk ilave edilmek suretiyle

ilk alam i h yapilir. 3402 sayih Kadastro Kanunu’nun 22/a madde uygulamas: ile
2981 sayih yasa geregi K olugan yeni tapu alam ile bir 8nccki tapu
alam arasindaki farkliliklar terk olarak dikkate ahnmayacaktir.

Madde 2-Konum:

Kentsel Ddntigtim aliman cadde, sokak, konum, k&ge parscl, ara parsel

ve 1 kiymet takdir iglem
yapilacaktir.

Madde 3-Kentsel 1D uygulamasi 1 i¢ ve dig yapr deji

¢ l Ruhsatl yapilar Ruhsatsiz yapilar
Bagimsiz 100% 75%
Ortak alan kullanimlar: 50% 25%

Yap: Duramu m“ inti 9“- OmI:Al-no = Iskin Kesinti Orany
1skén ve Vi Ruhsati Yok ise 0,25 %‘.75 0,40
Ymknm‘:nm\'ok - o 0,40
Iskéin ve Yap: Ruhsati Var ise 1 1 1

Madde 4- Kentsel is y endde, sokak cephesi ve

a-Mevcut binasinm ingaat ruhsatunda “ticari” olan;
{ b-Arsasinin onayl 1/1000'lik imar planinda “ticari” olan;
i Madde-6/A*daki formlle hesaplanacaktir.

Madde 5 - Halk
Planli Alanlar Tip Imar Y iginin 16. 44. bendi:
Bagimsiz bolimiin bric alan: b, iger , kolonlar, siva paylari,
ve b ile bu in altlarinda kalan yerler ile sadece bagimsiz
bols ait ve b, o gr b olan; , ¢anda, katta ve zemindeki
teraslar, agik ¢ikmalar, ¢att veya kat bahgeleri dahil Bu alana; isikliklar, galeri
b, , b, bol, i ve ortak b bol diisen paylar: dahil edilmez.
igten b olarak gati aralar: dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmeas:
bu b b alt degerlendirilerek bagimsiz bolim brit alan:
builur Bas: bosl Xl leri ayrica b darc
‘ 1/6
5 5.9 o P e
Wl ST Tss S
e
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EK M (devam). Siikran, Uluirmak ve Aymanas Mahallesi kentsel doniisiim ile ilgili
uygulama esaslart.

KIVMET TAKDIR KOMISVONTI RAPORTI

il FKongaMoram
Proje nd1 zg%m Kentsel Disutigtin Alan (Riskli Alun)

Miktar 2165 Ha
Meeliv Kurart 1 Morsin Belodiye Meelisinin 0547272016 i ve 201644 sayih Uygulama,
Lsnslart Jarar: perefinse ) frE E
tierckee : Uhumals, Aymanas, i l ¥ mlagma
sekilde (2542 Sayl 5. i) uypulinmas |
e i \onisel dhinbsim ulanmd: B ve 26,
miukdexi perefi e dlgili MME
el ibn i ala i besapluma formili

sk g i AL a1 D © ey
o Bl e it = Vap fopiam o5 s el (sl Ll ““""‘?Ekm-’z“mm
3L }
alonut: | m2 kot “3.000,00 T1 hedelifen borglanaak
beTeari & T2 tieard 001001
{‘ hedelilan borglanacak
o = Komul ve Tieard horgls aksahip A B i b e
 Cobagueals Chddosndekd ipuriurt;
2 i Sikram J - .
g o sin ¥4 60 b depusanu %620 b Byt e alsblom:
2 el bk il S o . e o

degerendirllecsk Depasu vorse 0?51 500,00 TT. dun - degerdendinileeck

A Gl < P
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EK N. Uluirmak riskli alan1 cadde ve sokak raigleri.
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EK O. Uluirmak riskli alan taginmaz deger haritasi.

W =
B o

B =
W oo
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EK O. Siikran Mahallesi kentsel tasarim onerisi |.
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EK P. Siikran Mahallesi i¢in hazirlanan 6n kentsel tasarim II.

MAGAZA

CAFE-MAGAZA

CAFE-MAGAZA

KENT PARKI

SPA-HAMAM (&

KULTUREL MERKEZ
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EK R. Siikran Mahallesi i¢in hazirlanan 6n kentsel tasarim 1lI.

A T O
'- ‘>>>\%\ AAREN

e e
=~ rr-. =
A ‘ -~
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EK S. Siikran Mabhallesi i¢in hazirlanan 6n kentsel tasarim IV.
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EK S. Siikran Mahallesi i¢in hazirlanan 6n kentsel tasarim V.
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EK T. Siikran Mahallesi i¢in hazirlanan 6n kentsel tasarim V1.

==
”?&3&2@_ >
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EK V. Siikran Mabhallesi i¢in hazirlanan 6n kentsel tasarim VII.
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