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1. GIRIS

Sanayilesmeyle birlikte kirsaldan gelen goglerle kentlerin hizh gé¢ almasi sonucunda
kentlerde yogunlasan yeni nufusun barinma ihtiyacini karsilamaya yonelik ulusal ve
yerel politikalarin yeterince gelistirlememesi neticesinde kentlerde gecekondulagmayla
birlikte ¢carpik yerlesim alanlari olusmustur. Carpik yapilasma kentlerde bir¢ok altyapi,

saglik, sosyal ve guvenlik sorunlarini da beraber getirmistir.

Kanunlara aykiri olarak yapilan bu plansiz yerlesimler, yerel yonetimler tarafindan siyasi
kaygilar ve imar mevzuatindaki bosluklardan dolayi giderek buyUumustur. Bununla birlikte
zaman zaman cikan imar aflari da bu plansiz yapilasmalar yasallastiriimistir.

Nihai olarak gecekondulasan kentlerde altyapi yeteriz kalmis; yollar, caddeler ve

sokaklar kentin ihtiyacini karsilayamayacak seviyeye gelmistir.

Ozellikle istanbul basta olmak (izere biiyiik sehirlerde kentsel altyapiy! iyilestirme icin
mucadele etmek igin kentsel donusum ve kent yenileme projeleri hayata gegirilmistir.
Bununla birlikte istanbul’'un 1. Derecede deprem kusaginda yer almasindan dolayi olasi
blyUk depremlerde biyik can ve mal kayiplari yasanabilecegi i¢in binalarin yenilenmesi,
kentsel projelerin hayata gecirilmesi zaruri ihtiya¢g haline gelmistir. Bu bahsettigim
konularla micadele edebilmek icin kentsel dénlisim yasasi olarak da bilinen 6306 sayili

Kanun 2012 yilinda yarurlGgu girmigtir.

Bu galismada kentsel déntsumle ilgili kavramlar, yasal mevzuat ve Bagcilar ilgesinde

gerceklestirilen bir kentsel donlsim projesi incelenmigtir.

Anahtar Kelimeler: kentsel donlisum, bagcilar, kentsel donlisim mevzuat, kentsel
doénusum uygulamalari

Odevden Beklenti: Kentsel Ddniisiim Projesinin yasal dayanaklari. Belediyenin kentsel
donlisiim alani ilan etme yetkisi var. Spesifik bir kentsel donlisiim projesi ¢alisabilirsiniz.



2. KENT VE KENTLESME

2.1. Kent Tanimi

Keleg'e gore kent, insanlarin temel gereksinimlerinin yani sira galisma, istirahat,
sosyallesme gibi toplumun ihtiyaglarini karsilayan ve surekli gelisen, kdylere gore nufus
olarak daha yogun olan ve tarimla ilgilenen kisilerin az oldugu yerlesim birimleridir.
(Keles, 1987: 70).

insanlarin hayatlarini siirdirebilmek igin bir arada yasadiklar ve 6zellikleri
agisindan koyden farkl olan yerleskelere kent denmektedir. Kent, kdkeni itibariyle kend,
kand kelimelerin gelmekte olup giinimuizde kale, hisar, kasaba anlamlarina gelmektedir
(Can, 1998: s. 10). Eskiden “kale”, “hisar” ve “sur”, tanimlamalari kentin tanimlamasinda
onem tasirken, ginimuizde ise nifus yapisi, sosyo-ekonomik sartlari, etnik ve kultirel

yapisi gibi farkh olcutler dikkate alinmaktadir (Topal, 2004: s. 277).

Bir yerlesim yerinin kent olabilmesi i¢in halkin buydk bir kisminin Uretim, ticaret,
hizmet sektoriyle ugrasmasi gerekmektedir (Sahin, 2010: s.3). Kentler, ayni zamanda
etraflarindaki kirsal bélgelerden gé¢ alan yerleske olarak ta tanimlanmaktadir (Coskun
ve Zaman, 2012: s. 1052).

2.2. Kentlerin Gelisimi ve Kentlegsme

lyi planlanmis kentlerin gelismiglik diizeyi yiiksek, altyapi ve sosyoekonomik
sorunlari diger kentlere gdére daha disiktir. insanoglunun en temel ihtiyaglarini
karsilayabilmesine imkan verece sekilde kentlerin planlamasi gerekir. Dolayisiyla
insanlarin yasamlarini devam ettirebilmek igin barinma, beslenme, igecek, giyecek gibi
temel ihtiyaclarini karsilayabilecekleri mekanlar ile birlikte egitim, saglik, sosyal, kulttrel
ve dini ihtiyaglarini da karsilayabilecekleri yerlerinde planlanmasi gerekmektedir.

Gegmisten gunimuze kentlerde bu ihtiyaglar dogrultusunda gelismektedir.

Sanayilesme ve dolayisiyla ekonomik gelismeyle birlikte kent sayilar artmasi ve
blylmesi sonucunda toplumda orgutlesme artmisg, is kollarinda uzmanlasma olmus,
insanlarin davranig ve iligkilerinde kentlere 6zgu dedisikliklere neden olmustur (Keles,

1987: 80).



3. KENTSEL DONUSUM

3.1. Kentsel Donusim Kavrami

TDK'ya goére Kentsel dontsim: “Kentin imar planina aykiri olan ruhsatsiz
binalarinin yikilarak imar planlarina uygun sekilde toplu vyerlesim alanlarinin
olusturulmasi” (TDK Guncel Terimler Sézlugu, 2020) seklinde tanimlanmaktadir. Daha
kapsayici bir ifadeyle kentsen dénusiimi: imar mevzuatina ve teknik olarak saglikl
olmayan dayaniksiz yapilarin yikilarak imar planina, afet riskine, depreme ve gevreye
uygun hale getirilebilmesi igin olusturulmus bir planlama c¢alismasi olarak
tanimlayabiliriz.

3.2. Kentsel Donusumun Sebepleri

Kentsel donlistm kendiliginden gelisen bir slire¢ degil eskimis kent kesimleri ile
kacgak yapilardan olusan gecekondularin yenilenmesini anlatmak Uzere kullaniimaktadir
(Keles, 2005).

Bircok buyuk kentimizde Uretilen yapilarin bircogu muhendislik degil bilingsiz bir
sekilde kagak olarak yapilmigtir. Bir kisim binalarda mihendislik hizmet almis olsalar bile
yetersiz olarak denetlendidi icin ruhsatsiz ya da ruhsata aykiri kat ¢cikma, ilave kisimlar
gibi eklemeler kagak yapilar olarak olusmustur (IMO, 2016). Ayni zamanda kentler
insanlar gibi eskiyip yaslanabilirler. Kentler, zamanla hantallasarak nifus yogunlugunu
tasiyamaz hale gelebilirler. Kentsel yerlesim alanlarindaki bozulmalari azaltmak,
mumkunse durdurmak alanlari sirekli bakimdan gecgirmekle mamkindur. Bu hususlar

kentsel donisim calismalarinin ortaya ¢ikma sebeplerindendir. (Kaypak, 2010)

3.3. Kentsel Donusuimun Amaglari

Kentsel dénlisim amag olarak “Birincisi, gecekondularin ortadan kaldiriimasi; ikincisi
kentin tamaminda anakentler ile yére kentler aralarindaki ekonomik canliliga iligkin
ayrimlari giderilerek rehabilite edilmesi; Ug¢lincisl de kent yénetiminden sorumlu olan

belediyelerin teknik altyapi ve imkanlarini dlgmek olarak tanimlanir.” (Keles, 2015).

Genel bir ifadeyle kentsel dénisimin amacini su sekilde de ifade edebiliriz; Yillar
icerisinde yipranmis, eskimis, 6mrinid tamamlamis ve kent dokusuna uygun olmayan
yapilarin giinimuzdeki fiziksel altyapi ve sosyoekonomik kosullara uygun olacak sekilde
donustirtlmesi, 1slah edilmesi ve yeniden hayat bulmasiyla kente kazandiriimasi olarak
ifade edilebilir. (Isikkaya, 2008)

Ozetle, kentsel déniisim ile kentlerin yapisini bozan her tirlii sorunun gideriimesi

amagclanmaktadir.



3.4. Kentsel Donusumun Alansal Siniflandiriimasi

Kentsel dénisimi alan bazinda, bina bazinda ve kentsel yer degistirme olmak tzere Ug¢

alanda siniflandiriimaktadir;

3.4.1. Alan Bazinda Donusiim
Bir binay! degil, bir ve birden ¢ok alani i¢ine alan projeleri kapsamaktadir. 3 alt turd

vardir.

3.4.1.1. Alan Bazinda lyilestirme

Bu projelerde alandaki binalar yikilmadan gugclendirme ve ¢evre dizenlemesi seklinde

iyilestirmeler yapilir. (Konbul, 2016)
3.4.1.2. Alan Bazinda Yenileme

Bir alan igindeki binalarin yikilarak yeniden yapildigi projelerdir. Bu projelerde binalar
ayni zemin uzerinde yenilendigi i¢in yeni yol ve yesil alanlarin olusturulmasi gibi gevre

dlzenlemesi yapilmamaktadir. (Konbul, 2016)
3.4.1.3. Alan Bazinda Donusum (Kapsamli)

Sosyokiiltirel, ekonomik ya da fiziksel agidan dezavantajli alanlarda yasamakta
sakinlerin istegi ve katihmi ile alan bazinda yapilan kentsel donisim ¢alismalaridir.
(ilkme,2008)

a) Kagak Yapi ve Gecekondu Mahallelerinin Donligimu
Kacgak yapilasma ve gecekondu bdlgelerinin kentsel déntigimuine yonelik projelerdir.

b) Cokiintii Alanina Déniigsmiis Kent ici Mahallelerin Déniisiimii
Eskiyip, kullanilamaz hale gelmis yapilardan dolayi ¢okuntu alani haline donusen kent

ici mahallelere yonelik projelerdir.

c) Giiniin ihtiyaglarina Cevap Vermeyen Mahallelerinin Déniigiimii
Gunun ihtiyaglarina cevap vermeyen (6mrinid tamamlamis, otopark alani olmayan, yol

genisligi yetersiz, depreme dayaniksiz vb.) alanlara yonelik projeleridir.
3.4.2. Bina Bazinda Doniisim
Bina bazinda yapilan kentsel donusum projeleridir.

3.4.2.1. Bina Bazinda iyilegtirme
Bir binanin yikilmadan guglendirildigi veya iyilestirildigi projelerdir.



3.4.2.2. Bina Bazinda Yenileme
Omrini tamamlamis eski yapilar ile depreme dayaniksiz yapilarin yikilip yeniden
yapildigi projelerdir.

3.4.3. Kentsel Yer Degistirme (Nakil)
Riskli yada baska bir sebeple bir bina veya binalarin bir yerden baska bir yere nakledildigi

projelerdir. iki alt tiirii vardir:

3.4.3.1. Afet Risk Nedeniyle Yer Degistirme
Dogal afet gibi riskler sebebiyle yagsam alanlarinin daha guvenli bagka bir yere

nakledildigi projelerdir.

3.4.3.2. Daha lyi Kullanim igin Yer Degistirme
Bir alanin kullanim amacinin farklilasmasindan dolayi (sanayi merkezlerinin sehir disina

alinmasi gibi) ortaya ¢ikan yer degistirme projelerdir. (Konbul, Y. 2016)



4. Kentsel Donusumun Yasal Cercevesi

4.1. Turkiye’de Kentsel Doniisiimle ilgili Mevzuat ve
Uygulamalar

Ulkemizde, kentsel yenileme kavrami 1970’lerde, uygulanmaya baslanmasi ise 1980'li

yillara denk gelmektedir. 2000'li yillara baktiimizda ise kentsel donlisim kavramindan

daha ¢ok s6z edilmektedir.

24 Subat 1984 tarih ve 2981 sayili "imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirl Yapilara
Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirimesi
Hakkinda Kanun" adi altinda son af kanunu ile gecekondu alanlarinda ilk defa kentsel

donusum calismalari baglamistir.
Ulkemizde kentsel déniisiim ve benzeri yaklagsimda dne ¢ikan yasal dayanaklar soyledir;

Ulkemizde kentsel doniisiim ile alakali diizenlenen yasalar ve yillarina iligkin
bilgiler agagidaki gibidir.

“2634 sayih “Turizmi Tesvik Kanunu” (1982)

o 2863 sayih “Kultlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu” (1983)

e 2981 sayill “imar Affi Kanunu” (1984)

e 2985 sayili “Toplu Konut Kanunu” (1984)

e 3194 sayill “imar Kanunu” (1985)

o 5104 sayil “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dénusum Projesi Kanunu” (2004)

e 5302 sayil “il Ozel idareleri Kanunu” (2005)

o 5216 sayil “Blylksehir Belediyesi Kanunu” (2004)

e 5393 sayil “Belediye Kanunu’'nun 73. Maddesi” (2005)

e 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kulturel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullaniimasi Kanunu” (2005)

e 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlsturilmesi Hakkinda Kanun” (2012)

“6306 sayil Yasanin Uygulama Yodnetmeligi” (15 Aralik 2012)

Son olarak c¢ikarllan “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirdlmesi
Hakkindaki Kanun” kentsel dontstim icin ¢ikariimis en detayli diizenlemedir.



4.2. 6306 Sayili Yasa’nin Ongérdiigii Kentsel Doniisiim Bigimleri
Resmi gazetede “6306 Sayili Kanun’un amaci: Afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
digindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve guvenli yasama cevrelerini tegkil etmek Uzere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir” seklinde ifade
edilmektedir.

https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120531-1.htm

6306 Sayili Kanun’da “riskli alan” ve “riskli yap1” olmak Uzere donlistime konu 2 kavram
yer almistir. Bununla birlikte, rezerv yapi alani da dizenlenmis olup riske iligkin teknik
raporun gerekmedigi durumlarda ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin karar verdigi

alanlari ifade etmektedir (Ozay ve Demirbas, 2017, s. 220).

6306 sayili kanun ve uygulama yonetmeligine gore riskli alanlar, riskli yapilar ve rezerv
yap! alanlar tespit edilerek yikim islemleri baslatilip, yapilan planlama ¢ergevesinde

kentsel dontusum calismalari yapiimaktadir.

Yine 6306 Sayili Kanun’a gore;
“‘Rezerv yapi alani: Kanun uyarinca gercgeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim
alani olarak kullanilmak {izere, Toplu Konut idaresi Baskanhginin veya idarenin talebine

bagh olarak veya resen Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca belirlenen alanlar” (URL 8)

“Riskli alan: Zemin yapisi veya Uzerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol
agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alani” (6306 sayili kanun

uygulama yonetmeligi, 2012)

“Riskli yapi: Riskli alan icinde veya diginda olup ekonomik dmrini tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit

edilen yapiyi veya yapilar” (6306 sayili kanun uygulama yonetmeligi, 2012)

“Uygulama alani: “Cumhurbagkani karariyla kararlastirilan riskli alan ile Bakanlkga
belirlenen rezerv yapi alanini ve riskli yapinin veya yapilarin bulundugu alani” (6306

sayili kanun uygulama yonetmeligi, 2012)

Kanunun 6ngdérdugu kentsel dontsim uygulamalari yukarida tanimi yapilan rezerv yapi
alanlari, riskli alanlar ve riskli yapilar Gzerinde gerceklestiriimektedir. Kanun uygulamalari

ile, en basta risk faktériine kargi énlem alinarak, saglikli ve givenli yasam ¢evresi


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120531-1.htm

olusturmak amaglanmakta, afetlere, 6zellikle de deprem riskine karsi dayaniksiz olan
yapi stoku tespit edilerek donustirilmesi cagimiz sartlarina uygun ve guivenli hale
getiriimesi hedeflenmektedir. Riskli yapi kavrami ile sadece afet riski altinda bulunan
alanlar degil, bu alanlar disinda kalan ekonomik émrini tamamlayan yapilar da afet
alani icinde olsun veya olmasin, bir takim teknik veriler ile tespit edilerek Kanun’un

uygulamasi icine alinmaktadir.

5. Kentsel Donusum Caligmalari

5.1. Turkiye’de Kentsel Donlisim Caligsmalari

Ulkemizde kentsel déniisim deyince ilk olarak akla garpik yapilar ve gece kondular akla
gelmektedir. Bu algilama yanlis bir algilamadir. Kentsel déniisime konu olan sorunlar
genellikle fiziksel olarak algilanmaktadir. Fakat kentsel dontsimin sosyal ve ekonomik

boyutlari da vardir.

Kentsel dénisim projelerinin yapilacagi alanlardaki mulkiyet durumuna, bélgenin dogal

ve iklimsel yapisina, kentin sosyal yapisi ve ekonomik durumuna da bakmak gerekir.

Tarkiye’nin sosyal, ekonomik ve toplumsal dinamiklerine goére kentsel doénisim
calismalar bati ile kismen benzerlik gdsterse de farkliliklarda mevcuttur. Ulkemizde
kentler mekansal yapisi kentsel dénlsum surecinde Onemli bir aktérdldr. Ayrica
bdlgelerin kultirel yapilari da dikkate edilerek analiz yapilmali ve dénisim ¢alismalarina
kentteki bireylerde dahil edilmelidir (67 Ertas, Mehmet, A.e. s)

5.2. Bagcilar’'da Kentsel Donigum Caligmalari

5.2.1. Bagcilar ilgesine iliskin Genel Bilgiler

Gecmiste Mahmutbey, Bagcilar ve Kirazl kdyleri ile Papaskdy ciftliginin birlesiminden
meydana gelen Bagcilar, istanbul’'un eski yerlesim yerlerinden biridir. Tiirkiye Istatistik

Kurumu’'nun (TUIK) agikladigi rakamlara gére Bagcilar'in 2019 yili niifusu 745.125'dir.

istanbul’'un Avrupa yakasinda yer lan Bagcilar TEM ile E-5 yollari arasinda yer
almaktadir. Ayrica Esenler, Glingéren, Basaksehir, Klglkcekmece ve Bahcelievler
ilgelerine komsudur. ilgedeki cok sayida metro ve tramvay hatti ile istanbul’'un bircok
noktasina rahatlikla ulagsim saglanabilmektedir. Bagcilar ilgesi genellikle diz ve hafif

dalgali platoya sahiptir. Ortalama denizden ylUksekligi 50-70 metre civarindadir.



5.2.2. Bagcilar ilgesindeki Kentsel Déniisiim Projeleri

Bagcilar istanbul’'un ulasim akslarinin merkezinde yer almakla birlikte tekstil basta olmak
Uzere sanayi ve ticaret merkezlerine ve Uretim tesislerine ev sahipligi yapmasiyla birlite
hizla gelisen merkezi bir ilge olmustur. ilgedeki sanayi alanlarinin ve konutlarin i¢ ice
olmasi yapi ve nifus yogunlugunun artmasina sebep olmustur. Donati alanlarinin var
olan yapilara hizmet edemiyor olmasi, istanbul’'un deprem kusaginda olmasi Bagcilar'da

kentsel donlsim galismalarinin kaginiimaz bir gereksinim oldugunu goéstermektedir.

Bagcilar Belediyesi'de konut, ticaret ve sanayi alanlarinin ayristiriimasi ve kentteki
parcalanmanin éniine gegebilmek ve kentin yasam kalitesinin arttiriimasi igin cogunlukla
ndfus yogunlugu fazla olan niteliksiz yapi stokunun yer aldigi ve sosyo-ekonomik risklere
konu olasina ilave olan ve deprem risk tasiyan alanlarda kentsel dontisum calismalari
yurutmektedir. Bagcilar Belediyesi'nde konuya iliskin Kentsel Tasarim Mudurlagi
kurulmus, calismalar bu dogrultuda daha nitelikli bir hale getirilerek yuratiimektedir.

Asagidaki kentsel dontusum galismalar yaratalmustar.

o (Goztepe Mahallesi

o Kemalpasa Mahallesi
e Yuvam Sitesi

e Onurkent Sitesi

e Ercan Sitesi

o Caligkan Sitesi

e Barinkent Sitesi

e Albayraklar Sitesi

e THY Sitesi

e Bagcilar Meydan (iBB)

5.2.3. Goztepe Mahallesi Kentsel Donusiim Projesi

Goztepe Mahallesi'nde kentsel donlsim calismalari 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesine gore “16.04.2013 tarih ve
2013/4689 sayili bakanlar kurulu karari ile riskli yapi ilan edilerek baslamistir.” (URL-1)
(www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/05/20130517-11.htm) Riskli alanda hazirlanan

plan ile mal sahipleri arsalarinin imari i¢in ruhsat alarak yapilasabilmektedir.

5.2.3.1. Goztepe Mahallesi Kentsel Donlisim Proje Bilgileri:
Projeye iliskin genel bilgiler asagida yer almaktadir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanun’un 2 nci md. birinci fikrasinin (¢) bendine

(riskli alan) gore is ve iglemler yapiimistir.


http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2013/05/20130517-11.htm

Alan Buyuklagi : 218.373 m?
Alan Nifusu : 6.153 Kigi
Bina Sayisi : 460 adet

Hane Sayisi : 1.611 hane

Parsel Sayisi : 572 adet




5.2.3.2. Proje Kapsaminda Yuritulen Caligmalar

Kentsel sorunlarin ¢ézimu ve projelerin hizli bir sekilde hayata gecirilebilmesi i¢in daha
esnek ve dinamik bir calisma olan 6306 sayili kanun maddesi geregince “Riskli Alan”
olarak ilan edilmesi saglanmistir. Bélgenin yasam kalitesini ylkseltecek ve kalkinmasini
saglayacak sehircilik dizenlemelerin uygulanarak sosyal ve yesil alan ihtiyaclarinin
giderilmesi amaglanmistir.

Riskli alan ilanindan sonra asagidaki bagliklarda detayh ¢alismalar yirutulmustur.

« Imar planina esas jeolojik- jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi,
e Mevcut durumun tespiti ve analizi,

e Alan kullanimina iligkin stratejilerin ve dénligiim modelinin belirlenmesi,
o Hak sahipligi tespiti ve tagsinmaz degerleme, hak sahipligi uzlasma sireci

e Imar planlarinin hazirlanmasi
o Kentsel tasarim projelerinin hazirlanmasi

o Verilerin slrecin cografi bilgi sistemi ortamina aktarimi

Bu surecin sonunda kentsel déndsum proje safhasi tamamlanmistir, yapim safhasina
gecilmesi planlanmaktadir.

5.2.3.3. Goztepe Kentsel Donusiim Projesi Surecinde Ortaya Cikan
Problemler:

e Meri plandan gelen yapilasma haklari, mevcut yapi yogunlugunu
karsilamamaktadir. Bdylelikle vatandasa doénlsum slrecinde yUkli miktarda
o6demeler gikmaktadir.

e Calisma alaninda amaglanan daha blylk yapi adalari olusturmaya ydnelik
tasarimlarda, hak sahibi sayisinin artmasi anlasma surecini uzatmaktadir.
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