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YASANABILIR KENTLER INSA ETME SURECINDE
KENTSEL DONUSUM CALISMALARININ ANALIZI:
BURSA ORNEGI

Dog¢. Dr. Elif KARAKURT TOSUN
Bursa Uludag Universitesi, Sosyal Bilimler Meslek Yiiksek Olkulu,
Emlak ve Emlak Yonetimi Boliimii, ekarakurt@uludag.edu.tr

OZET

u ¢alismanin amacy; kentin eskiyen ve sosyal — ekonomik — fiziksel — mekansal olarak ¢okiin-
tilye ugramig bolgelerinde yasam kalitesini yiikselterek giivenli yasam alanlart olusturulmas:
cergevesinde hazirlanan kentsel doniisiim projelerinin bu amaglarina ne oranda ulastiklarini
elestirel bir gozle analiz etmektir. Bu baglamda ¢alismayi yonlendiren temel degisken; 6306 sayili Kanu-
nun sunmus oldugu cerceve olacaktir. Caligmanin mekansal izdiisiimii ise, Bursa kentinin merkez ilceleri

olan Yildirim, Osmangazi ve Niliifer il¢elerinde yiiriitiilen kentsel déniisiim ¢alismalaridir.

Turkiye'nin dérdiincii biiyiik kenti olan Bursa'nin niifusunun 2023 yilinda 3,4 milyona ulasacagt
tahmin edilmektedir. Artan niifus baskisi, kentteki eskimis — riskli yap: stokunun varligi, deprem riski
ve kent topraklari tizerindeki rantin yiiksek olmasi nedeniyle kentin ti¢ merkezi ilgesi olan Osmangazi,
Yildirim ve Niliifer ilgelerindeki imar faaliyetleri kentsel dontisiim odakli bir gelisim izlemeye baslamis-
ur. Bursada plansiz yapilasmanin en yogun oldugu Yildirim ilgesinin yaklasik olarak %33’tiniin kentsel
doniisiim ¢aligmalariyla yenilmesi planlanmaktadir. Bu bolgedeki kentsel doniisiim ¢aligmalart bélgenin
rant degerinin diisitk olmasi nedeniyle belediye eliyle gerceklestirilmektedir. Osmangazi ilgesinde mey-
dan diizenlemeleri, rezerv yapi alani olarak tanimlanan bélgede yapilasma hizli bir sekilde gerceklesti-
rilmektedir. Planli ve nitelikli yap1 stoguna sahip olan Niliifer ilgesi ise, biiyiiksehir belediyesinin 0.50
emsal artigt karari ile birlikte 6zel ingaat sirketleri i¢in tercih edilen bir bolge durumuna gelmistir. Bol-
gede 1999 depreminden 6nce inga edilmis sitelerde, dontisiim toplantilari yapilarak yaturimeilarin tek-
lifleri degerlendirilmektedir. Emsal artist ile birlikte 4-5 katls sitelerin yikilarak 8 kat ve tizeri bir yapi-
lagmanin planlandigi doniisiim calismalarinda, yapr stogunun arturildigs fakat teknik ve sosyal donati
alaninin sabit kaldig1 goriilmektedir. 6306 sayili Kanun kapsaminda Niliifer Ilgesi'nde 2016 — 2017
yillarinda toplam 156 sitede doniisiim ¢alismalari baglamistir. 2018 yilinda 0.50 emsal artig uygulama-

stnin hukuksuz oldugu gerekeesi ile bolgedeki kentsel doniisiim ¢alismalart durdurulmustur.
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Bu calismada; Bursada gerek 6zel ingaat sirketleri tarafindan gerek yerel yonetimlerin koordinasyo-
nunda gergeklestirilen doniisiim ¢aligmalarinda siirecin nasil igledigi, halkin bu siire¢ igindeki roliiniin
ne oldugu irdelenecektir. Calismanin son béliimiinde ise, Bursada gergeklestirilen kentsel doniisiim ¢a-
lismalarinin stirdiiriilebilir, giivenli ve kaliteli yasam mekénlari olusturma hedefine ulagma y6niinde ne
oranda bagartya ulastiklari ve bu siiregte tanik olunan fiziksel ve ¢evresel sorunlarin neler oldugu ana-

liz edilecektir.

Anabtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, Siirdiiriilebilirlik, Yasam kalitesi, Kentsel rant, Bursa.
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ANALYSIS OF URBAN TRANSFORMATION WORKS
DURING THE PROCESS OF CONSTRUCTING
HABITABLE CITIES: THE CASE OF BURSA

ABSTRACT

he purpose of this study is to analyze through a critical eye to what extent the urban
transformation projects prepared in the framework of establishing safe habitats by rai-
sing the quality of life in the regions of the city which have become old and depressed
socially - economically - physically - spatially have achieved these goals. In this context, the basic
variable directing the study will be the framework offered by Law No. 6306. The spatial projection
of the study is the urban transformation works carried out in the towns of Yildirim, Osmangazi and

Niliifer which are the central towns of the city of Bursa.

It is estimated that the population of Bursa which is the fourth largest city of Turkey will reach
up to 3,4 million in 2023. Due to the pressure of increasing population, the existence of wornout -
risky building stock in the city, the earthquake risk and the high rent on the lands of the city, the re-
construction activities in the three central towns of the city - Osmangazi, Yildirim and Niliifer have
started to pursue a development focused on urban transformation. Approximately 33% of the town of
Yildirim where the unplanned settlement is the most intense in Bursa is planned to be renovated by
urban transformation works. Urban transformation works in this region have been carried out by the
municipality because of the low rent value of the region. In the Osmangazi district, the arrangement
of the squares, structuring in the region defined as the reserve building area have been rapidly carried
out. The Niliifer town which has a planned and qualified building stock, has become a preferred region
for private construction companies with the precedent decision of a 0.50 increase of the metropolitan
municipality. The proposals of the investors are being evaluated by holding transformation meetings
in the sites built before the earthquake of 1999. With the precedent increase, in the transformation
works in which 8-storey and higher construction is planned by removing the 4-5 storey sites, it is ob-

served that the building stock has been increased but the technical and social reinforcement area has
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remained fixed. Within the scope of the Law numbered 6306, transformation works have been initi-
ated in a total of 156 sites in the town of Niliifer in 2016 - 2017. In 2018, the urban transformation
works in the region have been suspended due to the fact that the implementation of the 0.50 prece-

dent increase is unlawful.

In this study, how the process have functioned, what the role of the people during this process was
in the transformation works which have been carried out either by private construction companies or
under the coordination of the local governments will be examined. In the final part of the study, to
what extent of success have the urban transformation works carried out in the city of Bursa reached
towards attaining the goal of establishing sustainable, safe and quality living areas, what the physical

and environmental problems witnessed in this process are will be analyzed.

Key Words: Urban transformation, sustainability, life quality, urban rent, Bursa
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GIRIS

ylzyilin ikinci yarisindan itibaren kentler, iletisim — ulagim teknolojilerinde yasa-

2 O nan gelismelerle gecmis donemlere oranla daha fazla go¢ almaya baglamislardir. Bir-
® lesmis Milletlerin tahminine gére 2015 yilinda diinya niifusunun %56’s1 kentlerde
yasamaktadir. Tirkiye’de 2018 yili verilerine gére il ve ilge merkezlerinde yasayan kisilerin orani
%92,5%¢ ulagmigstir. Glintimiizde ozellikle Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde asir1 niifus artist ve
kirdan kente gogler paralelinde, plansizlik ve denetimsizlik sonucunda ortaya ¢ikan ¢arpik kentlesme
olgusu, kentlerde nitelikli bir yasama olanak tanimayan illegal yerlesimlerin kentin ¢eperlerini ku-
satmasina, kent merkezindeki tarihsel, kiiltiirel ve dogal degerlerin zedelenmesine ve neticede, yagam
kalitesinin gittik¢e azalmasina neden olmaktadir. Carpik kentlesme, kentleri yalnizca fiziksel olarak
degil, sosyal olarak da etkilemekte; bireyler arasindaki iletisimsizlik ve gerilimi yiikseltmektedir.
Oysaki gelismis tilkelerde, 19 ve 20. yiizyilin iktisada dayali kalkinma anlayis1 21. yiizyilda yerini
insan odakli kalkinmaya birakmistir. Bu anlayisin bir sonucu olarak ‘kentsel yasam kalitesi” kavrami

glindeme gelmistir.

Kentsel yasam kalitesini yiikseltebilmek amaciyla son yillarda kentsel déniisiim projeleri, yaygin
bir gekilde uygulanmakradirlar. Kentlerde, kentsel déntisiimii gerektiren nedenler, tilkelerin farkls gelis-
mislik agamalarina ve kiiresel sistemle olan entegrasyon diizeylerine bagli olarak farklilik gostermekte-
dir. Geligmis tilkelerde kentsel doniisiim, sanayi sonrast gelisme agamasinin sorunlarini ve ozellikle de
post-fordist donem dinamiklerinin yol agugi sosyo-ckonomik ve mekansal ¢okiintiileri asmaya yone-
lik genis kapsamli bir yeniden yapilandirma biciminde gerceklesirken; gelismekte olan tilkelerde, gocle
olusan illegal konut alanlarinin dénistiiriilmesi, dogal afetler sonucunda zarar géren kentsel alanlarin
yeniden yapimyi, alt gelir gruplarina ait konut alanlarinin sagliklastirilmasi ve tarihi nitelikli kent mer-

kezlerinin yeniden islevlendirilerek korunmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

1. KENTSEL DONUSUM OLGUSUNUN KAVRAMSAL ANALIZI

Kentsel doniisiim uygulamalari ilk olarak, 19. ylizyilda Avrupada yasanan kentsel biiytime hareket-
leri sonucunda, bazi bolgelerin yikilip — yeniden yapilmasi (kentsel yenileme) seklinde ortaya ¢tkmistir
(Polat ve Dostoglu, 2007: 63). Kentin, niifusunu kaybetmis ya da diisiik gelir gruplarinin kotii ekono-
mik ve fiziksel sartlarda yasadiklari ve sosyal dayanismanin kayboldugu konut alanlarinda, eski bog liman

ve sanayi alanlarinda kentin ekonomik gelisimine katkida bulunacak projelerin uygulanmasi bigiminde
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olmustur (Atadv ve Osman, 2007: 58). Ozellikle, Ikinci Diinya Savast sonrast donemde yakilip yikilmis
kentlerin yenilenmesi, zarar gormiis kiiltiir mirasinin onarilmasi, ekonomik ¢ékiintiiye ugramig alanla-
rin yeni fonksiyonlarla canlandirilmast zorunlulugu, kentsel yenileme kavraminin 6nemini ortaya koy-

mus ve boylece konu ilgili cevrelerce tartisilmaya baslamistir (Ozden, 2008: 50).

Kentsel doniigiim kavrami, kentsel sorunlara ¢oziim tiretmek amaciyla, degisime ugrayan bir bolgenin
ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalict bir ¢6ziim saglamaya calisan kapsamli bir vizyon
ve eylem olarak ifade edilmektedir (Thomas, 2003). Keles (2004) ise kentsel doniisiimii; eskimis kent

kesimleriyle kacak yapilardan olusan gecekondu topluluklarinin yenilenmesi seklinde tanimlamaktadir.

Bir kentsel doniisiim projesinin bes temel hedefi bulunmaktadir. Bu hedefler asagidaki gibidir (Ro-
berts, 2000):

*  Kentin fiziksel kosullari ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski kurularak toplumsal

bozulmanin nedenlerini aragtirmali ve bu bozulmay1 6nleyecek 6nerilerde bulunmalidir.

*  Kentin hizla biiyiiyen, degisen ve bozulan dokusunda ortaya ¢ikan yeni fiziksel, toplumsal, ekonomik,
cevresel ve altyapisal ihtiyaclara gore, kent pargalarinin yeniden gelistirilmesine olanak saglamalidir.

*  Kentsel refah ve yasam kalitesini artirict bir ekonomik kalkinma yaklagimi ortaya koyulmalidir.

*  Fiziksel ve toplumsal ¢okiintii alanlar1 haline gelen kent parcalarinda ekonomik canlilig1 yeniden getire-

cek stratejileri gelistirilmesi ve boylece kentsel refah ve yasam kalitesinin artirilmast amaglanmalidir.

*  Kentsel alanlarin en etkin bi¢cimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan kaginmaya yonelik

stratejiler ortaya koyulmalidur.

Kentsel doniistim projesi kapsaminda, bdlgenin sorunlarinin ve potansiyellerinin niteligine bagli

olarak, bu hedeflerden biri veya bir ka¢t 6n plana ¢ikabilmektedir.

1.1. Kentsel Déniigiim Olgusunun Boyutlar1

Kentsel dontisiim, “fiziksel / tasarim, sosyal, ekonomik ve yasal / yonetsel” olmak tizere birbirleriyle
ortiisen dort temel boyutu i¢cinde barindiran bir kavramdir. Kentsel doniisiim o bolgede yasayan niifu-
suyla, niifusun sosyo — ekonomik ve kiiltiirel ozellikleriyle, yapilan isin ekonomik cevresiyle, alanda or-

taya ¢tkaran yasal — yonetsel sorunlartyla son derece kapsamli bir uygulamadir.

Sosyal Boyut: Saglik, egitim, konut ve kamu hizmetlerine erisim, su¢, toplumdan diglanma, proje

stirecine kamu ve 6zel sektdriin, yerel halkin ve goniilliilerin kaulimi gibi kosullarla ilgilenir.

Figiksel / Tasartm Boyutu: Kentsel doniisiimiin fiziksel boyutunda, bélgenin i¢inde bulundugu kent
ile ulagim baglanulari, konut stoku, teknik ve sosyal altyap: ve gevresel problemler (Turok, 2004); ta-
sarim boyutunda ise, fiziksel olarak kentsel gelisim, degisim ve korumay1 yonlendiren kentsel tasarim

siirecleri analiz edilmektedir.

Ekonomik Boyut. Kentsel doniisiim olgusunun ekonomik boyutu ise secilen alan ve ¢evresindeki is
olanaklarinin nitelik ve niceliklerini yiikseltmeyi icermektedir. Ekonomik boyut, genellikle kentsel d6-
niisiim olgusunun en tartugmali boyutunu da olusturmaktadir. Yerel yonetim birimleri ve kamu yone-
tim organlari tarafindan organize edilen kentsel doniisiim ¢alismalarinin temel aktdrlerinden birisi de
bu projelerin uygulayicilar olarak ézel sektor kuruluglaridir. Ozel sektor kuruluslari igin ise nemli olan

icinde yer aldiklart proje kapsaminda elde edecekleri rantin oranidur.

Yasal / Yonetsel Boyut: Yerel karar verme mekanizmasinin yapisi, yerel halkla iliskiler, diger ¢ikar grup-

larinin kaulimi ve liderligin tirti gibi kosullar: icerir (Gibson ve Kocabas, 2000).
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Kentsel doniisiim projeleri ok kapsamli ve farkli boyutlara sahip bir olgu oldugu igin, bir kent-
sel dontigiim projesinin basarisy; “insan — yer — istthdam” ticliistiniin ve kentsel déntigiimiin dort te-

mel boyutunun biitiinciil ve dengeli bir sekilde gelistirilmesine baglidir (Polat ve Dostoglu, 2007: 65).

1.2. Kentsel Déniigiim Yontemleri

Kentsel déntisiim olgusu; kentsel yapinin sagliklastirilmasi, tarihi degerlerin korunmasi, sosyo —
kiiltiirel butiinlesmenin saglanmasi, ekonomik canliligin gerceklestirilmesi temel amaglarini iceren ge-
nis kapsamli bir olusumdur. Bu temel hedeflerin yerine getirilmesi siirecinde uygulama yoéntemlerinde
bir takim farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum ise uygulanan farkli kentsel doniisiim projelerinin
farkli adlar alunda siniflandirilmast siirecini de beraberinde getirmektedir. Bunun en énemli nedeni
diinyanin farkli tilkelerindeki bilim insanlarinin ¢esitli isimlerle tanimladigi bu uygulama yéntemlerinin
Tiirkee ’ye gevrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin olugturdugu bir dil birliginin olmamasidir. Kent-
sel dontistimiin i¢inde barindirdigs dokuz farkli uygulama bicimi agagida gosterildigi gibidir (Polat ve
Dostoglu, 2007: 62; Sisman ve Kibar, 2009):

Yenileme (renewal): Gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu bakimindan yagama
ve saglik kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan alanlardaki yapilarin tiimiiniin veya bir béli-
miiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar edilmesi yenileme olarak tanimlanmaktadir (Keles, 1998).
Bu yontem proje dahilindeki tiim yerlesmenin kalitesini yiikseltmek amaciyla daha ¢ok fiziksel miida-

haleler seklinde gergeklestirilen eylemleri icermektedir.

Sagliklastirma (rehabilitation): Eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin kismi yenileme ile kul-
lanima agilmasi olarak ifade edilmektedir (Sahin, 2003). Bu yontemde, kentsel alanin 6zgiin nitelikle-
rine zarar veren tiim olusumlar ayiklanir. Tim kentsel alanlarda uygulanmasi olduke¢a zordur; ancak alt

olgeklerde basarili sonuglara ulasmak miimkiindiir (Ozden, 2008: 180).

Koruma (conservation): Toplumun ge¢misteki sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltiirel degerlerini
yansitan fiziksel yapisinin, yasanan degisim ve gelisimler nedeniyle yok olmasinin engellenmesi, kent-
sel dokunun ¢agdas yasamla biitiinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarin topluma faydali, ekonomik ve islev-
sel kogullarla sagliklastirilmasi seklinde tanimlanmaktadir (Polat ve Dostoglu, 2007: 63).

Yeniden canlandirma (revitalization): Eski canliligint kaybetmis kentsel alanlarin, 6zellikle de tarihi

kent merkezlerinin alinacak sosyal onlemlerle yeniden canlilik kazanmasini saglamakur (Sahin, 2003).

Yeniden gelistirme (redevelopment): Ekonomik ve yapisal ozellikleri, iyilestirilmesine olanak verme-
yecek olciide kotiilesmis olan alt gelir gruplarinin konutlarinin yikilmasi ve bunlarin olusturdugu kent
boltimlerinin yeni bir tasarlama diizeni icinde gelistirilmesidir (Keles, 1998). Bir bagka tanima gore ise;
“uzun donemde arazi kullanist ve niifus politikalarini yansitan, kent dlgeginde nazim plana uygun ola-
rak, daha 6nceden inga edilmis bir alani istimlak etme, bu alani temizleme ve yeniden yapma, mevcut
arazi kullanigini ve niifus dagilim seklini degistirme ve elde gegirme olayidir (Cetiner, 1981).

Diizenleme (improvement): Bir kentin, bir kasabanin tiimiiniin veya bir yerlesim yerinin bir boli-
miiniin kendiliginden gelismesine engel olmak, bu gelismeye toplum yararina bicim vermek amaciyla,
yerlesim yerinin iglevleriyle toprak kullanimi arasinda bir iligki kurmayr 6ngoren, gelecege doniik ka-
musal bir eylem tiiriidiir (Keles, 1998).

Temizleme (clearance): Alt gelir gruplarinin yasadigi bélgelerdeki konutlarin ve diger yapilarin sag-
liga aykur1 niteliklerinin giderilmesi seklinde tanimlanmakeadir (Keles, 1998).

Bogluklar: doldurarak gelistirme (infill development): Bir bolgedeki mevcut dokuya yeni aktivitelerin
ve binalarin eklenmesidir (Polat ve Dostoglu, 2007: 63).
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Tazeleme parlatma (refurbishment): Kentsel imaj ve karakterin saglanmasinda onemli rol oynayan
peyzaj elemanlarinin ve kent mobilyalarinin kullanimiyla tarihi bélgelerin yeniden canlandirilmasini
ongormektedir (Polat ve Dostoglu, 2007: 63).

Bir kentsel doniisiim projesi i¢inde kullanilacak uygulama yéntemlerinin hangisinin veya hangileri-
nin tercih edilecegi, doniistiiriilecek bélgenin fiziksel, sosyo — ekonomik yapist ve yasal — yonetsel ger-

ceveye gore degisiklikler gostermektedir.

2. BURSA KENTI ORNEGINDE KENTSEL DONUSUM CALISMALARI

Bursa, 2.936.803 niifusu ile bugiin Tiirkiye'nin dérdiincii biiyiik kentidir. Bursa kenti, Organize
Sanayi Bolgesi’nin kurulmasina kadar kiigiik, sakin bir kent goriiniimiine sahiptir. 1966 yilinda Ttr-
kiye'de ilk Organize Sanayi Bolgesi’'nin Bursada kurulmasiyla, Bursa'nin iilke igindeki 6nemi artmig ve
ilin kentsel gelisim siireci hizlanmugtir. Kentte sanayi faaliyetlerinin yogunlasmasiyla, Bursa gogler aci-
sindan ¢ekim merkezi haline gelmistir. 1960’tan sonra kent niifusu, neredeyse her on yilda iki katina
ctkarak hizli bir sekilde biiylimeye baglamistir. Goglerle birlikte kent, yogunlasan niifusu tagimakta zor-
lanmig ve bu durum kentsel mekinda dogu — bat ekseninde ortaya ¢ikan konut ve igyeri projelerine

dayanan yeni olusumlari beraberinde getirmistir (Karakurt, 2007: 157).

Bursa kent mekani, ozellikle 1990’1 yillardan itibaren sekillenme siirecine girmistir. Kentsel mekanda
ortaya ¢ikan sekillenme siireci; yerlesim bélgelerinde ve titketim mekanlarinda belirgin olarak gozlem-
lenebilmektedir. Kentin kuzey aksinda Sénmez Alisveris Merkezi’nin ve Ozdilek'in agilmasi, bati ak-
sinda ise 6zellikle Gist ve orta gelir gruplarinin taleplerine yonelik olarak inga edilen villalar ve apart-
manlar, dogu aksinda ise goglerle birlikte kente gelen kisilerin imar kurallarina aykiri bir sekilde inga
ettikleri hisseli parselasyona dayali yapilar bu sekillenme siirecinin somut 6rneklerini olusturmaktadir-
lar. Boylece Bursadaki sanayilesme, go¢ ve hizli niifus arustyla birlikte kent ¢eperinde yeni yerlesim bol-

geleri olusmustur.

Tiirkiye'nin dérdiincii bityiik kenti olan Bursa'nin niifusunun 2023 yilinda 3,4 milyona ulasacag:
tahmin edilmektedir. Artan niifus baskisi, kentteki eskimis — riskli yap: stokunun varligi, deprem riski
ve kent topraklari tizerindeki rantin yiiksek olmasi nedeniyle Osmangazi, Yildirim ve Niliifer ilcele-
rindeki imar faaliyetleri kentsel doniisiim odakls bir gelisim izlemeye baslamustir. Bursa kentinde tanik
olunan mekinsal degisim siireci ve kentsel doniisiim projeleriyle sekillenen kentsel mekan, bu calis-

mada ii¢ merkez ilge olan Osmangazi [lgesi, Yildirim Ilgesi, Niliifer Ilgesi kapsaminda analiz edilmistir.

Osmangazi [lcesi; konut, ticaret, trafik ve yerlesme acisindan Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin en
biiyiik, niifusu en yogun, buna paralel olarak da problemleri en fazla olan ilgesi durumundadir. Os-
mangazi Ilgesi, Bursa'nin en eski yerlesim bolgesidir. Osmangazi Ilgesi'nde, yeni yerlesim olusumlarin-
dan ziyade yipranmus, kohnelesmis kent dokusunun rehabilitasyonunu amaglayan kentsel doniisiim pro-
jeleri uygulanmustir. Bunun temel nedeni, kentin en eski yerlesim bolgesi olan Osmangazi Ilgesi’nde
yeni konut projelerini gerceklestirecek yeterli alanin bulunmamasidir. Bu nedenle bélgede daha ok,
cokiintii bolgeleri olarak tanimlanabilecek yerlesim alanlarinin rehabilite edilerek kente kazandirilmasi
hedeflenmektedir. 2008 yilinda gerceklestirilen Kanberler Parki déniistim ¢aligmasi, 2008 yilinda ger-
ceklestirilen Yunuseli kentsel doniisiim ¢aligmasi, 2007 - 2010 yillarinda gergeklestirilen Hamitler Toki
kentsel dontisiim ¢aligmast, 2006 yilinda baglayan ve Bursa kent merkezindeki en kapsamli kentsel do-
niisiim ¢alismast niteliginde olan Doganbey kentsel doniisiim projesi Osmangazi Ilgesi’nde gerceklesti-
rilen déniisiim projelerinin drneklerini olusturmaktadir. 6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Dé-

niigtiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile birlikte Osmangazi Ilgesi'nde Soganli kentsel doniisiim ¢alismalari,
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Demirkapr kentsel doniisiim projesi, meydan diizenlemeleri, Akpinar bélgesindeki kentsel doniisiim
calismalari 6n plana ¢ikmistr. Suan Soganli bélgesindeki doniisiim ¢aligmalarinin 6n plana cikug Os-
mangazi [lgesi’nde 3 yiiklenici firma tarafindan rezerv yapi alant olarak tanimlanan bir bolgede yapi-
lagma hizli bir sekilde gerceklestirilmekeedir. Kentin en yiiksek ranta sahip bolgelerinden birisi olan Ak-
pinar bolgesinde ise, 6zel ingaat firmalarinin bélge halki ile goriismeleri devam etmektedir. Bu bolgede
cok sayida paydasin bulunmasi, genis bir alana yayilmis olmasi ve rant degerinin yiiksek olmast nede-

niyle heniiz kentsel doniisiim ¢alismalarinda somut adimlar atlamamistir.

Yildirim flgesi ise 1960’li yillarda Bursada yogunlasan sanayilesme faaliyetlerine paralel olarak gog
eden kisilerin yerlestikleri ve diizensiz yapilasma orneklerine en ¢ok rastlanilan yer olma 6zelligine sa-
hiptir. Bugiin Yildirim Ilgesi'nde sagliksiz ve diizensiz yapilasma sorununa ¢6ziim bulmak, mevcut ya-
pilasmada kentsel doniisiimii saglamak, kagak yapilagsmay: engellemek, belediye sinirlari i¢indeki ko-
nut talebini kargilamak ve toplu konut ve diizenli yapilasmay: gerceklestirmek amaciyla toplu konut
ve kentsel dontistim ¢alismalari gerceklestirilmektedir. 1966 — 1977 yillart arasinda kentin dogu bsl-
gesinde toplam 405,2 hekrtarlik Gecekondu Onleme Bolgesi olusturulmasi (Bursa Hakimiyet Gazetesi,
15.07.1980) ile baslayan calismalar halen Yildirim Belediyesi — Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI
isbirligiyle gerceklestirilen projelerle devam etmektedir. 6306 sayili Afet Riski Alundaki Alanlarin D6-
niistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’un yiiriirliige girmesiyle birlikte Bursada plansiz yapilasmanin en yo-
gun oldugu Yildirim Ilgesi'nin yaklasik olarak %33’iiniin kentsel doniisiim galigmalart yenilecegi ve bu
calismalarin belediyenin koordinasyonu altinda yiiriitiildiigii, doniisimden etkilenen halkin siirece da-
hil edilerek katilimciligin yiikseltildigi ve galismalarin tamamlanmastiyla birlikte Yildirim Ilgesi’nin Bur-
sanin yiiz aki olacagi belediye yonetimi tarafindan vurgulanmaktadir. Suan itibari ile ilcede 100°den fazla
kentsel projesi 6zel tesebbiis eliyle gergeklestirilmistir. Belediye eliyle ise Yigitler mahallesinde 305 bin
600 metrekarelik alanda, Mevlana ve Ulus mahallelerindeki 550 bin metrekarelik bir alanda, Esenev-
ler mahallerinde 90 bin 100 metrekarelik alanda, Ortabaglar - Giilliik - Mimarsinan mahallerinde 216
bin 200 metrekarelik alanda ve Teferrii¢ mahallesinde 54 bin 500 metrekarelik bir alanda bizzat bele-

diyenin 6nciiligiinde kentsel dontisiim ¢aligmalar: stirdiiriilmekeedir.

Bursadaki diizenli ve modern yapilasma 6rneklerine sahip olan Niliifer Ilgesi’nde ise, kentsel do-
niisiim ¢alismalar1 6zel sektor eliyle gerceklestirilmektedir. Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi, 29 Ma-
yis 2015 tarihinde aldig bir kararla 17 ilgede yiirtirliikte olan 1/5 bin 6l¢ekli nazim planlari notlarina,
“riskli bina tespit edilerek kentsel doniisiim yapilmast halinde 0,50’ya kadar emsal artist yapilabilir” no-
tunu eklemigtir. Bu karara istinaden Fatih Sultan Mehmet Bulvar’'nda baglayan, daha sonra Niliifer Si-
tesi ile belirginlesen doniisiim galismalarinda Ataevler bélgesindeki projeler dikkat gekmektedir. Ozel-
likle 0.50 emsal artist uygulamasi ile yaturimer icin cazip hale gelen bolgede, 1999 depreminden 6nce
inga edilmis bir¢ok sitede doniisiim toplantilart yapilarak yaturimeilarin teklifleri degerlendirilmekeedir.
Emsal arugt ile birlikte 4-5 katlt sitelerin yikilarak 8 kat ve tizeri bir yapilasmaya dogru bir egilim i¢inde
oldugu calismalarda, mevcut yapilasma hacminin arturildigs fakat teknik ve sosyal donati alaninin ise
fiziki sinirlamalar nedeniyle sabit kaldig1 goriilmektedir. Bir diger ifade ile ayni1 bélgede daha ¢ok kisi
yasayacak, bolgedeki arag sayisi artacak fakat kamuya ait olan teknik ve sosyal altyapi alani arttirilama-
yacaktir. Bu durumda déniisiimden sonra bélgede olusacak yogunlugun kisilerin yasam kalitesini nasil
etkileyecegi 6nemli bir sorun olarak goriinmektedir. Niliifer Ilgesi’'nde 2016 — 2017 yillarinda toplam
156 sitede doniisiim ¢alismalari baglamigtir. 2017 yilinin sonunda 0.50 emsal artisinin bélgede sosyal —
teknik altyapida yetersizlige neden olacag1, toplumsal yapida ekonomik — mekénsal ayrigmalari berabe-
rinde getirecegi ve onaylanan imar planlarina aykirilig1 gerekeeleri ile Bursa Sehir Plancilari — Mimar-

lar Odast tarafindan Bursa 3. Bolge Idare Mahkemesine basvurularak iptali istenmistir. Bursa 3. Bolge
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Mahkemesi’nin iptal karari ve Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin karar1 ile 2017 yilinin son ¢eyreginde
riskli binalardaki 0.50 emsal artis uygulamasina son verilmistir. Fakat bélgede gerek ingaat sirketlerinin
gerek maliklerin kent yonetimi tizerindeki baskilari nedeniyle 0,50 emsal artis hakkinin “riskli yap1 ser-
hini almig fakat ruhsat alamamis yapilarda bir sefere mahsus olmak {izere uygulanacag1” yoniinde ka-
rar Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 2018 yilinda Mayis ay1 toplantisinda onaylanmustir. Boylece
ozellikle Niliifer Belediyesi sinirlart iginde gergeklestirilen kentsel doniisiim galigmalar: cesitli belirsiz-

liklere ragmen devam etmektedir.

SONUC
63006 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiirtilmesi Hakkinda Kanun ile Turkiye'nin bir¢ok

kentinde hizli bir sekilde baglayan kentsel doniisiim ¢aligmalarinda tizerinde diistintilmesi gereken belli
bagli sorular ortaya ¢tkmigtir: Doniisiim ¢aligmalari neden ozellikle kentsel rantin yiiksek oldugu ana
caddelerde, metroya yakin yerlerde yapilmaktadir? Ara sokakta olan ve nispeten arsa fiyatlarinin diisiik
oldugu bolgelerdeki riskli yapilar nasil donistiiriilecek? Vatandaglarin ceplerinden para ¢ikmadan evle-
rini yenileme istekleri ile ingaat firmalarinin kar elde etme istegi kiskacinda kentlerimiz gelecekte nasil
bir sekil alacak? Doniistimiin amaci; deprem kusaginda olan tilkemizde riskli olarak tanimlanan yapila-
rin yerine giivenli ve saglam yapilar inga ederek yasam kalitesinin yiikseltilmesi midir? Yoksa kanunun

sagladigi kolayliklar araciligiyla ingaat firmalari icin yeni bir rant elde etme aract midir?

Kentsel dontigiim siireci ile yenilenen kentlerimizin gelecegi; vatandaslarin para harcamadan evle-
rini yenileme isteklerine ve ingaat firmalarinin daha ¢ok kar elde etme gayesine esir edilemeyecek ka-
dar 6nemli bir konudur. Doniisiim siirecinde yerel yonetimlerin mutlaka kentin master planini hazir-
lamasi, kentin gelecegi ile ilgili yol haritasini ¢izerek dnceliklerini belirlemesi gerekmektedir. Doniisiim
caligmalarinin yerel yonetimler tarafindan tespit edilen bu yol haritasi dogrultusunda ilerlemesi ve tiim

stirecin yetkili birimler tarafindan denetlenmesi gelecek nesillere karsi sorumlulugumuzdur.
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