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Ulkemizdeki konut hacminin biiyiik cogunlugunun imar mevzuatina uygun olmadan yapilmis oldugu
kars1 konulmaz bir gercektir. Herkesin hemfikir oldugu ancak ¢ikartilan kanunlara ragmen tam
anlami ile oniine gecilemeyen bu durum, carpik kentlesmeye neden olmasimin yani sira yapi
kalitesizligi yoniiyle afet riski de olusturmaktadir. Carpik kentlesmeye baglt ¢irkin gériintiiniin
ortadan kaldirilmasi, daha yasanabilir alanlarin olusturulabilmesi ve afet risklerinin miimkiin
oldugunca azaltilabilmesi i¢in planli bir miidahalenin gerekliligi “Kentsel Doniisiim (KD)”
kavramini ortaya ¢ikarmigtir. Buna gore kentsel doniisiim,; fiziksel, sosyal ve kiiltiirel agidan
¢okiintiiye ugramis kentsel bolgelerin kent ile biitiinliigiinii kurarak daha yaganabilir standartlarda
mekanlar haline getirilmesini saglamaktir. Bu calismada; Giimiishane Ili, Yenimahalle’ deki
yvapilasma degisimi incelenmistir. KD ’e uygunlugunu analiz etmek amact ile 1946, 2004 ve 2014
vilina ait goriintiiler elde edilmistir. Goriintiilerden elde edilen veriler SketchUp programi ile 3
boyutlu hale getirilerek incelenmistir. Yapilasmanin plansiz oldugunu 1/1000 élgekli uygulama
imar planina yasal ¢ekme mesafelerinin islenmesi gostermistir. Alana yonelik kentsel doniigiim
modelleme ¢alismasi yapilmis, yapilan modelin 3 Boyutlu hali ortaya ¢ikarilarak eski ile yeni
durum karsilastiriimig ve kentsel doniisiime uygun bir alan olup olmadig irdelenmistir.

Anahtar kelimeler: Imar Plani, Kent, Kentlesme, Kentsel Doniistim

A Case Study on the Selection and Conversion of Urban
Transformation Areas

Abstract

Urbanization is the process of the people migrates from small residential area to larger urban
centers, often motivated by growing economically. Growth in large centers has not been planned. It
is avoidable fact that the vast majority of the housing in our country has not been built in
compliance with the public housing laws. This situation, which everyone agrees but cannot be
irrepressible in spite of the laws, creates a risk of disaster in terms of poor quality and causes a
distorted urbanization. The necessity of planned intervention in order to remove unplanned
urbanization and a blot on the landscape and create more habitable areas reveals the concept of
‘Urban Transformation’. Accordingly, urban transformation is to provide that make it a place for
more livable standards by establishing the integrity of urban areas subjected to collapse in terms of
physical, social and cultural with the city. In this study, the change of construction in Yenimahalle
in Giimiishane was investigated. Images for 1946, 2004 and 2014 were obtained with the purpose of
analyzing the suitability of UT. The obtained data were converted into 3D with the SketchUp
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program. Processing of legal draw distances on 1/1000 scaled the master plan application revealed
unplanned urbanization. Urban transformation modeling study was carried out in this area. 3D
version of this model was revealed and then new situation after the emergence of this model was
compared with old one. It was also investigated whether there is a suitable area for urban

transformation.

Keywords: Master Plan, Urban, Urbanization, Urban Transformation

1. Giris

Kentlesme; ana sebep itibar1 ile ekonomik
olarak giliclenmek amaciyla insanlarin kiigiik
yerlesim  bolgelerinden  daha  biiyiik
merkezlere goglerin  baglamasiyla ortaya
c¢ikmistir. Ulasim imkanlarinin ¢esitlenmesi
ile birlikte sehirlerin biiyiimesi hiz kazanmuis,

sehirler ~ sinirlarina dogru  genisleme
gostermistir. Gecmiste diinyadaki niifusun
bliylik bir bolimii  ge¢imini  tarimsal

faaliyetlerden saglamakta iken sanayilesme ve
hizla gelisen teknoloji ve bagli olarak yeni is
olanaklarinin ortaya c¢ikmasiyla kentlerin
niifusu artmaya baglamistir ki bu da plansiz ve
carpik kentlesmeyi beraberinde getirmistir.
Ulkemizdeki ~ konut  hacminin  biiyiik
cogunlugunun imar mevzuatina  aykir
yapilmis durumda oldugu diisiiniildiigiinde
carptk  kentlesme ve ¢irkin  goriintiiniin
ortadan kaldirilarak daha yasanabilir alanlarin
olusturulabilmesi i¢in planli bir miidahalenin
gerekliligi “kentsel doniisim(KD)” kavramini
ortaya ¢ikarmuistir.

Ulkemizde son yillarda uygulanmaya
baglanan KD projeleri, diinyadaki geligmis
iilkelerin  ¢ogunda ¢ok daha eskilere
dayanmaktadir. Ulkemizde ise, 1999 yilinda
meydana gelen Kocaeli depremi sonrasinda
kentsel donilisiim yeniden glindeme gelmis ve
bu yildan sonra yapilan caligmalar ile ii¢
dikkat ¢ekici kanun ¢ikartilmistir. Bu
kanunlardan ilki 2005 yilinda yiirirlige
konulan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
73.maddesi, kentsel doniisim konusunu
diizenlemektedir. Bu kanunlardan ikincisi
2005 yilindan beri yiiriirliikte olan 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarin ~ Yenilenerek  Korunmasi  ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kural-
larinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen
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bolgelerin yenilenerek korunmasini saglamayi
amaglamaktadir. Daha sonra iigiincii kanun
olarak kabul edebilecegimiz 2012 yilinda
yiirlirliige konulan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’dur. Bu kanun afet riski
altinda olan yapilarin yikilarak yenilenmesini
amaglamaktadir (Simsek, 2016).

Bu c¢alismada, Giimiishane ili Yenimahalle
Mabhallesi  smirlar1  icerisinde  kentsel
doniisime  ihtiyact  olup  olmadiginin
arastirilmasi gerektigi diisiiniilen bir alan i¢in,
elde edilen veriler 1s18inda ve 3 boyutlu
modellemede eski-yeni durum karsilastirmasi
yapilarak bu alanin kentsel doniisiime uygun
olup olmadiginin arastirmas1 yapilmistir.
Degisimi incelemek ve kentsel doniigiime
uygunlugunu gozlemlemek ve analiz etmek
amaci ile 1946, 2004 ve 2014 yillarna ait
goriintliler kullanilmistir. Elde edilen 1946
yilt goriintiisiinde bolgenin  ham toprak
oldugu, yapilagmanin 1968 yilinda afet
konutlarinin plansiz olarak yapilmasi ile
basladigi ve 2016 yilinda doyuma eristigi
gorilmiistiir.

1.1. Kent ve Kentlesme

Kent kavrami iilke standartlarina gére degisim
gosterdiginden, bu kavrama ait evrensel bir
tanim bulunmamaktadir. Ancak en genel
anlamt ile kent; niifusunun biiyiik ¢cogunlugu
ticaret, sanayi ya da hizmet alaninda c¢alisan,
tarimsal  etkinliklerin ~ olmadigi,  siirekli
toplumsal gelisme kapsaminda olan ve
icerisinde yasayan insanlarin tiim sosyal ve
kiiltiirel ~ gereksinimlerini  karsilayabildigi
yerlesim birimidir (Cay, 2001). Kent, kdylere
kiyasla daha fazla niifusa sahip, tarim dis1
faaliyetlerin yogunlastigi, toplumun barmnma,
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calisma, eglenme ve ulagim gereksinimlerini
karsilamak {izere diizenlenen yerlesmelerdir
(Celik, 2006).

Kentlesme basit bir ifade ile kentlerin ve
kentlerdeki niifusun siirekli artis
gostermesidir. Kentlerdeki niifus daha ¢ok
koyden kente goc edilmesi ile artar. Gelismis
iilkelerin kentlesmesi de buna benzer yer
degistirmeler sayesinde gergeklesir. Ancak
kentlesmenin yalnizca niifusa bagli oldugu
zannedilmemelidir. Kentlesme, toplumlarin
ekonomik ve toplumsal yapisiyla da
iligkilidir. Bu sebeple kentlesme olgusu
tanimlanirken niifus hareketini  saglayan
ekonomik ve toplumsal degisimler de goz
ontinde bulundurulmalidir. Bu perspektifte
diisiiniildiigiinde kentlesme, tarim dis1 sanayi
faaliyetlerinin yogunlukta oldugu, ekonomik
gelismenin  saglandigi, toplumda  artan
orgiitlesme,  igbolimii  ve  uzlagmanin
olustugu, insan davranis ve iliskilerinde kent
kiiltiiriine 6zgl degisimlere sebep olan niifus
artis1 siireci olarak tanimlanabilir.

1.1.1. Kentlesme Nedenleri

Tiirkiye’deki kentlesmeyi, kdyden kente itici
giicler ve kentlerde insanlara cazip gelen
cekici giicler olarak siiflandirmak
miimkiindiir. Koylerdeki insanlarin kentlere
goc etmesindeki en Onemli itici gli¢ 1950°li
yillarda tarimda teknolojinin 6n plana ¢ikmasi
ile birlikte makinenin insan emeginin Yerini
almasidir. Koylerdeki halkin Kent’e go¢
ederken ailelerini de yanlarinda gotlirdiigi
veya kisa silire sonra yanlarmma aldirdig:
diisiiniildiigiin de kent niifusunun hizli artist
fark edilir diizeye ulagmustir.

Kentlerdeki en o6nemli c¢ekici etkenlerin
baginda is imkanlart gelmekte ve sanayi
sektoriindeki maas ytiksekligi kentleri cazip
hale getirmektedir. Biiyiik kentlerde egitim,
saglik, sosyal ve kiiltiirel olanaklar kirsaldan
kente gociin hizla siirmesine kaynaklik
etmektedir. Buna bir de son zamanlarda
tilkemizdeki terdr olaylart dahil oldugunda,
ozellikle giineydogudaki kirsal alanlarda
yasayan niifusun giivenlik hizmetlerinin daha
etkin kullanildig1 kentlere gocii kaginilmaz
olmustur. Biiyilik kentlerden geriye doniis igin
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tesvik  paketleri  agiklanmaktadir. Koye
doniisii  6zendiren KOSGEP  destekleri
verilmektedir. Kentlesme nedenleri birbirine
bagimli bir sekilde, ekonomik, teknolojik,
siyasal ve sosyo-psikolojik nedenler olmak
iizere siniflandirilmaktadir.

a. Ekonomik Nedenler

Kentlerdeki ekonomik iistiinliigiin fazla olusu
kentlesmedeki ekonomik nedenlerin bas
aktoriidiir. Daha agik bir ifade ile kentlerdeki
is olanaklarinin fazlalig1 ve sistematik bir is
boliimiiniin olusu ¢alisanlarin belli bir alanda
uzmanlasarak  gelirini  artirmasina  yol
acmaktadir. Uzman personel ihtiyacinin
sanayi sektoriiniin 6nemli temel taslarindan
biri oldugu diisiiniiliirse, issizlik problemi
yasamayacagmi diisiinen kirsal kesimdeki
insanlarin kentlerde kendilerine uygun bir iste
uzmanlagmay1 hedeflemeleri kentlere yonelik
cekici bir etki yaratmaktadir (Ertas, 2011;
URL-6, 2016).

Kirsal kesimlerde 6zellikle teknolojiden uzak
tarimsal veya hayvansal faaliyetlerin getirdigi
gelir, koyliyli koylinde tutamayacak kadar
diismiistiir. Bununla birlikte arazi toplulas-
tirmas1 girmemis bolgelerde pargalanmis ve
birbirinden ¢ok uzak kalmis tarim parselleri
olan cift¢iler tarimsal faaliyet yapamayacak
durumda gelerek kentlere gocli tercih
etmislerdir. Kentsel alanlardaki sosyal
imkanlarin  fazlaligit ve bunlara ulagma
olanaklarmin sikligi ise ekonomik neden
olarak insanlar1 kente ¢eken bir diger
unsurdur.

b. Teknolojik Nedenler

Sanayi devrimi ile birlikte gelisen teknoloji
kentlesmeye hiz kazandirmistir.  Gelisen
teknolojinin etkisiyle kurulan fabrikalarin
bliylik ¢ogunlugu niifusun yogun oldugu
alanlarda yani kentlerde kurulmus, bu sebep
sonu¢ iligkisi ise kentler igin cazip bir
cekicilik olusturarak kirsaldaki halkin biiytlik

kisminin  kentlere  gOc¢iinii  saglamustir.
Ozellikle elektrik enerjisinin sanayide ve halk
arasinda yarattigi etki, insanlar1 kente
cekmede biiylikk rol oynamistir. Bunun

etkisiyle agir sanayi olarak kurulan demir



Celik | GUFBED 7(2) (2017) 221-235

celik fabrikalarinin ¢eperleri yogun niifus
cekmis ve hemen bitisigindeki alanlar kentsel
karaktere biirlinmiistiir.

c. Siyasal Nedenler

Farkli diizeylerdeki siyasi otoritelerin almis
oldugu kararlar, ¢esitli hukuki kurumlar ve
yerel yonetim yapisinin 6znitelikleri kentleri
cazip hale getirmektedir. Giinlimiize kadar
kirsal kesimde tarim arazilerinin mirasgilik
sebebi ile par¢alanmasi maddi verimi yetersiz
kiicik toprak parcalart olusturmakta ve
kentlerdeki farkli gelir diizeyindeki 1is
imkanlar1 Ozendirici etken olusturmaktadir.

Yatinmlarin ~ kent merkezi ve liman
yakinlarina  yapilmasi  siyasal kararlar
olusturmaktadir. Yabanci yatirimcinin
isteklerine  siyasiler = karar  verdiginden

kentlesmeye ciddi oranda etkisi olmaktadir.
d. Sosyo-Psikolojik Nedenler

Sosyo-psikolojik nedenler aslinda koyler ve
kentler arasindaki yasam farkliliklarindan

dolay1 olusmaktadir. Kentin 06zgiir ruhu,
kentlilik gururu, kentlerin hizmet
sektoriindeki hareketliliginin insanlar

tizerinde olusturdugu rahatlik hissi kenti
cekici kilmaktadir.

Kentlilerin yasadiklari1 kentler i¢in kullandig:
“Istanbul’un  tas1 topragn altindir”  gibi
ifadelerin insanlar {izerinde zenginlesmenin
yolunun Istanbul vb. kentlere gitmek oldugu
izlenimi olusturmaktadir. Kentlerin sahip
oldugu imkanlar ve hizmetler kirsal
kesimdeki insanlar tizerinde ¢ekici bir etki
olusturmaktadir. Kentlerde saglanan egitim ve
saghk  imkéanlarinin  yaninda,  sosyal
haraketliligin fazla olusu bu etmenlerden
bazilardir.

1.2. Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim, fiziksel, sosyal ve
ekonomik faktdrlerden dolayr kullanicilarin
ihtiyaglarina cevap verememeye baglanmig
ekonomik sosyal ve fiziksel dinamiklerinde
problem yasayan sagliksiz kentlerin yeniden
yapilandirilarak kente adapte edilmesi olarak
ifade edilebilir (Torunoglu, 2007).
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Kentsel doniisiim, her kenti kendi sartlar1 ile
degerlendirir. Herhangi bir iilkenin herhangi
bir kentinde uygulamaya konulan model,
Tirkiye’de herhangi bir kentte uygulanacak
projeler icin uygun olmayabilir. Ciinki
Tirkiye’deki donilisim kapsamindaki yerlerin
kendine 6zgii yerel 6zellikleri, kiiltiirti, sartlart
ve potansiyelleri vardir. Bu sebeple her alan
icin ayr1 bir proje modelinin olusturulmasi
gerekmektedir. Doniisiim politikalar1 igin iist
Olcekte genel politikalar belirlenebilir ancak,
alt uygulamalara inildik¢e her projeye 0zgii
yontemlerin  belirlenmesi  gerekmektedir
(URL-6 ve 7, 2016).

Kentsel Doniisiimiin Tiirkiye pratigindeki

kullanimina bakildigina su sekilde

tanimlanabilir: Yasanabilir saglikli kentlerin
yaratilmasi genel hedefiyle birlikte;

e Kacak yapilasmis alanlarin dontstiiriil-
mesi,

e Dogal afetlerle dogrudan etkilenecek olan
sakincali alanlarda yer se¢mis konut veya
baska kullanim alanlarinin doniistiiriilmesi,

e Kent icinde kalan kullanimi sakincali
calisma alanlarinin donistiiriilmesi,

e Kent i¢inde niteliksiz, sagliksiz alanlarin
ve yasanabilir kent standartlar1 diginda
kalan alanlarin donistiiriilmesi,

e Islevini yitirmis tarihi mekanlarm, koruma
alanlarmin  dontstirilmesi amaglartyla
kullanilan ve belirli aktorler tarafindan
uygulamaya gecirilen bir planlama aracidir
(Bayraktar, 2004).

Kentsel doniisimiin ana hedefi insan odakl
yasanilabilir standartlarda kentler
olusturmaktir. Bu ana hedef dogrultusunda
uygulamaya konulacak kentsel doniisiim
projelerinin tasimasi gerektigi amaclar su
sekilde 6zetlenebilir:
e Kentin kiiltiirel ve fiziksel 0Ozellikleri
dikkat alinarak daha yasanilabilir alanlar
olusturmalidir. Olusturulan bu alanlarda

kentsel refahve yasam standartlarini
artirict  ekonomik  kalkinma  modeli
olusturulmalidir.

e Kentsel doniisiim projeleri kentlerin hizla
kalabaliklagsan ve kohnelesen alanlarindaki
fiziksel, kiiltlirel, ekonomik, altyapisal ve
cevresel degisikliklerinin, donemin
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ihtiyaglarimin g6z Oniinde bulundurularak
yeniden gelistirilmesine olanak saglamali.

e Kentsel donlisim yapilacak alandaki
sosyal donat1 eksiklikleri giderilmelidir.

o Kentsel degisim ve gelisim dikkate
alinarak ileriye doniikk modeller olusturul-
malidir.

Kentsel Doniisiim projelerinde bolgenin sorun

ve potansiyeli dikkate alinarak bu amaglardan

bir veya birkag1 6n plana ¢ikabilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin bireyler i¢in en
onemli boyutu finansal kismidir. Ortaya
koyulan projelerin olusturdugu rant ile proje
maliyeti arasindaki denge iyi ayarlanmali ve
hem maliyetin hem de rantin taraflara
dagilimi saglanmalidir. Diisiik ve orta gelirli
ailelerin konut ihtiyacin1 gidermeye yonelik
kredilendirme ve dogrudan konut iiretimi
yaparak bunlarin distik faizlerle uzun

2011 yillar1 arasinda 500,000 konutlu toplu
konut iiretimi gerceklestirmis, 2011-2023
yillart arasinda ise 700,000 konutlu toplu
konut tiretimi planlamaktadir (URL-1, 2016).

TOKI orta ve alt sinifin konut talebini {irettigi
toplu konut projeleri ile karsilama faaliyetleri
ile birlikte kentsel donilisiim, stadyum
projeleri gibi kar amach projelerde de faaliyet
gostermektedir. Kentsel dontistim
kapsaminda eski ve risk tasiyan binalarin
kentsel doniisim kredisinden faydalanarak
yeniden insast miimkiindiir. Kentsel doniisiim
kapsamina girmis yapi, kat karsiligi
anlagmaya uygun ise yine kentsel doniisiim
kredisi ile ev alinmasi da olanakhidir. Riskli
yapilarda kiract olarak oturanlarinda kentsel
doniisiim kredisinden faydalanarak ev sahibi
olmalar1 miimkiindiir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1r tarafindan belirlenen kredi faiz

donemli satisin1 gerceklestirme faaliyetlerini indirimi ile' ilgili  veriler Tablo 1°de
iistlenen Toplu Konut Idaresi (TOKI), 2002- gostermektedir.
Tablo 1. Kredi tiirine gore faiz destegi oranlari (URL-2, 2016).
Kredi Tiirli Faiz Destegi Oran1 | Azami Odemesiz Dénem(Y1l) | Azami Vade (Yil)
Giliglendirme %4 2 10
Konut Yapim %4 2 10
Isyeri Yapim %3 2 7

Anlagmali uygulama alanindaki yapilar ile
uygulama alan1 disindaki riskli yapilarin
maliklerine tahliye tarihinden itibaren konut
ve igyerlerinin teslim tarihine veya ilgili
kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin
olmasi1 hélinde gecici konut veya igyeri
tahsisi, miimkiin olmamasi1 héalinde ise,
Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi
yapilabilir. Bu kira yardimi 2016 yili igin
illine gore 495 ile 795 Tiirk Liras1 arasinda
degisiklik gostermekte olup yardim siiresi 18
ay ile smirlandirilmaktadir. Yine 2016 yili
icin Gilimiishane ilinin igerisinde bulundugu
22 ilde bu bedel alt sinir olan 495 Tiirk Liras1
olarak belirlenmistir. Anlasilan bedel her yil
TUIK tarafindan yayinlanan Tiiketici Fiyatlari
Endeksi oraninda revize edilmektedir.
Odenecek kira yardiminda tasinma masraflari
da gbéz Oniinde bulundurularak ilk bes aylik
kismi pesinen Odenir. Kentsel doniisiim
yapilacak alanlardaki kiraci veya sinirlt ayni
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hak sahiplerine Bakanligin belirleyecegi
oranlarda bir kereligine mahsus kira yardimi
yapilabilir (URL-2, 2016).

Tirkiye’de kentsel doniisim kavraminin
giindeme gelmesi 1970’11 yillara, planlamada
bir uygulama araci olarak kullanilmaya
baglanmas1 ise 1980’11  yillara  denk
diismektedir (Geng, 2008). Kentsel doniisiime
iliskin diizenleme ve uygulamalar uzun siire,
mevcut mevzuat ve yasal diizenlemeler
cergevesinde yliriitiilmiistiir. Bu nedenle
batidaki 6rneklerinde oldugu gibi ¢ok yonlii,
kapsamli politika, teknik ve ydntemlerden,
kurumsal ve finansal yapidan ziyade,
birbirlerinden kopuk ve gecici diizenlemeler
ve uygulamalar s6z konusu olmustur. Son
yillarda  konuyla ilgili olarak yapilan
diizenlemelere kadar, yerel yOnetimler
bazinda baz1 biiyiiksehir belediyeleri kentsel
yenilemeye iliskin gorevleri yerine getiren
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uygulayict  birimler olmustur (Giindogan,
2006; Ulger, 2009; Celik, 2013).

Diinya genelinde yapilan kentsel doniisiim
uygulamalari, yerel yonetimler, 6zel sektor ve
halk birlikteligi ile gerceklestirilmektedir.
Ulkemizde yapilan veya yapilmakta olan
uygulamalarda  halk  katiimi  hazirlik
asamasinda olugmaktadir. Diinyada yapilan
uygulamalar irdelendiginde kentsel doniisiim
uygulamalarinda hazirlik asamasindan
baslayarak projenin son asamasina kadar
halkin katilimi gériilmektedir. Ulkemizde ¢ok
fazla gecekondulasmis alanin olmasi, kacak
yapilasmadaki artis ve 1999 depreminin
ardindan kentsel donilisiim uygulamalarinin
gereksinimi ortaya ¢ikmistir. Son donemde
kentsel donilisim uygulamalar1 daha ¢ok
TOKI eliyle gergeklestirilmektedir. 6306
sayili kanunla birlikte 6zel sektér ve yapi
sahipleri kentsel doniisiim uygulamasi yapar
hale gelmistir.

Hakk

2. Kentsel imar

Aktarimi

Doniisiimde

Kentlerimizdeki yap1 yogunlugunun oldukga
yiiksek olmasi ve buna karsin yesil alan, park,
oyun alant gibi kamu kullanimlarinin az
olmasinin yani sira, deprem riski yiiksek
alanlar ve mevcut konut stokunun, belli bir
boliimiiniin giivenli olmayan durumu dikkate

alindiginda, artik kentlerimizde, birtakim
alanlarin  bosaltilmas1 veya doniisiimiiniin
gerceklestirilmesi  gerekmektedir. Bu  tiir

projelerin gerceklestirilmesi i¢in mevcut veya
potansiyel imar haklarinin hesaplanarak,
baska bir alanda gerceklestirilecek projelere
transfer edilmesinde yarar vardir. Bu arada
amag¢ gerek imar hakkinin bir bagka alana
transfer edilmesi, gerekse bu hakki, menkul
deger olarak, serbest piyasada,
degerlendirmek isteyen kullanicilar ile bunu
talep eden yatirimeilar arasindaki iliskinin iyi
kurularak, esitlik¢i imar hakki ve daha fazla
yesil alan, park vb. gibi kamu alanlar
yaratilmasidir (Ekler, 2004; Yamak, 2006;
Celik, 2013).

Imar hakki aktarimi anlasma iizerine kurulu
bir sistemdir. Malikler arsalar1 {iizerindeki
mevcut imar hakkina gore degeri, ya sertifika
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yontemi ile piyasa kosullarinda nakde ¢evrilir
veya bagka proje c¢ergevesinde yine piyasa
kosullarinda farkli sekillerde degerlendirilir.

2.1. Gayrimenkul Sertifikast

Konut veya igyeri projelerinin, bir yatirimci
tarafindan, proje bedelinin finansmanini
saglamak amaciyla kullanilir. Amag, sertifika
sahipleri, sertifikada belirtilen tarihlerde
almak istedikleri bagimsiz boliimlerin (konut,
ofis, isyeri vb. gibi) gerektirdigi sayiya
ulagtigi zaman, sertifikayr piyasaya sunan
yatirimci, belirlenen siire iginde proje
bitirmek ve bagimsiz boliimleri teslim etmek
durumundadir. Gayrimenkul Sertifikasi, yeni
yerlesim projeleri ile kent merkezlerinde
gerceklestirilecek Kentsel Doniisiim
Projelerinin  finansmani i¢in kullanilabilir.
Gayrimenkul sertifikas1 ile konut
projelerindeki  daireler metrekare birim
fiyatina gbre satisa cikarilabilir.  Bir
metrekarelik bile olabilecek sertifika, projeler
baslarken satisa ¢ikarilir. Bu degerler borsada
ihrac edilir. Sertifika sahipleri ister dairesini
alabilir, ister sertifikalarinin karsiligindaki
tutart alabilirler (Celik, 2013).

Gayrimenkul sertifikasi iilkemizde geg¢miste
denenmis fakat beklentilerin altinda kaldigi
icin siireklilik saglanamamistir. 2016 yilinda
29790 sayili resmi gazetede yaymlanan
Gayrimenkul Sertifikalar Tebligi’'nde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile
gayrimenkul sertifikalar1 ile konut
projelerindeki daireler metrekare bazinda
satisa cikabilecek. Isteyene bir metrekarelik
sertifika  bile diizenlenebilecek, projeler
baslarken satisa ¢ikabilecek ve borsada ihrag
edilebilecektir. Proje tamamlanana kadar
sertifika i1slem gorecek ve proje bittiginde
islemden c¢ekilecektir. Elinde sertifikasi
olanlar ister dairesini isterse parasini
alabileceklerdir.

2.2. Kentsel Yasam Kalitesinin Artaril-
masinda Kentsel Doniisiimiin Rolii

Kentsel yasam kalitesi ile kentsel doniisiim
kavramlari; mekansal boyut icerisinde yer
alan temel fonksiyonlar, bireyler ve bireylerin
bu fonksiyonlar iizerindeki algilar1 iizerinde
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kesismektedir. Bu c¢ercevenin  simirlarini
belirleyen, mekanda  yasanan  niifus
hareketleridir. Bu hareketlilik ¢ift yonlii

calisan bir mekanizma olarak, kentsel yasam
kalitesinin degisiminde, buna bagli kentsel
donlisim  gereksiniminin ortaya ¢ikisinda

etkilidir. Ayni bicimde tersinden
distintldiigiinde ise, kentsel doniisiimiin
sebep oldugu niifus hareketliligi kentsel
yasam kalitesindeki degisimleri de

beraberinde getirir (Okumus, 2014).

Bu kurguyu, Sekil 1’de kentsel doniisim
ihtiyaci, kentsel yasam Kkalitesi, niifus ve
zaman cksenlerinde, daha net bigimde
aciklamak gerekirse; kentsel yasam kalitesi
seviyesinin diigik oldugu kentsel alanlar,
kentsel doniisiim ihtiyacinin yiiksek oldugu
alanlar olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Boyle
bir alanda, bir kentsel doniisiim uygulamasi
yapildiktan sonra, durumun bir siireligine
sabit kalmasmin ardindan, kentsel yasam
kalitesinin artmast ve kentsel doniisim
ihtiyacinin azalmasi beklenir. Fakat bu siireci
takiben, gorilmektedir ki, belli bir slire sonra
kentsel yasam kalitesi yiikselen ¢evrelerde, bu
durum niifus yogunlugunun da artmasini
beraberinde getirir. Niifus yogunlugu artan
kentsel alanlar, bu yogunlugun dogurdugu

ihtiyaca aninda yanit veremeyecegi igin
bolgede bir siireligine sabit kalan yasam
kalitesi seviyesi tekrar diislise gecer ve yeni
bir kentsel doniisiim miidahalesini gerektirir
duruma gelir. Dolayisiyla, bu durumun
okumasini, once fiziksel ¢evrede duyulan

kentsel  doniisiim  gereksinimi  ortadan
kaldirilir, fakat siire¢ ilerledikce ¢Oziim
getirilemeyen sosyal ve toplumsal

gereksinimler o alanda yeniden bir sosyal
doniistim gereksinimi gerektirir seklinde de
yapmak miimkiindiir (Okumus, 2014). Sekil
2’de ise, kentsel yasam kalitesi ve kentsel
donlistimiin, kamusal mekanlar, sosyal
donatilar ile kisisel alg1 ve taleplerin etrafinda
donen bir iligki igerisinde bulundugu
belirtilmektedir (Okumus, 2014).

Bir bolgenin kentsel doniisiime ihtiyacini,
kentin yapisal dayanikliligi, toplumsal refahi
iizerinde etkisi olan kurumlar ve sosyal
donatilarin yeterliligi, toplumun bu konuya
yaklagimi, degerlendirmeleri ve beklenti-
lerinin belirledigi kabul gérmektedir. Temelde
bu ii¢ gdstergenin olumsuz sonuglar vermesi,
kentlerdeki yasam kalitesinin diisiik, donlisiim
ihtiyacinin  yiikksek oldugunun  gostergesi
olarak degerlendirilmektedir. Bu dongiiyi
yaratan faktorler ise zaman ve zaman iginde

KDiht) o
Y kentsel doénisiim
calismalan
nifusjf .~
W
KYK sev. ® kentsel dontsim
............... T
: Zaman
kentsel kentsel kentsel dontisiim ihtiyaci ve kentsel
donisime donugim yasam Kalitesi seviyesi sabitlenir. ~ dénUstime yeniden
ihtiya¢ duyan kent bittigi an ihtiyac duyan kent

Sekil 1. Kentsel yasam kalitesi ve kentsel doniisiimiin niifus hareketliligine bagl iliskisi (Okumus,

2014).
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Sekil 0. Kentsel yasam kalitesi ve kentsel doniisiimiin ¢ift yonlii iligkisi (Okumus, 2014)

ortaya cikan niifus hareketliligidir (Okumus,
2014). Bu durum Sekil 2’de, bahsi gegen
temel noktalar etrafinda donen bir mekanizma
seklinde  ifade  edilmistir. Sehircilik
literatiiriinde  siirekli  olarak  bahsedilen,
kentlerin yasayan olgular oldugu sdyleminden
hareketle, saglikli bir kentin zaman igerisinde
yapisal, sosyal, cevresel, toplumsal bir takim
problemlerle karsilasarak kentsel doniisiim
gereksinimi ortaya koymasi; bu problemlerin
cesitli miidahaleler gecirdikten ve saglikli bir
yapiya kavustuktan bir siire sonra yeniden
ortaya c¢ikmasi, kentlerin bu dinamik
yapilarinin bir gostergesidir (Okumus, 2014).
Kentler niifus yogunluguna baglh kaldigindan
yeni talepler olusmaktadir. Eskiyen kent
dokusunun doniisiime tabi tutulmasi kararinin
toplumsal olarak bir uzlasi ile olusturulmasi
onemsenmektedir.

2.3. Kentsel Doniisiimde Kullanilan
Uygulama Bicimleri

Kentsel doniisiim, mevcut kentin yenilenmesi
icin yapilan uygulamalar1 i¢inde barindiran
genel bir kavramdir. Ancak uygulama
bicimlerinin tanimlanmasinda pek c¢ok farkl
gorlis ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en O6nemli
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nedeni diinyanin farkli iilkelerindeki bilim
insanlarinin ~ farkli  adlarla  tanimladig
bu  uygulama bigimlerinin  Tiirk¢e’ye
cevrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin
olusturdugu bir terim birliginin olmamasidir.
Kentsel donlisim  uygulamalart  farkli
donemlerde farkli bicimlerde gerceklesmistir.
Bu uygulama bigimleri asagida agiklanmistir
(Akkar, 2006).

3. Kentsel Doniisiim Alanlarinda Uygunluk
Analizi Yapilmasi

Calismada, Kentsel Doniisiim Alani uygunluk
analizi  icin  Gilimiishane 1li, Merkez
Yenimahalle sinirlari igerisindeki yaklasik 3.5
Ha biyiikliigiindeki bir alan secilmistir.
Kentsel doniisiime uygunlugunu gézlemlemek
ve analiz etmek amaci ile alana ait hava

fotografi ve ortofoto goriintiileri
kullanilmistir. Alanin 1/100 000 dlcekli cevre
diizeni  haritasinda  kentsel  yerlesime

ozgiilendigi goriilmektedir(Sekil 3). Harita
Genel Komutanligindan temin edilen 1946
yili goriintiilerinden alanin tamamen ham
toprak oldugu, 2004 yilina ait hava
fotografinda ise yogun yapilasmanin varlig
goriilmektedir(Sekil 4).
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ARAZI KULLANIMLARI
YERLESIM ALANLARI

| B <eNTSEL YERLESME ALANI

NN

Sekil 3. 1/100 000 6lgekli Cevre Diizeni Plani

Sekil 4. (a) 1946 yil1 hava fotografi

Hava fotograflar1 ve ortofoto goriintiilerden
sonra en Onemli analiz kaynagi mevcut
1/1000 6lgekli uygulama imar plani olmustur.
Sekil 5°de verilen mevcut imar durumu ve
yapilasmay1 gosterir harita incelendiginde,
Al’den A7’ye kadar numara verilen adalar ve
adalardaki yapilagsma sartlar1 gozlemlen-
mektedir. Al, A2, A3, A4, A5 ve A6
numarali adalarinda yapilagsma sart1 A-3 iken,
A7 numarali adanin kuzeydogu kismindaki
parseller icin A-3, giineybati yoniindeki
parseller i¢in ise uygulama  esasini
belediyenin belirleyecegi A-6 ve A-7 imar
hakkia dontistirildiigi gozlemlenmektedir.
Elde edilen konumsal verilere arazide

Sekil 4. (b) 2004 y1l1 hava fotografi
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toplanan veriler de eklenerek daha somut
bilgiler elde etmek icin verilerin degerlendiril-
mesi asamasina gecilmistir.

Konumsal veriler NetCad yazilimi ile
siniflandirilarak, c¢alisma alaninin  mevcut
kullanimin yillara gore nasil bir siiregten
gectigi Tablo 2°de gosterilmistir. 1968 yilinda
yapilasmaya baglayan alan 2016 yilinda
topografik smirlar yoniiyle doyma seviyesine
ulasmistir. Mevcut planda ve kullaniminda
mesken bazli yapilasmanin disinda herhangi
bir sosyal donati alani bulunmadigi i¢in
olusturulan tabloda bdyle bir bashiga yer
verilmemistir.
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5m'lik On Cephe Cekme Siniri

Sekil 5. On bahge ¢ekme hattin1 gdsterir harita.

Tablo 2. Konumsal veri degerlendirilmesi

SINIF 1946 (‘;‘1") Alan | 1968 (‘;‘1“) Alan 2004 (‘I;‘}; 2016 Y1l Alan(m?)
Konut Alanlari 0.00 o 7 5442.26 7312.91
Kamu Alanlar 0.00 22gz > |0.00 0.00
Park Alam 0.00 EZz5® [000 0.00
Yollar 0.00 2B T = 3740.00 3740.00
Diger Alanlar 34000 -5 ) 24817.74 22947.09
TOPLAM 34000 34000 34000 34000
Planli Alanlar Imar Y®énetmeliginin 18. 3.1. Calisma Alaninin Mevcut Durumunun

maddesinin  birinci fikrasinda  iskan
alanlarinda yapilacak binalarin 6n ve yol
kenarma rastlayan bah¢e mesafelerinin en az
5 m olacagi, 4 kata kadar olan binalarda yan
bahce mesafelerinin en az 3 m olacag belirtil-
mektedir. Bu bilgi dahilin de Sekil 3’de
gosterildigi gibi tiim adalara cephe aldiklar
yollardan ada iglerine dogru 5’er m.’lik
paralel 6n bahce cekme hatlar1 olusturul-
mustur. On bahge hatt1 belirlendikten sonra
calisma alanindaki 110 binadan 71’inin 6n
cephe hattina uymadigr tespit edilmistir.
Ayrica ayn1 yoOnetmelige gore binalar arasi
yan bah¢e mesafelerinin toplamda 6 m olmast
gerekirken alandaki higbir bina arasindaki
mesafede bu kurala uyulmamaktadir. Arazide
toplanan mekansal veriler Tablo 3’de bir
araya getirilmis ve mevcut durum ortaya
koyulmustur.
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Modellenmesi

Arazide toplanan konumsal veriler konumsal
olmayan  veriler ile iliskilendirilerek,
SketchUp yaziliminda, c¢alisma alaninin
mevcut ve planlanan durumu ii¢ boyutlu hale
getirilmigtir. Bu yazilim mimarlar, miihen-
disler ve diger tasarimcilarin fikirlerini g
boyutlu olarak gorsellestirebildigi kolay, hizli
ve yenilik¢i bir aragtir. Yazilim sayesinde
calisilacak  bolgenin  topografik  durumu
Google Earth {iizerinden ii¢c boyutlu olarak
program ekranina c¢ekebilir ve ayni sekilde
yine li¢ boyutlu ve dinamik bir sekilde
yazilim ekraninda ¢izim yapabilir ya da daha
onceden yapilmis hazir modelleri kullanarak
bina, sehir, park veya basit bir sekilde oda
dahi planlanabilir.
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Tablo 0. Araziden toplanan mekansal veriler
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a1 lelsfoli[1folofas[2]16 [ 13 7 [ n o s a8
22 |7]e6[3lofofolofue[3] 16 [ 21 [ 5 | 2 [28][o]s] 70 a8
a3 lelel3|1]ofolofue[4] 16 [ 23 [ 3 | 5 [aa]u|o] 78 a8
a4 lo6le6l1]2]ofoofas[2] 15 [ 21 [ 3 | 5 [29]s8|7] s8 a8
as Is|2f4l3of1]of1s[s] 15 [ 36 | 4 | o |40]26|13] 110 | s
a6 |s|s[2f2af1]1]a6[4] 1646 [ 2 | 2 [s0[23]16] 143 a8
a7 lelif2]12]2]2]16[5] 16 | 40 [ & | 6 [s4]20]16] 137 7
(OB 30[34] 15[ 10] 5[ 4 [ 3]110[28] 110 | 200 | 32 | 31 [263[115]74] 652 | 363

SketchUp programinda olusturulan mevcut
durum modellinin S$ekil 3’de goriintiisii
verilmistir. Kusbakist goriintii incelendiginde
yapilmis olan binalarin diizensiz bir sekilde
alanm1  kapladigit agik bir sekilde fark
edilmektedir. Oyle ki imar yolarinm {izerine
dahi yapilarin yapilmaya baslandigr ve
gecekondulagsmanin  hiz  kesmeden alanin
cevresini esir almaya dogru bir egilim

gosterdigi  gozlemlenmektedir. Ug boyutlu

model incelendiginde genis bir alanin
neredeyse lst iiste binecek sekilde ve birgogu
harabe binalar ile kaplanmis oldugu

gozlemlenmektedir. Oyle ki alanda DOP
kapsaminda kamuya kazandirilan park, yesil
alan, meydan ve c¢ocuk bahgesi mevcut
degildir.

Sekil 6. Calisma alanina ait mevcut durumunun kus bakist goriintiisi
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Bolgenin  ihtiyact olan  otopark alani
olmadigindan araglar yol {izerlerine park
etmektedir. Ayrica bolgedeki konutlarda
yasayan  halkin  giinlik  ihtiya¢larmi
karsilayacag: diikkan olarak kullanilan tek bir
bagimsiz bolim dahi bulunmamaktadir. Bu
yiizden Ornek modeli olustururken azami
gayretle niifusu c¢ok fazla artirmayacak
sekilde yataydaki olusumu diiseye tasiyarak
bu alanda yasayan insanlara daha rahat ve
kullanigh bir yapilasma sunmak amaclan-
mistir. Bu amag dogrultusunda bolge halkinin
ve yetkililerin goziinde bir yansima olustura-

bilmesi i¢in Oncelikle SketchUp yazilimi
kullanilarak c¢alisma alaninin topografyast
Google Earth iizerinden program ekranina
aktartlmistir. Daha sonra arazide sanki hig
bina yokmus gibi topografya iizerine program
arsivinden uygun bina ve peyzaj modelleri
yerlestirerek kentsel doniislim sonrasit 6rnek
modeli olusturulmustur. Olusturulan modelin
Sekil 7°deki kusbakis1 gOriintlisii

incelendiginde daha planli ve diizenli bir
yapilasmanin olusturuldugu ve geriye kalan
bosluklarin yagam alani olarak degerlendirile-
bilecegi gozlemlenmektedir.

Sekil 7. Calisma alani i¢in olusturulan 6rnek modellemenin kugbakist gériiniimii

Sekil 8. Calisma alani i¢in olusturulan 6rnek modellemenin giineybat1 agisindan gériiniimii
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Olusturulan modelde, 21 adet 2 daire iizerine
ve 6 katli binada, toplam 252 daire yapilmasi
Oongoriilmistir. Mevcutta kullanilan 200
dairede 652 kisi yasadig diisiiniiliirse geriye
kalan 52 daireye yerlestirilecek 4 kisilik
aileler ile olusacak niifus 860 olacaktir. 860
kisilik niifus i¢inde 8600 m? yesil alan
olusturulmasi gerekmektedir (URL-3, 2016).
Mevcut imar planinda yapilan incelemelerde
caligma alaninin yakin ¢evresinde talebi
karsilayacak yesil alanlarin planlanmis oldugu
ancak planlanan alanlarin ya kullanima
acitlmamis ya da wuygulamaya elverisli
olmayan fazla egimli arazilerde planlandigi
gozlemlenmistir. Bu sebepten calisma alani
icin gerekli olan yesil alan ihtiyacini artan
niifusu da dikkate alarak yesil alan ihtiyacinin
%50’sini ¢alisma alani igerisinde planlayarak
modelleme  yapilmistir.  Segilen  alanin
planlanmasinda farkli meslek disiplini olan
Sehir Plancisindan destek alinmistir. Her
binanin yol kotu altina otopark ve depo olarak
kullanilmak  iizere  planlanan  bodrum
diisiiniildiginde otopark yonetmeligindeki
ihtiya¢ fazlasiyla giderilmis olacaktir. Cevre
diizenlemesi ve peyzaj calismalari da
yapildiginca  agik  otopark  alanlarinin
olusacagi da diisiiniiliirse otopark konusunda
problemsiz bir alan olusmus olacaktir.
Calisma alani icerisinde 80 isyeri barindiracak
bir ticaret merkezi alani da olusturulmus olup,
hélihazirda var olmayan bir donatida bolgeye
kazandirilmis olacaktir (URL-3 ve 4, 2016).

Yeni yapilan Gilimiishane Devlet Hastanesi
calisgma alaninin tam karsisinda olup, bu
bolgeye yerlestirilen halkin saglik hizmetleri
konusunda herhangi bir sikinti ¢ekmeyecegi
diisiiniilmektedir. Tk ve orta dgretim tesisleri
yiiriime mesafesinde olup, liniversiteye ulagim
yiriime tercihi bulunmasma karsin, toplu
tagima araglari ile saglanabilecek durumdadir.
Ayrica sehir merkezine ulasim yine yiirlime
mesafesinde olmasina karsin toplu tasima
araclar1 da alana bu anlamda halihazirda dahi
hizmet  vermektedir.  Mevcut verilerin
degerlendirilmesi ve olusturulan planlarin
kiyaslanmast  sonucunda  Tablo  4’deki
bulgulara ulasilmaktadir.

Yapilan ¢alismada hedeflenen ana amag; kat
artisint  makul seviyede tutacak sekilde,
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yataydaki konut sayis1 ve alanda yasayan
birey sayisinin ¢ok iizerine ¢ikmadan bir
yasam alan1  modeli olusturulabilecegini
ortaya koymak ve kentsel doniisiimiin maddi
faydalarmin bir rant araci olarak degil, ¢arpik
kentlesmis bir alan1 modern ve yasanabilir bir
alana doniistiirirken halkin {izerine binen
maddi yiikii azaltmak maksadiyla
kullanilabilecegini gostermektir. Olusturulan
kentsel doniisim modeli ve elde edilen
bulgular bir araya getirildiginde bu amacin

sonuca  doniisebilecegi  gbézlemlenmistir.
Ayrica calisma alanma fazladan olusturulan
52 dairenin satis1 ile de uygulamaya

finansman destegi olusturulmasi amaglan-
mistir.

4. Sonuc¢

Kentsel doniisiim uygulamalariyla, yogun
kentlesme nedeniyle meydana gelen niteliksiz
ve kohne alanlarin yenilenerek, bu alanlarin
yasam standartlarinin iyilestirilmesi amaglan-
maktadir. Kentlerde kacak yapilasma veya
hazine arazilerinin isgali nedeniyle bozulan
kent alanlar1 kentsel doniisiim projeleri ile
tekrar kentlere kazandirilmalidir. Bunun igin
yersel ve fotogrametrik veriler kullanilarak
tim Kentlerde bu alanlar belirlenmeli ve
kentsel donlisim uygulama  asamasina
gecilmelidir. Gerek proje asamasinda gerekse
uygulama asamasinda halkin bilinglen-
dirilmesi konusunda doniisiimii yapilan alanin
onceki ve sonraki durumunu ortaya koyacak
sayisal ve ii¢ boyutlu gorsel veriler olusturul-
malidir. Gelisen teknoloji ve uygulamalar
gostermektedir ki gorsel teknikler ile ortaya
koyulan  projelerin  insan  {lizerindeki
inandiriciligr sozlii telkinden daha etkilidir.

Bu baglamda yapilan bu calismada da ornek
bir alanin kentsel doniistime ihtiya¢ duyup
duymadigin1 ortaya koymak igin gerekli
veriler toplanarak incelenmis, mevcut durum
ve Onerilen model karsilastirilarak elde edilen
sonuglar hem sayisal hem de gorsel olarak
sunularak ¢aligma alaninin, gerek yasam
kalitesinin artmast ve gerekse her yoniiyle
kentle biitiinlesmesinin ~ saglamasi  igin
doniistime ihtiyaci oldugu ortaya ¢ikarilmistir.
Ayrica Ornek uygulama alan1 {zerinden,
kentsel doniisiim uygulamalarinda yataydaki
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Tablo 0. Mevcut ve planlanan durum kiyaslamasi

KIYASLAMALAR MEVCUT DURUM PLANLANAN DURUM
Calisma Alam1 (m?) 34000
Konut Sayisi 200 252
Konutlarin Taban Alam1 Toplami (m?) 7312.91 5250.00
Toplam insaat Alam (m?) 20870.37 36750.00
Isyeri Sayisi 0 80
Isyeri Olarak Secilen Alan (m?) 0 1750.00
Yesil Alan (m?) 0 4300
Yapilasma Hakki A-3 A-6
Niifus 652 860
diizensiz, carptk ve c¢ogu yerde riskli Cay, T., 2001. Arazi Diizenlemesi ve

yapilasmanin, bolge niifus yogunlugunu asiri
sekilde artirmayacak sekilde ve makul bir
seviyede diiseye tasinmasi halinde, bozuk
kent dokusunun gerekli tiim donat1 alanlari ile
planlanarak modern ve yasanilabilir alanlara

donistiriilebilecegi  ortaya  konulmustur.
Ulkemizdeki  birgok  kentsel  donilisiim
uygulamasinda bunun yeterince

saglanamamis olmas1 teknik yetersizlikten
cok kentsel doniisiimdeki ana amacin goz ardi
edilmesinden kaynaklanmaktadir. Kentsel
doniisiim uygulamalarinda amag¢ ortaya bir
rant ¢ikarmak olmamalidir ancak bununla
birlikte bir rantin olusacagi da agiktir. Burada
ki yaklasim, olusacak bu “getirinin” basta s6z
konusu kentsel doniisiim alanindakiler olmak
iizere tiim kent paydaslarina yansiyacak
sekilde proje gelistirmek ve uygulamak
olmalidur.
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