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ABSTRACT:

The concept of urban transformation, which hasbeen on the agenda after the earthquakes that occurred in Turkey in the last twenty
years,isintensely discussed from the agenda of the countryina shorttime. The applications madeinourcities under the name of
urban transformation are mostly drawn to the projects of high -quality houses. These rent projects, which are made using the laws
enacted forurbantransformation, are disconnected from integrity and often contrary to the identity of the city. In addition, no share
is allocated from the income obtained from these projects to make cities resistant to disasters. With the strategic management
approach,itis possible to identify the potentialareasin the city centers andto use the value/rent to be produced from these areas
in the transformation of the depression or shanty areas. In this article, the urban rent is reconsidered by considering the s upply
demand balance and without bringingany burden to the public with the rent to be produced, the people are offered a model proposal
to renew the houses they live in depending on certain conditions. With the proposed strategy, it will be possible to provide urban
transformation in the whole city by creating a sustainable urban transformation cycle in the whole settlement. At the same ti me,
such practices willresultintheincreaseinthe trustin the publicbyallowing urbanrentto be used for the benefit of the community
and againforthe city. Sisli district wasselected as an example forthe propositioninthe artide and an urban transformation strategy
was created inthe district. In this context, the regions with the potential to create value of th e city were identified; A model has been
developedto finance the urban transformation of urbanincome obtained fromthese regions in otherregions.

Keywords: Urban Transformation, Urban Transformation Strategy Document, Strategic Planning, Local Government, Land
Administration

6z:

Son yirmiyilda Tiirkiye’de meydana gelen depremler sonrasi glindeme gelen ve yogun tartisilan kentsel dontisim kavrami, kisa za man
icinde lilke gindeminden dismektedir. Kentsel donigiim adi altinda sehirlerimizde ya pilan uygulamalarise gogunlukla yliksek nitelikli
konutlarinyeraldigi projeler olarak dikkat ce kmektedir. Kentsel dénlsimigin gikarilan yasalar kullanilarakyapilanbu rant projeler,
butiunlikten kopuk ve goguzaman kentin kimligine aykiri yapilar olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bununyanisira, bu projelerden el edilen
gelirlerden, kentlerin afetlere dayanikli hale getirilmesi igin herhangi bir pay ayrilmamaktadir. Stratejik yonetim yaklagimi ile kent
merkezlerinde yer alan potansiyel alanlarin tespit edilmesi ve bu alanlardan lretilecek degerin/rantin ¢okiintli ya da gecekondu
alanlarinin dontsidminde kullanilmasi mimkindir. Bu makalede, kentsel rantin arz-talep dengesi gozetilerek yeniden ele alinmasi
ve Uretilecek rantile kamuya herhangi bir yiik getirmeden, barinma hakki kapsaminda, insanlara belirli sartlara bagli olarak oturduklan
konutlari bedelsiz yenileyecek bir model énerisi sunulmaktadir. Onerilen strateji ile yerlesim biit iiniinde s iirdiiriilebilir bir kentsel
donlsiim dongusi olusturarak, kent biitiiniinde kentsel dontisimi saglamak miimkin olacaktir. Ayni zamanda bu tiir uygulamalar,
kentsel rantin toplum yararina ve yine kent igin kullaniimasina olanak saglayarak kamuya olan glivenin artmasi sonucunu
doguracaktir. Makalede yer alan énerme igin Sisli ilgesi 6rnek olarak secilmis ve ilge biitiiniinde kentsel déniisiim stratejisi
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olusturulmustur. Bu kapsamda, kentin deger yaratma potansiyeli olan bolgeler tespit edilerek; bu bolgelerden elde edilen kentsel
gelirin, diger bolgelerdeki kentsel donisiimi finanse edecek bir model gelistirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Kentsel Déniisiim Strateji Belgesi, Stratejik Planlama, Yerel Yonetimler, Arazi Yénetimi
GiRiS:

6 Subat2023’de dokuz saat arayla meydana gelen, merkez Ustleri Kahramanmaras ilinin Pazarcik ve Elbistan ilgeleri olan 7,8 ve 75
buytklGglindeki depremler 6ilde agir yikima neden olmus ve Cumhuriyet tarihinin en biylk felaketiile karsi karsiya kalinmistir. 50
binden fazlainsan hayatinikaybetmis, yaklasik 108 bin kisi yaralanmis, on binlerce bina yikilmisya da agir hasaralmigtir (Web_1).
Bu depremler sonrasinda, afete maruz kalan kentlerde yasanan agir yikim sonrasinda kentsel donati ve altyapi tesisleri islemez hale
gelmistir, yikilan binalar neticesinde birgok yol kapanmis ve arama kurtarma faaliyetlerine biiyiik oranda engel olmustur. Yasanan
bu siireg, kentleri olusturan binalari riskli yapiilan ederek tek tek yenilenmesi temelinde bugline kadar yiritilen uygulamalann,
kentleri afetlere karsi dayanikli hale getirmedigini acikca gdstermistir. Ozellikle son yillarda, Tirkiye’de meydana gelen afetler
sonrasinda yasanan olumsuzluklar toplum nezdinde kentsel déniisiim olgusunun sorgulanmasina sebep olmustur.

Amaciitibariyle itiraz etmesison derece gii¢ bir olgu olan kentsel déniisime bu derece kusku ile yaklagiimasinin kaynagini ba ska bir
yerde aramak gerekmektedir (Ozden, 2010). Ulkemizde 1950’den itibaren kentlesme dinamikleri kamu otoritesinin disinda,
kendiliginden gelisen toplumsal siireglerce belirlenmistir. Plansiz, kontrolsiiz ve kamu denetiminden uzak bir sekilde biylyen
kentlerimizde, toplumsal, ekonomik ve fiziksel anlamda sorunlu bdlgeler genisalanlara yayilmis ve blylk nifus ihtiva eder duruma
gelmistir (Tekeli, vd. 2020). 17 Agustos 1999 yilinda meydana gelen Marmara depreminin etkisiyle 2000li yillarla bidikte, plansizve
kontrolsiiz bigimlenmis kentlerin iginde bulundugu olumsuz kosullarin giderilmesi icin yuratilen tartismalar ve galismalar
neticesinde kentsel déntsim kavrami lilke glindemine girmistir. Ancak kentsel déniisim yasalarinin amaci disinda kullanmaya
baslanmasikentseldénisime olan bakisacisini degistirmis, kamunun bu konudaki giive nirligini azaltmistir.

Roberts ve Skyes (2008), kentsel donlsimu, kapsamli ve butinlesik bir vizyon ve eylem olarak tanimlar. Bu sebeple de stratejik
planlama yaklasimi kentsel déniisiim igin oldukca 6nemlidir. Ozellikle kisith bir kaynak olan kentsel arazinin dogru bigimde
kullaniimasi ve kamunun sahip oldugu sinirli kaynaklar ile kentsel donisiim sireglerinin saglikh yuritilmesi, dogru bir strateji ile
mimkindir. Kentsel dontusimde en énemli sorun finansman sorunudur. Kamunun elinde kentleri yenileyecek yeterli kaynak
bulunmamaktadir. Oysaki kentlerin sermaye liretme potansiyelleri mevcuttur. Kent merkezlerinde yer alan potansiyel alanlante spit
ederek buradan elde edilecek kentsel gelirile ¢ kiintliya da gecekondu alanlarinin doénlsimini finanse etmek mimkindir. Ancak
kaynak yaratmayi diz bir bakis agisiyla imar haklarinin artirllmasi olarak algilamamak gerekir. Bu tiir bir bakis agisi kisa vadede
¢6zim gibi goriinse de uzun vadede baskaca sorunlara neden olmakta, kamuya ve topluma beklenmedik maliyetler
olusturmaktadir. Bu sebeple yapilacak analizler neticesinde kentin niifus kapasitesinin tespit edilmesi ve yapilasma kosullannin
yeniden belirlenmesinde de bu kapasite analizinin dikkate alinmasi gerekir.

Keles (1980), kentsel donlisim; kamu girisimi olarak tanimlamistir. Bu sebeple kamu idaresi kentsel déntisimin finansmani
konusunda yeni bir model gelistirmelidir. Ozden (2016) da belirttigi gi bi son derece dnemlive kapsamli bir uygulama olan kentsel
donlsimin, stratejik planlama yaklasimiile ele alinmasi, strecin basarisi ve zaten yetersiz olan kaynaklarin ve rimli kullanilmasi igin
onemlidir.

istanbul i1i Sisli ilcesinde gecmis yillarda yer alan ve biiyiik parsellerde kurulu bulunan Sisli Endistri Meslek Lisesi, Marmara
Universitesi Dis Hekimligi Fakiiltesi, Yildiz Teknik Universitesi Caglayan Kampiisii, Ali Sami Yen Stadyumu ve Tekel Likér Fabrikasi
gibi kamuya ait tesislerin bulundugu alanlar 6306 sayili kanun kapsaminda riskli ya py, riskli alan veya rezervyapialaniilan edilerek
planlamaya iliskin yetkiler merkezi idareye alinmis, sonrasinda plan degisikligi yapilarak hem arazilerin kullanim karardan
degistirilmis hem de yapilasma kosullari artiriimis ve yikilarak yerlerine yliksek katli ve ticari nitelikliyapilar yapilmistir. Bir milyon
m?%den fazlainsaat alanina sahip bu projelerde, yiksek niteliklikonutlara, ofisve ticari birimlere yer verilmistir. Cogunl ukla hasilat
paylasimiyontemiile ylriitilen bu projelere ait plan agiklama raporlarinda ve bu projelere karsiacgilan davalarda idarelerin ya ptig
savunmalarda, bu projelerin kamu eliyle yiritilen kentsel donlsiim uygulamalarina kaynak yaratmak amaciyla yapildigi ifade
edilmektedir. Ancak Sisli ilcesinde kamu eliyle yiiriitiilen kentsel déniisiim projesi bulunmamakta, Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi blinyesinde bulunan “Donlsim Projeleri Ortak Hesabi” kullanilarak finanse edilen herhangi bir ¢alisma
yliritilmemektedir. Bunun yani sira Sisli Belediyesi gelir biitgesi incelendiginde kentsel donlsim uygulamalari igin herhangi bir
odenekaktarilmadigi da gorilmektedir.

Ortaya konulacak olan model, Anayasamizda bulunan barinma hakki kapsaminda, kent sakinlerinin sahip ol dugu ve ikamet ettigi
konutlarthemkamuya hem de vatandaslara ekonomikyiik getirmeden ye nilemeyi i germektedir. Bu finansman modeli;

I Heraileninsadece bir konutunun, ikamet edilmesi sartiile ye nilenmesini,
Il.LKonutu yenilenen ailelerden 10 yil boyunca ye nileme maliyetinin talep edilmemesini,
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111.10 yil i¢inde konutun satilmasi ya da kiraya verilmesi gibi ticari bir amagla kullaniimasi halinde maliyetin ve /veya deger artisi
vergisininilgilisinden alinmasiniigermektedir.

Boylece kentsel donisiim uygulamalarinda karsilasilan, bdlgede ikamet eden diisiik gelire sahip insanlarin bolgeyi terk ederek,
yerine daha yiiksek gelir gurubuna birakmasi olarak tanimlanan soylulasma gibi arzu edilmeyen sosyal durumlarin engellenmesi
mumkin olurken, vatandaslarin da ekonomik sebeplerden dolayi riskli binalarda oturmalarinin da 6niine gegilmis olur.

1- Stratejik Yonetim Modeli ve Kentsel Doniigiim Strateji Belgesi

Freedman (2015), herkesin bir stratejiye ihtiyaci oldugunu belirtir. Ordularin, biylk sirketlerin, siyasi partilerin, hiikimetlerin ve
bunlari yoneten liderlerin bir stratejiye sahip olmalari zaten uzun zamandir beklenir durumdaydi. Ancak giinimuizde tim dddi
organizasyonlarin stratejiden yoksun olmasidistinilemez.

Strateji kelime anlami olarak; dnceden belirlenen hedeflere ulasmakigin tutulan yollar, kullanilan yontemler, alinan kararar, planlar
ve programlar bitinudir. Karmasik ve kapsamliyapilarda belirlenen hedeflere ulasmak igin dogru stratejilerin belilenmesi eldeki
kaynaklarin ve zamanin verimli kullaniimasini saglayacaktir. Kaliteli bir yénetimin araci olarak kullanilabilecek olan strate jik
planlama, hedeflenen sonugarin nasil ve ne dlgiide gergeklestirildiginin degerlendirilmesine imkan tanimasi nedeniyle hesap verme
sorumluluguna temel olusturur (Sobaci, 2008). Ozellikle arazi, finansman, zaman, isgiicii gibi kaynaklarin sinirli ve degeri oldugu
dislnildiginde bukaynaklarin dogru kullaniimasi strdirilebilirlik a gisindan hayati 5nem tagimaktadir.

2000'li yillarlabirlikte Ulkemizde yasanan siyasal, ekonomik, sosyal ve teknolojik gelismelerle birlikte kamu yénetiminde de degisim
baslamistir. Kamu yénetimi reformuolarakadlandirilan bu degisim kapsaminda; kamu idarelerinde, kaynaklari etkili, e konomik ve
verimli bicimde kullanma amaciyla stratejik yonetim anlayisiyla stratejik planlama modeli uygulanmaya baslanmistir (Kalkinma
Bakanhgi 2013). Bununla birlikte ke ntlerimizde yasam standartlarinin ylikseltilmesi ve sirdirilebilir gelismenin saglanmasinin
stratejik biryaklasimlamiimkiin oldugu degerlendirilmisve 2010 yilinda Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan “Ke ntsel Ge lisme
Stratejisi ve Eylem Plant” hazirlanmistir (Kentges, 2010).

Marmara depreminden sonra kentsel donlisim kavramiher yoniyl e tartisiimis, bircok meslek disiplinin katilimiyla 6nemli ve degeri
bir slreg ylritilmustar. Bu siirecin sonunda kapsamli ve ideal bir kentsel déniisim mevzuatinin hazirlanmasina yonelik beklenti
olusmustur. ilk kapsamlikentsel déniisiim mevzuati 2006 yilinda hazirlanmis ancak Cumhurbaskanitarafindan veto edilmesi sebebi
ile kanunlagsmamistir. 2011 yilinda meydana gelen 7,2 blylikligiindeki deprem sonrasinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlann
Donustiridlmesi Hakkinda Kanun yirarliige girmis ancak bu kanun, kentsel donlisiim konusunu tartisan, konusan ve fikir sunan
taraflarin beklentilerini tam anlamiyla karsilayamamistir. Kanunun ylrirlige girmesi sonrasinda, bu kanun kapsaminda yapilan
uygulamalarin gerek kentsel alanda gerekse sosyal yapida yarattigi sorunlar, kentlerimizin iginde bulundugu sorunlarin ¢ézima
agisindan so6z konusu kanunun yeterliligini tartismaya agmistir. Yerel ydnetimlerin yetkilerinin artinilmasinin tartisildig bir stirecin
sonunda bu kanunla kentsel donlisimde neredeyse tiim yetkiler Cevre ve Sehircilik Bakanlgi’nda toplanmistir. Bunun yani sira
Bakanlik tarafindan bu yetkilerin 6zellikle kamuya ait arazilerin yapilagsma kosullarinin arttirilarak kamuya kaynak yaratmak ve
yatinnmcilara kar saglamak amaciyla sikga kullaniimasi, kent bitini ile uyusmayan ve kentin karakterine aykiri olarak yapilan
donlsim uygulamalar kentlerimizin afetlere 6zellikle de depreme karsi direngli hale getirilmesi cabasina olumsuz katki
yapmaktadir. Oysaki Marmara depreminin hemen ardindan yayinlanan Meclis Arastirma Komisyonu raporunda da kentsel rantin
arz-talep’e gore dengelenmesi gerektigi ve Bilim ve teknige uymayan yapilagsmaya ve rantlasmaya engel olmali gerektigi hususu
belirtilmistir (TBMM, 2000). Gelen elestiriler ve ortaya ¢ikan tartigmali uygulamalar neticesinde bu sorunu ¢6zmek adina 2019 Subat
ayinda Cevre ve Sehircilik Bakanligl, ilgili idarelerden “Kentsel D6nlisiim Strateji Belgesi” hazirlamasini talep etmis, bu bel genin
hazirlamasina yonelik ilke ve esaslari belirlemistir.

Kentsel Déniisim Strateji Belgesi; il Ozel idareleri ve Biiyiiksehir Belediyelerinin yetki sinirlarinda bulunan tiimyerlesmelerde, il ve
ilce belediyelerinde ise kent bitlniinde gergeklestirecekleri kentsel donisiim uygulamalarinda, ana kararlari belirleyen, tst 6 lgekli
planlarlauyumlu, parselve bina esasli, doniisim yerine alan esaslikentsel donlisiim i d ncelikli olarak kurgulayan, kentlere bitiincil
bir kentsel donlsiim yaklagimi getiren ve gerekli durumda uygun 6lgekteki haritalara kentsel donisim stratejilerini yansitacak
kavramsalgalismalari, belli bir program dahilinde ortaya koyan bir belge olaraktanimlanmistir. Bu belge kentsel d6niistime yoneli k
birneviyol haritasi niteligindedir (CSB, 2019).

2- Turkiye’de Kentsel Doniigiim Yaklagimi

Tiirkiye’de sanayilesmede ithal ikamed modelinin benimsenmesiyle, kentlerde sanayilesmenin baslamasi ve kirsal yerdesmelerde
baslayan ¢6ziilme, kirdan kente dogru yogun bir gé¢ hareketlerinin baslamasina sebep olmustur (Turkiin ve Kurtulus, 2005). Bu go¢
hareketi karsisinda konut Gretiminin yetersiz kalmasi, basta biylik kentler olmak lizere gecekondu bdlgelerinin ortaya ¢ikmasina
nedenolmustur (Sey ve Tekeli, 1998). Gogsebebiile kentlerin hizla biyiimesi, ilk kurulan gecekondu bélgelerinin kent merkezlerinin
bitisiginde, sorunlu alanlar olarak kalmasi sonucunu beraberinde getirmistir. 1980'lerde Tiirkiye’de ve Diinya’da yikselen neoliberal
ekonomi politikalarinin da etkisiyle, kent mekanina yénelik degerleme olgusu kullanim degerinden, degisim degerine dogru degisim
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gostermistir. Ekonominin hizla kiiresellesmesi ile birlikte kentler, tirettikleri projeler ile kiiresel sermayeyi ¢ekerek, e konomik
durgunlugu giderme rolilini Ustlenmistir. Kentlerin Gstlendigi bu yeni gorev nedeniyle kentsel dénlsiim politikalari, sermayeyi
kentsel alana gekecek nitelikteki buyik 6lgekli kentsel yenileme projeleri lizerine temellenmistir (Bektas, 2017). Bununla birdikte
1980’den sonra liberalekonomi modeline sahip birgok lilkede, yeniden sekillenen s osyal devlet politikalari nedeniyle s osyal konut
Gretiminde devlet destegi azalarak, bu alanlarin 6zellestiriimesi sonucunu dogurmus; 6zel sektore ve ev sahibi olmaya yonelik
tesvikleriiceren konut politikalari 6n plana ¢ikmistir (Arbaci, 2007).

Kentsel dénisiim kavrami, son dénemde birgok tGilkede "yeni kent politikasi"nin dnemli bir unsuru olarak karsimiza gikmaktadir.
Kentsel doniisim olgusu, farkl tlkelerde sahip olduklari sosyal devlet modellerinin etkisiyle, birbirinden farkh sosyal konut
uygulamalarina sahne olmakta, farkli ayrismalari ve esitsizlikleri ortaya cikarmaktadir. Ulkelerin sosyal devlet politikalan ve buna
bagl uygulamalar degisse de genelde ilk olarak dar gelirlilere ydnelik konut politikalari etkilenmektedir (Ozdemir, 2010). Bu siiregte
kent merkezlerinde yer alan yoksul mahallelere yonelik yatirimlar harekete ge¢mis, bu bolgelere yonelik projeler ile ekonomik
gelisimin saglanmasi amaglanmistir. Bu projeler 6zellikle kent merkezinde bulunan diisik gelirli toplumsal kesimin yogunlastigi
kentsel alanlarda bir déniisiim baskisi olusturmaktadir (Sen, 2005; islam, 2009). Ozellikle gelismekte olan {ilkelerde yer alan
kentlerde, yiiksek rant elde etme potansiyeli bulunan gecekondu alanlarinda ve dezavantajli toplumsal kesimlerin yasadig
yipranmis tarihi alanlarda kentsel dénisim olgusu, yeni bir miidahale araciolarak ortaya ¢itkmistir. Bu alanlar igin gelistirilen
projelerile sosyal, ekonomik ve mekansal sorunlarin ¢ézilecegi i ddia edilmekteyse de devamliligi olan kalici goziimler Gretilememis
ve 6zellikle dar gelirli kesimlerin agir toplumsal maliyetler 6demesine sonucunu beraberinde getirmistir. Bu sorunlarin basinda ise
dargelirli kesimlerin kentsel mekandan uzaklastiriimasive yerinden edilmesi gelmektedir (Davis, 2006; islam ve Enlil, 2010).

Tirkiye’de gecekondu bolgelerinde sireg icinde gergeklesen dontisimler incelendiginde, sik araliklarla gikarilanimar affi yasalanya
yasa disi yerlesimalanlarinda mulkiyetin yasallastirilarak piyasa mekanizmasi yoluyla binalarin yeniden ve ¢cok katholarak yapiimasi
ile donlsiimin saglanmaya galisildig1 gérilmektedir (Turkiin, 2014). Yogun yapilasmanin bulundugu gecekondu alanlarinda mulk
edindirme odakli ve parsel6lceginde bir déniisiim politikasi izienmistir. Ozellikle gecekondu alanlarinin dénisimiinde ortaya gkan
parsel 6lgeginde, kat artisi yontemli uygulamalar, gelismis tlkelerdeki 6rneklere benzer sekilde bir kentsel ye nileme stratejisinden
daha ziyade, "deprem, plansiz kentlesme, yasadisilik" gibi toplumu tedirgin eden kavramlarin etkisiyle yaritilen ekonomik
faaliyetlerolarak s uregelmektedir. Bu olgularin yarattig sorunlari gozmek adina olusturulan mevzuatise kentiginde kalmis b tiyiik
kamusalalanlarinyapilasmaya konu edilmesine neden olmustur. Turkiye’de yliksek rant potansiyeline sahip kent pargalan, 6zellikle
2000’li yillarla birlikte gayrimenkul ve insaat sektérleri agisindan 6nemli hedefnoktalariolmustur.

Binalarin tekil olarak ve parsel 6lgeginde yenilemenin kentlerde kamusal alanlarin gelistiriimesine katki saglamadig da
gorilmektedir. Tekilbina yenileme ile birlikte gecekondu alanlarindaki peyzaj 6gelerinin parsellerde azaldigihatta cogunlukla yok
oldugu durumlarda kentsel kimlik kaybi yasanmaktadir. Oysaki peyzaj dgeleri insana deger veren, insanlarin yasam standartlanni
yikseltenkisilerin daha mutlu ve saglikli olmasini saglayan gevreler yaratmakla birlikte kentlerde kimlik olgusuna da katkida bulunan
fonksiyonlardir (Cer¢i,2012). Bunun yaninda sokaklar da kamusal ortak alanlardir ve yapilan degisim tim kent insanini
etkilemektedir. Bina cepheleri, tabelalar, gitler, peyzaj 6geleri, konutun sokakla arasindaki mesafe, vb. kamusal ortak alanin
karakterine katkida bulunur (Carter ve Brookmcljroy,2013). Oysa ki Tlrkiye’de kentsel donisim uygulamalarinda kentsel peyzajve
kamusalalanlar kent kimligi olarak dikkate alinan unsurlar olarak 6n plana gikmamaktadir.

3- Kentsel Doniisiimde Yeni Paradigma Gerekliligi

Tirkiye Cumhuriyeti Anayasas’'nin 56. maddesi her insanin saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkina sahip oldugunu
belirtirken, 57.maddesi “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini gdzeten bir planlama gergevesinde, konut ihtiya ani
karsilayacak tedbirleri alir.” diyerek barinma hakkini anayasal giivence altina almistir. Ulkemizde kentsel déniisiim amaciyla 6306
sayili Kanun gikanlmis olmasina karsin, mevzuatta var olan imar uygulama yéntemleri disinda yeni bir uygulama yontemi
getirilmemigtir. Oysaki ¢ok karmasik ve kapsamli bir konu olan kentsel donilisiim igin, kentsel déntisiime yonelik bircok konuyu
kapsayanayrintilibir mevzuat olusturulmasigerekmektedir. Kentsel déniisim, tasinmaz miilkiyetini 6zellikle ilgilendirmektedir. Her
bir boélge, kendi 6zellikleri de dikkate alinarak mulkiyet, zilyetlik ve kullanim kosullarinda bir yeniden dlizenleme alani
olabilmektedir. Bu nedenle hem arsa diizenlemesi hem de degerleme konularinin kentsel doniisiimle iligskilendirilmesi énem arz
etmektedir (Koktirk ve Koktirk, 2007). Ayrica alan ilkesine dayali mevcut arsa ve arazi dizenleme yontemi, kentsel dontisim
uygulamalarinda yetersiz kalmaktadir. Kentsel dénisiim alanlarinda ve kent iginde yapilacak sagliklastirma uygulamalarinda bu
sorunlari gdzebilecek bir ydntem olarak da “esdegerlik” ilkesine dayal ydntem énerilmektedir (Ulger, 2010; Gdkge ve Salali, 2014).

Kentsel déniisim uygulamalarinin bir diger sorunu da hak sahipligi konusudur. Ozellikle kamuya ait araziler lizerine izinsiz olarak
yapilmis yapilarda oturanlarin, dénisim projeleri kapsaminda hak sahibi olarak kabul edilebilmeleriigin bazikanunlara “imar hakki
transferi” kavrami eklenmis ancak “i mar hakki” kavramina yonelik herhangi bir tanimlamaya yer verilmemistir (Yanik ve Suri, 2020).
Bu sebeple imar hakki kavraminin yasa ile 6zel olarak tanimlanmasi ve hiikiim altina alinmasi gerekmekte olup bu kavramin
uygulanmasinailiskin esaslarin da yine mevzuatile dizenlemesi gerekmektedir (Danistay 6.D., 2021).
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Kentsel déniisiimde en biiyiik sorun, kentsel dénisiimiin finansmaninda yasanmaktadir. Ozellikle d iisiik gelir grubundaki insanlann
yasadig bolgelerde yapilacak dénisimlerde 6zel sektor isteksiz davranirken, kamunun kaynaklari da yetersiz kalmaktadir. Bu
sebeple kentsel donistiimin finansmaninda kullaniimak tizere bir kentsel dontsim fonu kurulmalidir. Bu fonun ise birgok tirinlin
satisindan alinan TRT payinin, kentsel dénisim payi olarak degistirilmesi, e mlak vergisi i¢in de alinan kaltir varliklarini koruma
payina benzerbirpayilave edilmesi, imar plani degisikligiile elde edilecek deger artislarinin aktariimasi gibi uygulamalara finanse
edilmesi mimkundir. Bu fonda toplanan kaynak ile kentte yeralan binalarin, kamuya ekonomikkilfet getirmeden konut sahibine
ise uygun sartlarda konutunun yenilenmesi saglanmalidir. Bu modelin kurgulanmasinda bireysel e meklilik sistemindeki deviet
katkisiigin uygulanan model esas alinmistir. Bireysel emekliligi tesvik igin uygulanan de vlet katkisinin kentsel dontsim iginde
uygulanmasiendogal ydntemolacaktir.

Tim bu agiklamalardan da goraldiigu Gzere miilkiyet, finansman ve imar uygulamalari basta olmak lizere kentsel donisime yonelik
yeni bir paradigmaya ve mevzuata ihtiyag vardir. Yeni mevzuatile birlikte kent biitiinine ydnelik Ke ntsel D6n Gislim Stratejisinin de
olusturulmasiyasal bir zorunluluk haline getiriimeli ve uygulanmasisaglanmalidir.

4-  Sisliilgesi (istanbul) Kentsel Doniisiim Stratejisi

Biryerlesmede dogru bir kentsel strateji olugturabilmekigin o yerlesmeye iliskin tim bilgilerin saglikli sekilde toplanmasive dogru
sekilde analiz edilmesi gerekmektedir. Kuskusuz ki istanbul ili Sisliilgesine ait tiim verilerin irdelenmesi ve kentsel dénisim
stratejisinin anlatilmasibir makalede miimkiin degildir. Bu sebeple gelistirilen stratejiye yon veren 6nemli bazi veriler ile dmekleme
yapmakdaha dogru olacaktir.

3.1. ilgenin Demografik Yapisi

Sisli, Istanbul’un merkez ilgelerinden biri olup 10,6 km? alana sahiptir (Sekil 1). Alansal olarak istanbul iginde %0,20’lik bir yer
kaplamakta iken, TUIK verilerine gére 2022 yil1 itibariyle 276.528 kisi ile il niifusunun %1,74’inl ihtiva etmektedir. Kentsel déniisim
uygulamalarinda, niifus yapisina iliskin veriler, o bolgede yasayan insanlarin sosyal yapilari hakkinda ipuglari verirken, tretilecek
konutlarin buyakliga, niteligi ve 6zellikleri hakkinda da uygulayicilara dnemli fikirler verir. Bu ylizden Kentsel donlisiim stratejisi
olusturulurken nifusa iliskin verilerin detayli analizi 5nemlidir

e KAGITHANE
d“ iLGESI

BESIKTAS
ILGESI

iLGESI

Sekil 1: Sisli'nin Konumu ve Mahalleleri

Yillara gére TUiK verileri incelendiginde, 2012-2021 yillari arasinda istanbul’un niifus artis hizi %14,34 oraninda iken Sisli’de bu oran
%3,6 olmustur. Bunla birlikte iicede niifusun yas gruplarina dagihmi incelendiginde, 20yas altiniifusun toplam niifus i cindeki orani
istanbul’da %27,82 iken Sislide %18,50 oldugu goriilmektedir. Ayrica ilcede 65 yas Ustii niifus orani il diizeyinde %7,47 iken Sigli
ilgesinde bu oran %10,80 dir. TUIK verilerine gbre 2021 yil1 igin Tiirkiye genelinde tek kisilikhane sayisinin oran1%18,88 iken bu oran
Sisli'de %34,96 olup Ulke ortalamasinin gok Gizerindedir. Buna karsin tilke genelinde dort kisilik hane sayis1 %19,49 ve bes kisilik hane
sayisi %10,37 ikenilge 6zelinde bu oranlar %13,27 ve %5,3’tlir. Tirkiye'de ortalama hane halki blytkliga 3,23 kisi olmasina karsin
Sisli"de hane halki biylklugii 2,51 ile tlke ve il genelinin ¢ok altindadr.

ilcenin demografik yapisina iliskin ¢ikan s onuglari; cocuk s ahiplik oraninin iilke ortalamasinin oldukga altinda ve 65 yas {istii niifusu
ise Ulke ortalamasinin Gzerindedir. NGfusun %58,1 gibi oldukga biiyik bir kisminin 1-2 kisilik hanelerden olustugu ve aile
ortalamasinin oldukga diisiik oldugu gorilmektedir. Niifusa iliskin bu bilgiler Kentsel dénisiim uygulamalari basta olmak lizere
ilgede Uretilecek konutlarin buyitkliigl hakkinda bize 1sik tutan 6nemli ve dikkate alinmasigereken bir veridir.
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Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Kalkinma Ajansi Genel Mudiirliigi tarafindan yapilan “Sosyo -Ekonomik Gelismislik Siralamasi
Arastirmasr” sonucuna gore Sigliilgesi toplamda 6959 skor ile Turkiye’de sosyo-ekonomik agidan 2022 yilinda en geligmisilge
olmustur (KAGM, 2022). Sisliilgesi, Ulke genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ilk sirada yer almasina karsin, ilgede
yeralan mahallelerin birbirileri arasindaki sosyo-ekonomik gelismislik farki cok fazladir. Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin il ve ilgelerin
gelismislik diizeyini belirlemek amaciyla belirli donemlerde yaptirdigi ve 100 tizerinden derecelendirilen kisaca SEGE Endeksi olarak
adlandirilan Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamalari Arastirmalarn Endeksinde Tesvikiye Ma hallesi 96,7 endeks puaniile en yiiksek
sosyo-ekonomik dizeye ve yasam kalitesinesahipken, Mahmut Sevket Pasa 26,3 endeks puaniile yasam kalitesinin en diistik oldugu
mahalledir.

3.2. ilgenin Yapi, Bina ve Parsel Durumu

Sisli Belediyesi tarafindan 2022 yilinda hazirlanan imar planina esasilge genelialansal veri arastirmasina gore, ilgede toplam 20.052
bina bulunmaktadir. Binalarin ortalama kat adedi 5,4 ve ortalama yapi emsali 4,4 olarak hesaplanmistir. Yapilarin parselalaninda
kapladiklari alan (Taban Alani Katsayisi) %81 gibi yiiksek bir orana tekabiil etmektedir. ilgede bulunan binalarin %47’sinde ticaret
ya da ticaretinyeraldigi karma fonksiyon bulunmasina karsilik %38’i konut kullanimindadir. Ozellikle ana akslar {izerinde bulunan
ve konutolarakinsa edilmisapartmanlarinda zamaniginde ticari kullanima dnustigi gozlenmektedir.

Toplam yapi stokunun iginde, yapi denetim sisteminin yirirlige girdigi 2000 yilindan sonra inga edilen yapilarin sayisi 1483 olup
toplam icindeki orani sadece %7.4°dir. IIcede yer alan yapilarin %50,2’si 1980 dncesive %42,4’G 1980-2000 yillari olmak {izere
toplamda %92,6’s1 yapi denetim sisteminin yirirliGge girmesinden 6ncesiyapilmisyapilardir. Bunun yani sira 6306 sayli kanun
geregince 2329 adet bina riskli yapi olarak tespit edilmis bunlardan sadece 753 adedi yapi ruhsati alarak yenilenmistir. Bu
cerceveden bakildiginda Sisli ilgesindeki toplam 20.052 binadan sadece %11,6’sinin riskli bina siirecini baslatmasi, yalnizca
%3,8’sinin bu kapsamda yeniden yapmak tizere ruhsat almasi, bina bazli yenileme sireglerinin aslinda ¢ok da islevsel olmadigini
gostermektedir.

Sisli ilgesinin kadastral yapisi ¢ok kiiglik ve parcali parsellerden olusmaktadir. Parsel biylkliklerine iliskin yapilan analizde
tasinmazlarin %$26,3’iinin 100 m¥den kiguk, %48,1’inin 101-250 m? arasinda ve %15,7’sinin 251-500 m? arasinda oldugu tespit
edilmistir. Imar mevzuatinda binalardaki en kiigiik piyes élgiileri ve binalarin parsel oturumlarina yénelik alt sinir dikkate a indiginda
100 m%den kiglk parsellerde fen ve saglik agisindan uygun bir binanin yapilmasi zor olmakla birlikte 80 m¥den kig ik olan
parsellerde higyapiyapilamamaktadir. Otopark ydnetmeliginde belirtilen 6lciiler esas alindiginda ise 250 m? den kiiciik parsel lerde
otopark yapilamamaktadir. Sigl'de 250 m¥den kiigik parsellerin orani %74,4'tir. Bu parsel yapisina gére Sisli’de her 4 parselden
1'ine yapiyapilamazken, 4 parselden 3’lne standartlara uygun biryapiyapilamamaktadir.

3.3. Yiiriirliikteki imar Planlarinin irdelenmesi

Kentsel donlisiim konusunu planlamadan ayri disiinmek mimkun degildir. Arazinin giderek eksilen, sinirl bir kaynak oldugu
gercegi, hangifaaliyetin nerede ve ne dlgekte yeralacaginailiskin kararlarin dogru belirlenmesive yonetilmesinin ne kadar énemli
oldugunu gostermektedir. Sagliksiz bir kent dokusunun kentsel donisiim uygulamalari ile yasanabilir bir hale getirilmesi icin en
temel gereklilik, buna uygun birimar planinin bulunmasidir. Yariirlikteki imar planlari ti¢ kategoride incelenmelidir. i Ik ola rak imar
planlarinin mevzuata uygunlugu irdelenmelidir. Mevcut planlarin mevzuat agisindan sorunlar igermesi durumunda, bu planlar
izerinden yapilacak déniisiim uygulamalari da hukuksal agidan sorunlu olacaktir. ikinci olarak imar planlarinin mevcut yapilasma
ile uyumlu olup olmadgi ve kapasitesini doldurup doldurmadigi arastirilmalidir. Uglincii olarak da kentsel déniisiim uygulamalanni
kolaylastiriciplan hikiimleriniigerip icermedigi hususu tespit edilmelidir.

Sisliilgesine aitimar planlariher ne kadar 1999 yilinda gergeklesen deprem felaketlerinden sonra ya pilmis olsa da kentsel donlsiim
konusunda herhangi bir plan kararn igermedigi, mevzuat agisindan uygun olmayan hususlarin bulundugu, yapilasmanin baz
b&lgelerde mevcut durumla ortiismedigi tespit edilmis ve afet odakli yeni birimar planinin gereklioldugu gorilmistiir.

3.4. Analizlerin Degerlendirilmesi Ve Sentez

Kent butlniinde yapilan analizlerden yola gikarak butiincil bir degerlendirme yapmak mimkindir. Bu analizler bize gerek kent
bitinlnde gerekse alt bolgeler ya da mahalleler 6zelinde sorunlari tespit etmekte ve bu sorunlardan yola gikarak alt 6lgekte
stratejilerin ve eylem planlarinin hazirlanmasinda oldukga faydalidir.

Analizlerin degerlendirilmesi neticesinde elde edilen sonuglari su sekildedir;
i.illce nifusununvyaslilikorani il ve lilke geneline gére yiiksektir.

i ilcede haneye diisen bireysayisiil ve ilke ortalamasina gére oldukgca diisiiktiir. 1 ve 2 kisiden olusanailelerin orani oldukca
yiksektir.
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iii.Ilcenin zemin yapisi yerlesime uygundur. Ancak arazi egiminin %20'nin {izerine ¢iktig alanlarda zemin iyilestirme calismasi
gerekmektedir. ilce sinirlari iginde dere yataklari olsa da bu derelerin bu derelerin kurumus olmasi, cogunlukla yol olarak
kullanilmasi ve alt yapi tedbirlerinin alinmasis ebebiyle yerlesimi etkileyecek nitelikte ze min sakincalari bulunmamaktadir.
iv.ilcede niifus ve yapi yogunlugu oldukgca fazladir. Yapi ve niifus yogunlugunu artiricikararlardan kaginiimalidir.
v.Yapistokuoldukea eskidir. 2000 yil1 sonrasi ye nilenen ya pi sayisi orani cok dlsuktir.
vi.Plansiz ve izinsiz yapilarin olusturdugu boélgelerde kat yiksekliklerinin zamanlaartmasi ve islahimar planlari ve imar aflanile
bunlarin yasallastiriimis olmasi ve bu alanlardaki mahalle sakinlerinin disiik gelir grubunda bulunmasi sebebi ile donistimiin
finansmaninda sorun yaratmaktadir.
vii.Gecekondu mahallesi olarak kurulan ancak zaman iginde yapi ve niifus yogunlugu artan alt bolgelerde milkiyet sorunlan
yasanmaktadir.
viii.ilgede sosyal donatialanlari standartlarin gok altindadir. Ozellikle kisi basina diisen yesil alan miktari 1,1m?2 old ugu géz 6 niine
alindiginda olasi bir afet sonrasi toplanma ve gegici barinma alanlarinin tespitinde sorun vardir. Ayni zamanda kentsel yesil
alan miktarininazolmasi kentte yasayan bireylerin psikolojisini, hava kalitesini, sosyal iletisimi etkilemekte ve olasi bir afette
(bu dogal afet olabilecegi gibi bir salgin hastalik da olabilir) toplumsal kirilganhgi arttirmaktadir.
ix.Ilgede bulunan parsellerin yiiz 6l¢iimleri oldukga kiigliktiir. Bu yapilarda kullanilabilir alan oranini diisiirmekte ve bagimsiz
birim basina maliyeti arttirmaktadir.
x.1lcede yapilarinve alt bélgelerin turizm ve ticarete ddsnme egilimi bulunmaktadir. Ozellikle ana arterlere ve kent meydanlanna
yakin bolgelerde bufonksiyonel doniisiimya pi ve niifus yogunlugunu etkilemektedir.
xi.llcede binalarin kira ve satilik degerleri oldukgca yiiksektir. Kira ve satin almada yiiksek bir talep mevcuttur.
xii .Bolgede kentselsit alanlar bulunmaktadir. Bualanlar nitelikli ve degerli eski eserleri barindirmaktadir.

5- Strateji ve Eylem Planinin Olugturulmasi

Sisliilgesinde kentsel donugum stratejisini ve eylem planini iki 6lgekte kurgulamak gerekmektedir. Birind 6lgek, tim bolgelerin ortak
sorunlarina yonelik genel diizenlemeleri igeren strateji ve eylemler, ikincisi ise birbirinden farkli 6zellik gésteren ve bu farkliliklan
sebebiilealtbolge 6lgeginde uygulanmasi gereken bolgeselstrateji ve eylemlerdir.

Sisliilgesiicin kentsel dontisim odakli yeni birimar plani hazirlamaksarttir. Bu imar planiile kentselarazinin daha akilci kullanilarak
yapilasmaninve kent dokusunun saglikl hale getirilmesi gere kmektedir. Buimar planiayni zamanda parselleri toplulastirarak donat
ve yesil alanlarin olusturulmasina da olanak saglamalidir. Bunun yani sira demografik verileri dikkate alinarak ntifus yapisini
koruyacak mekansal tedbirlerin alinmasi gere kmektedir.

ilce genelinde kentsel déniisiim stratejisinin bir diger adimiise kurumsal yapinin yeniden diizenlenmesi tizerine olm alidir. Sadece
riskli yapi ilani Gzerinden kurgulanan isleyis sistemi yerine, uzun erimli ve alan bazli déonisime yonelik kurumsal yapinin
olusturulmasi, personel, biitge ve teknik donanimin niteliksel ve niceliksel olarakyeterli diizeye ¢ikariimasi ve ilge genelinde yetki
sahibiolandiger kurumlarla koordinasyonun saglanmasi gerekmektedir.

4.1. Yerlesim icinde Bolgeleme ve Oncelikli Alanlarin Belirlenmesi

Sosyo-ekonomik gelismislik dlizeyi birbirinden farkli olan mahallelerde, mahallerin 6zelliklerine gére farkli uygulama stratejileri
gelistirilmelidir. Bu kapsamda fiziksel yapianalizleri sonucu elde edilen veriler, alt yapilarin hasar gorebilirligi, kentse | dokunun
olusturdugu tehlikeler birlikte degerlendirildiginde, ortaya genel bir fiziksel risk haritasi ortaya gikmaktadir (Sekil 2).
Agirliklandinimis fiziksel risk haritasi ve sosyo-ekonomik veriler neticesinde 6nceliklimidahale alanlari olarak, gecekondu bolgeleri
olarakgelisen, zamaniginde yapive niifus yogunlugunun gokfazla arttigi ve bu sebeple ke ntsel yasam kalitesinin oldukga d tistlg(i
Mecidiyekdy, Giilbahar, izzetpasa, Mahmut Sevket Pasa, Kustepe, Pasa, Eskisehir ve Yayla mahalleleri 6n plana ¢ikmaktadir. Bu
bolgelerde uygulanacak kentsel déniisim, mahalle 6lgeginde kurgulanmali ve bazi bolgelerde niufus ve yapi yogunlugu
azaltilmaldir.
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Sekil 2: Agirliklandirilmis Fiziksel Risk Haritasi

Tesvikiye, Halaskargazi ve Mesrutiyet Mahallelerinin kentsel sitalaniolmasive ¢ok sayida tescilli ya pi i htiva etmesi sebebiyle bina
Olgeginde gliclendirme, ye nileme ve restorasyon yapilmasi gerekirken yine sit alani olmasina karsin hem yapilarin yipranma durumu
hem de sosyal yapiya iliskin bozulmalar g6z éniine alindiginda Ergenekon ve inénii Ma halleleri 5366 sayil1 “Yipranan Tarihi Ve
Kiltlrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” kapsaminda ele alinmalidir.

Bozkurt, Ferikdy, 19 Mayis, Duatepe, Cumhuriyet ve Merkez Mahalleleri diger mahallelere kiyasla daha diizglin bir kentsel dokuya
sahiptir. Bumahallelerde yasayan niifusun sosyal ve ekonomik gelismislik seviyesiylksek ve gayrimenkul degerleri diger bolgelere
gore daha fazladir. Yapi ve niifus yogunlugunun fazla olmasi sebebi ile ada bazinda uygulamada hak sahibinin artacak olmasi ve
imar artisina uygun bolgeler olmamasi uzlasma sorunlarinin artacaktir. Bu mahallelerin iginde bulunduklari kosullar dikkate
alindiginda bina 6lgeginde yenilemenin daha uygun olacagi degerlendirilmistir. Binalarin tekil olarak yenilenmesinin yani sira
binalarin giglendiriimesinin de alternatif olarak ele alinmasi, parsellerin birlesmesini tesvik edecek bazi plan kararlannin
getirilmesininde kentselyenileme agisindan 6nemli oldugu tespit edilmis olup buna gore stratejilerin gelistirilmesi gerekmektedir.

ilge biitiiniine ydnelikanalizler neticesinde Kustepe, Pasa ve Yayla Mahalleleriile Esentepe ve Merkez mahallelerinin bir kisminin
gerek rezervkonut gerekse finansal kaynak agisindan potansiyel bolgelerihtiva ettigi tespit e dilmigtir.

5. Ornek Uygulama

Sisliilgesi genelinde olusturulan kentsel dénilislim stratejisi kapsaminda hem dncelikli miidahale gerektiren hem de finansal agdan
potansiyeli yiiksek bir alt bélgeyi yerlesim genelinin bir modellemesi olarak ele alarak uygulama sonucunu degerendirmek
mimkiindir. Alt bélgelerden Kustepe Mahallesi Sisli ilge biitiiniinde yapilan fiziksel, ekonomik ve toplumsal analizler sonucunda
oncelikli alan olarak 6n plana ¢ikmaktadir. SEGE endeksinde 37,2 ile en dlslik gelismislik endeksi puanina sahip 4. mahalledir
(KAGM, 2022). Bunun yani sira imar planina esas mekansal analizlerde 2.25 olan yapiemsali, 4,4 olarak hesaplanan ilge geneline
gore daha disiiktir. 2000 yilindan sonra yapilan yapi orani da %5’in altindadir. Ozellikle Gecekondu Onleme Bdlgesinde 2000
yilindan sonra bina yapilmamistir. Parsel biyikligi ortalamasi ise mahalle 100-150 m?2 araliginda olup ilge genelinden d s Giktiir.
Ozellikle 100 m¥den kiigiik parseller mahalle biitiiniindeki parsellerin %81’ini olusturmakta olup bu parsellere yiiriirliikteki mevzuat
acisindan yapi yapmak neredeyse mimkin olmamaktadir. Kustepe Mahallesi sahip oldugu 6zellikleri ve kentsel donusim
uygulamasina yonelik potansiyelidikkate alinarak 6rnek uygulama alani olarak segilmistir. Ma hallenin 2022 yili nifusu 16.419 kisi
olup yaklasik 34 ha alana sahiptir. Mahallede toplam 5587 hane bulunmaktadir. Hanedeki birey s ayisi ortalamasi 2.94'tur. Sisli
Belediyesinden elde edilen veriler Gizerinden yapilan a nalizler neticesinde mahalledeki mevcut konut stoku 482.782 m? olarak
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hesaplanmistir. Mevcut konut alaninin bagimsizb6lime bélinmesi ile hane basina brit konut buayukligi 86,4 m? ve nifusu
bélinmesiile kisi bagi insaat alani 29,4 m? olarak bulunmustur.

Kustepe Mahallesiigin 6nerilen yapilasma orani, ilce geneline kiyasla daha az yogun olacak sekilde belirlenmis, boylece kentsel
yasam kalitesinin arttirllmasi amaganmistir. Mahalle 6Iceginde yogunlugunun fazla oldugu bolgelerden daha az yogun bolgelere
imarhakki transferi yaparak boélge genelinde yogunlukdengelenmeye ¢a lisilmistir. Kentsel araziyi dogru planlayarak arazinin daha
verimli kullanilmasi saglanmis, ke ntsel d onatimiktarini arttirilmasinin yaninda kendi kendini finanse eden bir model gelistirilmistir.
Bu kapsamda hazirlanan kentseldoniisim projesine iliskin genel bilgiler Sekil 3'de verilmistir.

B Kustepe Oncelikli Uygulama Alani
Mevest | Oneri Artis Orani
Niifus 16,419 20,524 25.0%
> Yapi Adedi 5,992 9,063 51.3%
Wi ~ = Sosyal Donati Alanlar
- s e 5 Mevet | Oneri Artis Orani
o 1 Egitim 097 142 46.4%
¢ Saghk 0.01 109
Soe Dini Tesis 015 039 160%
7 Idari Tesis 0 0.02
.,-" Sosyal Killturel Tesis 0.04 035 775%
e Agik/Yesil Alan 0.49 2.09 327%

DOntgim Modeli
Uygulama Arac

Kamu-Ozel isbirligi

6306 Sayih Kanun kapsaminda riskli alan llan

Yerinde DOnlgUm

Alt yapi ve Sosyal Donatilar dahil kendini finanse etmek
Oneri Stratejiler
Donat alanini arttirmak

Kamu parsellerini kullanarak rezerv konut yaratmak

Sekil 3: Kustepe Alan Esasli Kentsel Doniisiim Projesi Genel Bilgiler

Kentsel déniisimde dzel sektor agisindan elde edilecek kar dnemli bir etkendir. Ozel sektériin yeterlikari elde etmeyecegi alanlarda
kentsel donusiim projelerine yatirim yapmasi dogal olarak beklenemez. Oysaki kentlerimizde mu Ikiyet sorunlari, ekonomik
istikrarsizlik, yeterli kamu destegi olmamasigibi nedenlerle 6zels ektoriin girmek istemedigi, ancak ye nilenmeye ihtiyaciola n genis
alanlar bulunmaktadir. Ozel sektériin yatirim yapmak istemedigi bu alanlarda ilk adimi kar amaci giitmeyen kamunun atmasi ve bu
alanlarda dénisiimii tetiklemesi dnemlidir (Ozden, 2016).

Bu kapsamda mahallenin ortasinda yer alan, tamami kamu milkiyetinde olan ve lzerinde gesitli kamusal yapilarin bulundugu
merkez bolgesi ana gekirdek kabul edilmis ve bu donati alanlarinin kapasitesi dikkate alinarak nufus artisi en fazla %25 olarak
belirlenmistir. Proje alani kendi iginde benzer 6zelliklere sahip 5 alt bolgeye bolinmis, her bir bélge ayr uygulama etabi olarak
tanimlanmisgtir (Sekil 4).

SISLI ILCESI KUSTEPE MAHALLESI BOLGELEME ANALIZI

0
DOGU BOLGESI

MERKEZ / TICARET BOLGESI

E  BATI BOLGESI

B
CNEY BOLGESI

Sekil 4: Kustepe Alan Esash Kentsel Déoniisiim Projesi Uygulama Etaplar
Binalarailiskinyapilananalizler neticesinde ilgce genelinde Kat Alani Katsayisinin ortalama 4,4 ve Taban Alani Katsayisinin ortalama

0,81 oldugu tespit edilmistir. Bu yapilagsma degerleri, yonetmeliklerde yer alan kentsel standartlar dikkate alindiginda saglikli bir
kentigin yuksektir. Busebeple Kustepe icin hazirlanan kentsel doniisiim projesinde konut alanlarinda Taban Alani Kat Sayisininen
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fazla0,40ve Emsaldegerininise 2,5 olmasiongoriilmistlr. Ticaret alanlarinda ise Taban Alani Kat Sayisinin en fazla 0,60 ve Emsal
degerininise 3,00 olmasi 6ngoérilmus, bu kapsamda yeni birimar planiénerisi hazirlanmistir (Sekil 5).

LEJAND

QOQg PLAN ONAMASINIRI [71] vavavoLu ve BoLGESI EE TicARET ALANI [[&7] ORTAGGRETIM TESIS ALANI

2.DERECE KENT Gl YOL YERLESIK KONUT ALANI (&1 Turizm TESIS ALANI [[&]] MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESIS ALANI
[=3 3.perece kenTigi oL [ TicARET-KONUT ALANI =] PARKVE YESILALANLAR ~ [[IBL] YUKSEK OGRETIM TESIS ALANI

E=3 servis vou EEL] TICARET-TURIZM-KONUTALANI  [TA1] ILKOKUL ALANI [&] IBADET ALANI (CAMI)

Sekil 5: Kustepe Kentsel Déniisiim Odakli Uygulama imar Plani Onerisi

D100 Karayoluna ve bélgedeki AVM’lere yakin bir konumda olan (A) simgesi ile gdsterilen alt bolge Ticari Fonksiyona ayrilmis olup
bu alanda yiiksek nitelikli konutlarin ve ticaret birimlerinin yer almasi ongorilmuistir. Bu alan projenin finansmani agsindan
uygulama etaplarinin en degerli bélgesidir. Bu alandaki parsel adedi 123 olup ortalama parsel buyiikligii 301 m?dir. Bu etapta yer
alan tasinmazlar izerinde mevcutta 22.668 m? yapi bulunmaktadir. Onerilen yeni imar planiile bu alanda 37 bin m? ticaret
fonksiyonuna sahip alan planlanmis ve yapi emsal degeri 3.00 olarak belirlenmistir. Bu yapilasma kosullari ile toplam 144.667 m?
ticari birim yapilmasi dngorilmis, 45.750 m? otopark ve peyzaj diizenlemesi de dahil edildiginde bu etabin maliyeti yaklasik 2,56
milyar TLolarak hesaplanmistir. Yapilan ingaatlardan bu etaptaki hak sahiplerine konutlarinidagittiktan s onra kalan insaat alaniigin

elde edilecek gelir yaklasik 10.86 milyar TL olarak hesaplanmis, yliklenid kari ve maliyet sonrasi elde edilecek arti deger 6,13 milyar
TL olarak bulunmustur.

ikind uygulama bélgesi olarak planlanan ve (B) simgesi ile gbsterilen alt bélgenin biiyiikligii 4.89 hektar olup bu alandaki pa rsellerin
ortalama blyUkligiise 2.130 m¥dir. Buetapta yer alan tasinmazlar tizerinde mevcutta 40.640 m2insaat bulunmaktadir. Bu etapta
ver alan yapilar daha yiiksek kat adedine sahip olup diger etaplara kiyasla yapi yogunlugu daha fazladir. Genelde ticaret
fonksiyonuna sahip olan bagimsiz birimler bulunmaktadir. Ana ulasim yollarina yakinhgi sebebi ile gayrimenkul degeri daha
yliksektir. Bu etabin kendiiginde d6ntsmesi muhtemel olup hak sahiplerinin mevcut sahip olduklariingaat alaninin %15 oraninda
kiictlmesi halinde yiiklenici kari saglanabilmekte ve kendi etabinin maliyetini karsilayabilmektedir. Bagimsiz birimlerin kigllmesi
yontemi ile donlsmesi sebebi ile gelistirilen kentsel donlsim finansman modelindeki kisitlamalara da tabi tutulmasi
gerekmemektedir.

Kustepe icinde ya pi ve niifus yogunlugunun enyiiksek oldugu alt bolge olan (C) simgesi ile gosterilen dogu etabinda kamu miilki yeti
orani %8,65'dir. Bu etabin yiiz 6l¢im 8,29 hektar olup toplam 436 adet parsel bulunmakta olup ortalama parsel buyiklugu 128
m?dir. Bu etapta mevcut ingaat alan1 181.392 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanda yapi ve niifus yogunlugunu azaltarak kentsel
yasam kalitesini artirmak adina 39.902 m?2 insaat alani benzer gayrimenkul degerine sahip olmasi sebebi ile (D) ve (E) simgesiile
gosterilen uygulama etaplarina transfer edilmesi 6ngorilmustiir. Mevcut yapilarin taban alani kullanim orani yaklasik %80 olarak
hesaplanmis olup yeni imar planinda TAKS oraninin %40 civarinda tutularak dogal zeminin korunmasi amaglanmistir. Bu etapta
55.813 m? konut fonksiyonuna sahip alan planlanmis olup yapilasma emsali 2,5 olarak 6ngdrilmuistir. Buna ya pilasma kosullanna
gbre 181.392 m? konut ve 35.000 m? otopark alani yapilacaktir. Yapilacak ingaatlarin yani sira peyzaj diizenlemesi de dahil
edildiginde bu etabin yaklasik maliyeti 2,5 milyar TL, yiklenici kdri 1 milyar TL olarak hesaplanmistir. Bu etapta satilabilir konut

Uretilemedigi dikkate alinirsa toplam maliyet olan 3,5 milyar TUnin diger etaplardan elde edilecek gelir ile desteklenmesi
gerekmektedir.

Kustepe mahallesinin kuzeyinde yer alan ve (D) simgesi ile gosterilen uygulama etabinin toplam ylzolgimi 3,83 hektar olup bu
alanda 8.304 m? kamuya ait tasinmaz bulun maktadir. Ka muya ait tasinmazlarin toplamigindeki oran1%40’tir. Kamuya ait parseller
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lizerindeki yapilarin sahibi isgalci durumunda olup taputa hsis belgeleri bulunmaktadir. Ta pu tahsis belgelerinin tapuya donlsmesi
icin, belge sahiplerinin kanunla belirlenen bedelleri 6demeleri gerekmektedir. Ode medikleri takdirde hak sahibi olarak kentsel
donlsiim projelerine dahil olamamakta, sadece yapilariigin enkazbedelini alabilmektedir. Bu sebeple diger etaplarda yer alan hak
sahiplerinden farkli olarak bu etapta, kamu arazileri Gzerinde Uretilecek konutlarin hak sahiplerine maliyet degeri Gizerinden
borglandirilarak dagitimi, fazladan tretilen konutlarinise imar hakki transferine konu edilmek tzere rezerv konut olarak kullaniimasi
amaclanmistir. Buuygulama etabinda konut fonksiyonuna ayrilmis toplam 20.768 m2 arsa bulunmakta olup bu etapta da yapiemsal
degeri 2,5 olarakbelirlenmistir. Buyapilasma kosularina gére bu etapta 67.500 m?2 toplam konut alaninin tiretilmesi amaclanmistr.
Bu etaptaki tretilecek konut alaninda 26.990 m?si kamu parsellerine denk gelmekte olup bunlarin 22.645 m?si maliyeti karsiliginda
bu etaptaki hak sahiplerine verilecek, 4.345 m?siise (C) rumuzlu dogu etabindaki hak sahipligi bulunan kisilerin imar haklanna
tahsis edilecektir. Bu etapta konutlar ile birlikte 12.875 m? otopark yapilamasi planlanmis olup bunlarin toplam maliyeti yaklagik
931,57 milyon TL olarak hesaplanmistir. 372,6 milyon TL Yiklenici kan dahil edildiginde toplam maliyet yaklasik 1,3 milyar TUdir.
Bu etaptan elde edilecek satis geliriise 412 milyon TLolmasi 6ngorilmistir.

Uygulama alaninin batisinda yeralan ve (E) simgesiile gosterilen bolgenin toplamyiliz 6l¢limi 11,68 hektardir. Bu uygulama etabi,
proje alaninin %34'nii kapsamakta olup uygulama etaplarinin en biiyigidiir. TOKi tarafindan Gecekondu Onleme Bélgesi olarak
ilan edilmesive uzunca bir siire plansiz olmasisebebiile 2000 yilindan sonra yapilmis yapi bulunmamaktadir. Bu alaniginde kamuya
ait parsel miktari 25.102 olup orani yaklasik %35’dir. Toplam parsel sayisi 747 adet olup mevcuttaki parsellerin ortalama parsel
blyukligiu 97 m?dir. Bu sebeple parsellerin birlestirilerek uygulama yapilmasi zorunludur. Bu alandaki mevcut toplam yapi alani
170.131 m?dir. Hazirlanan imar planinda konut fonksiyonuna ayrilmis arsalarin buytkligia 72.769 m?dir. Yapi emsali diger
bolgelerde oldugu gibi 2,5 olarak belirlenmistir. Buna gére toplam 236.500 m? konut alani, 45.500 m? otopark yapimasi
amaclanmistir. Toplam ingsaat maliyeti 3,27 milyar TL, yliklenici kar 1.3 milyar TL olarak hesaplanmistir. Bu etaptan elde edilecek
satis geliriise 2,27 milyar TLolmasi 6ngorilmistir.

Kustepe Mahallesi genelinde hazirlanan Alan EsasliKentsel Dénugiim Projesi, Sisli ilesi geneline kiyasla yapi ve niifus yogunlugunun
dahaazoldugu, kentsel donatinin cogaltildigl, kentselrantin arz-talep’e gére dengelendigi ve ke ntte yasayanlarin binalariniuygun
kosullarda ye nileyebilecegi bir modelin mimkin oldugunu gostermektedir. Projenin alt uygulama etaplarindaki Gretilen konutlann
maliyeti, peyzaj, otopark vb. alt yapilarin maliyeti, ylklenici kari ile satisa konu olabilecek konutlardan elde edilecek gelifer
incelendiginde, toplamda kendi kendini finanse edebilecek bir finansal tablo ortaya ¢ikmamaktadir (Tablo 1).

UYGULAMA ETAP BOLGELERI

KUSTEPE TiCARI (A) | KUSTEPE GUNEY (B) | KUSTEPE DOGU (C) | KUSTEPE KUZEY (D) | KUSTEPE KUZEY (E) TOPLAM
Alan Yiizélciimii (m?) 53.897 48,853 82,905 38.323 116,767 340,745
Net Arsa Alam (m?) 37,094 29.820 55,813 20,768 72,769 216.264
Donati ve Peyzaj (m?) 7.100 10,200 12,170 10,650 10,650 50.770
Kamuya Ait Arsa Alam (m?) 0 0.00% 9,698 33% 4,827 9% 8,304 40% 25,102 34% 47,931
Ozel Miilkiyet Alam (m?) 37,094 100% 20,122 67% 50,986 91% 12.464 60% 47.667 66% 168.333

Toplam | Kamu | Ozel | Toplam | Kamu | Ozel | Toplam | Kamu | Ozel | Toplam | Kamu | Ozel | Toplam | Kamu | Ozel Toplam
Meveut Ingaat Alan1 (m?) 22,668 0 0 40,660 0 0 221,300 0 0 56,635 | 22,645 | 33,990 | 170,313 | 58,750 | 111,563 511,576
Oneri Insaat Alan1 (m2) 144,667 0 0 65,400 0 0 181,392 0 0 67,500 | 26,990 | 40,510 | 236,503 | 81,583 | 154,920 695.462
Dagitima Esas Alan (m?) 144,667 65,400 181,392 67,500 236,503 695.462
Hak Sahibine Dagitilacak (m?) 22,668 36,600 181,392 56.635 170,313 511,576
Satisa Esas Alan (m?) 121,999 28.800 0 22.645 124,940 298,384
Otopark (m?) 45,750 22,500 35,000 12,875 45,500 161,625
Toplam Ingaat Alant (m?) 190,417 87.900 216,392 80,375 282,003 857.087
Gelistirme Maliyeti 13,374,815,200 $1,533,300,000 12,505,099,250 1931,575,000 13,265,642,250 $11,610,431,700
Yiiklenici Kan $1,349,926,080 1,613,320,000 $1,002,039,700 1372,630,000 $1,306,256,900 14,644,172,680
Toplam Satis Geliri 110,857,875,400 12,304,000,000 10 1412,139,000 12,273,917,096 115,847,931,496
Net Deger 16,133,134,120 $157.380,000 -1:3,507,138,950 -1:892,066,000 -12,297,982,054 1406.672,884

Tablo 1: Kustepe Mahalle Olgekli Kentsel Doniistim Projesi Toplam Finansal Ozeti
SONUC

Karmasik biris olan kentsel déniisiim siireglerinde stratejik ydnetim bakis acisi, basariya ulasmak icin oldukga dnemlidir. iyi bir
strateji gelistirmekigin ise ke nti iyi tanimak, verileri eksiksiz toplamak, toplanan veriler analiz etmek ve dogru ¢ikarimlar yapmak
onemlidir. Zira uygulama sahasini tanimadan ve bu alandaki sorunlari dogru tanimlamadan, kentin i¢ginde bulundugu sorunlan
cozecek yontemleri gelistirmek mumkiin degildir. Bu sebeple analiz, arastirma, etiit ve sentez iyi bir kentsel strateji icin en temel
gerekliliktir.
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Bunun yani sira kentsel dénisima barinma odakli ele almak, yasanabilirlikten uzak, kéhnemis, can ve mal emniyeti bakimindan
riskli ve gorlnti itibarile de girkinolan yapilari ortadan kaldirarak estetik yapilaringa etmek ve halkindaha sihhatli ve emniyetli
sartlar altinda ikametini temin etmek esas amag olmalidir. Kentsel ranti arz-talep dengesi gdzeterek gelistirerek elde edilen
ekonomikkaynakla hemkentin sorunlarini gzmek hem de kentlerde yer alan binalari ye nilemek miumkindar.

Sisli flcesi biitiiniinde &ncelikli miidahale bélgesi olarak 6n plana ¢ikan ve genel hatlaryla mahalle élgeginde kentsel déniisim
modeli olusturulan Kustepe mahallesinde, arti deger iiretme potansiyeli olan bélgelerden elde edilen gelirile konut bolgeleri ndeki
yapilarinyenilenmesiicin gerekli kaynagin elde edilebilecegi gorilmektedir. Olusturulan strateji kapsaminda 11,61 milyar TL insaat
maliyetive 4,64 milyar TLyuklenici kari olmak tizere toplam 16,25 milyar TL maliyete karsilik 16,29 milyar TLarti de ger liretimi sz
konusudur.

Ayrica mahalle ylizélgiminiin %36,5’ine karsilik gelen 12,45 hektarlik bir alan tesdl haricidir. Uygulanan strateji dogrultusunda
arazinin dogru kullaniimasi ve yeni bir parselasyon dokusu olusturulmasi neticesinde yaklasik 6,5 h ektar biytikligiunde bir alan,
kentsel donati olarak ka muya kazandirilmistir. Mahalle 6lgeginde kurgulanan bu modelin daha genis 6lgeklerde uygulanarak kent
butuniinde kendi kendini finanse eden bir kentsel donisiim stirecinin mimkiin olabilecegi, kentlerin bu tlr potansiyellere sahip
oldugu gorilmektedir.
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OzET

6 Subat2023’de dokuz saat arayla meydana gelen, merkez Ustleri Kahramanmaras ilinin Pazarcik ve Elbistan ilgeleri olan 7,8 ve 75
buytklGglindeki depremler 6 ilde agir yikima neden olmus ve Cumhuriyet tarihinin en biyik felaketi ile karsi karsiya kalinmigtr.
Yasanan bu siireg, kentleri olusturan binalan riskli yapi ilan ederek tek tek yenilenmesi temelinde bugiline kadar yiritilen
uygulamalarin, kentleri afetlere karsi dayanikli hale getirmedigini acikca gdstermistir. Ozellikle son yillarda, Tiirkiye’de meydana
gelen afetler sonrasinda yasanan olumsuzluklar toplum nezdinde kentsel doniisiim olgusunun sorgulanmasina sebep olmustur.

Amaciitibariyle itiraz etmesison derece gli¢ bir olgu olan kentsel donilisiime bu derece kusku ile yaklasiimasinin kaynagni baska bir
yerde aramak gerekmektedir. Ulkemizde 1950’denitibaren kentlesme dinamikleri kamu otoritesinin disinda, kendiliginden gelisen
toplumsal stireglerce belinenmistir. Plansiz, kontrolsliz ve kamu denetiminden uzak bir sekilde bliyliyen kentlerimizde, toplumsal,
ekonomikve fiziksel anlamda sorunlu bolgeler genis alanlara yayilmisve buylk nifus ihtiva eder duruma gelmistir. 17 Agustos 1999
yilinda meydana gelen Marmara depreminin etkisiyle 2000’li yillarla birlikte, plansiz ve kontrolsiiz bigimlenmis kentlerin iginde
bulundugu olumsuz kosullarin giderilmesi igin yiratiilen tartismalar ve ¢aligsmalar neticesinde kentsel dontsim kavrami lke
glindemine girmistir. Ancak kentsel doniisiimyasalarinin amacidisinda kullanmaya baslanmasi kentseldontisiime olan bakis agsini
degistirmis, kamunun bu konudaki glivenirligini azaltmistir.

Binalarin tekil olarak ve parsel 6lgeginde yenilemenin kentlerde kamusal alanlarin gelistirilmesine katki saglamadig da
goriulmektedir. Tekilbina yenileme ile birlikte ge cekondu alanlarindaki peyzaj 6gelerinin parsellerde azaldigihatta gcogunlukla yok
oldugu durumlarda kentsel kimlik kayb1 yasanmaktadir. Oysaki peyzaj dgeleri insana deger veren, insanlarin yasam standartlanni
yikseltenkisilerin daha mutlu ve saglikli olmasini saglayan gevreler yaratmakla birlikte kentlerde kimlik olgusuna da katkida bulunan
fonksiyonlardir

2000'li yillarlabirlikte Ulkemizde yasanan siyasal, ekonomik, sosyal ve teknolojik gelismelerle birlikte kamu yénetiminde de degisim
baslamistir. Kamuydnetimi reformuolarakadlandirilan bu degisim kapsaminda; kamu idarelerinde, kaynaklari etkili, e konomik ve
verimli bigimde kullanma amaciyla stratejik yonetim anlayisiyla stratejik planlama modeli uygulanmaya baslanmistir. Bununla
birlikte kentlerimizde yasam standartlarinin yiikseltiimesi ve surdurdlebilir gelismenin saglanmasinin stratejik bir yaklasimla
miimkiin oldugu degerlendirilmisve 2010 yilinda Bayindirlik ve isk4n Bakanligi tarafindan “Kentsel Geli sme Stratejisi ve EylemPlan”
hazirlanmigtir.

Kentsel déniisiimde en biyiiksorun, kentsel déniisiimiin finansmaninda yasanmaktadir. Ozellikle d isiik gelir grubundaki insanlann
vasadig bolgelerde yapilacak dénisimlerde 6zel sektor isteksiz davranirken, kamunun kaynaklari da yetersiz kalmaktadir. Bu
sebeple miilkiyet, finansman ve i mar uygulamalari basta olmak tGizere kentsel doniisiime yonelik ye ni bir paradigmaya ve mewzuata
ihtiyagvardir.

Biryerlesmede dogru bir kentsel strateji olusturabilmekigin o yerlesmeye iliskin tiim bilgilerin saglikli sekilde toplanmasive dogru
sekilde analiz edilmesi gerekmektedir. Kuskusuz ki istanbul ili Sisliilgesine ait tiim verilerin irdelenmesi ve kentsel déniisim
stratejisinin anlatilmasibir makalede miimkiin degildir. Busebeple gelistirilen stratejiye yon veren 6 nemli bazi ve riler ile mekleme
vapmakdaha dogru olacaktir.

Karmasik bir is olan kentsel déniisiim siireclerinde stratejik ydnetim bakis a¢isi, basariya ulasmak icin oldukga dnemlidir. Iyi bir
strateji gelistirmekicin ise kenti iyi tanimak, verileri eksiksiz toplamak, toplanan verileri analizetmek ve dogru cikarimlar yapmak
onemlidir. Zira uygulama sahasini tanimadan ve bu alandaki sorunlari dogru tanimlamadan, kentin iginde bulundugu sorunlan
¢ozecek yontemleri gelistirmek mimkin degildir. Bu sebeple analiz, arastirma, etiit ve sentez iyi bir kentsel strateji igin en temel
gerekliliktir.

Bunun yani sira kentsel donisima barinma odakli ele almak, yasanabilirlikten uzak, kéhnemis, can ve mal emniyeti bakimindan
risklive goriinti itibariile de girkin olan yapilari orta dan kaldirarak estetik ya pilaringa etmek ve halkin daha sihhatli ve emniyetli
sartlar altinda ikametini temin etmek esas amag olmalidir. Kentsel ranti arz-talep dengesi gdzeterek gelistirerek elde edilen
ekonomik kaynakla hemkentin sorunlarini gzmek hem de kentlerde yeralan binalari ye nilemek mimkiindir.
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EXTENTED ABSTRACT

The 7.8and 7.5 magnitude earthquakes, which occurred nine hours apart on February 6, 2023, and whose epicenters were Pazarak
and Elbistandistricts of Kahramanmaras province, caused heavydestruction in 6 provinces and faced the greatest disasterin the
history of the Republic. This process has clearly shown that the practices implemented so far, based on declaring the buildings that
make up the cities as risky structures and renewing them one by one, do not make the cities resistant to disasters. Espedally in
recentyears, the negativities experienced after disasters in Turkey have caused the society to question the phenomenon of urban
transformation.

Itis necessaryto lookelsewhere forthe source of such skepticism towards urban transformation, which is a phenomenon that is
extremely difficult to object to due to its purpose. Since 1950, urbanization dynamics in our country have been detemined by
spontaneous social processes, outside the public authority. In our cities, which grow unplanned, uncontrolled and far from public
control, socially, economicallyand physically problematic areas have spread overlarge areas and have become large populations.
With the impact of the Marmara earthquake that occurred on August 17, 1999, the concept of urban transformation entered the
country's agendain the 2000s as a result of discussions and studies carried out to eliminate the negative conditions of unplanned
and uncontrolled cities. However, the use of urban transformation laws for purposes other than their intended purpose has
changedthe perspective on urban transformation and reduced the public's confidence in this regard.

Itis also seen thatthe renovation of buildings individuallyand ona parcel scale does not contribute to the development of public
spacesincities. Loss ofurban identity occurs whenlandscape elements inslumareasdecrease or even disappear in parcels d ue to
individual building renovation. However, landscape elements are functions that not only create environments that value people,
raise people's livingstandards, make people happier and healthier, but also contribute to the concept ofidentityincities.

With the political, economic, social and technological developments in our country in the 2000s, change began in public
administration. Within the scope of this change called public administration reform; In public administrations, the strategic planning
model hasbegunto beimplemented with the strategic management approachinorderto use resources effectively, e conomically
and efficiently. In addition, it was evaluated that raising living standards and ensuring sustainable development in our dti es was
possible with a strategicapproach,andthe "Urban Development Strategyand Action Plan" wasprepared by the Ministry of Public
Works and Settlementin 2010.

The biggest problem in urban transformation is the financdng of urban transformation. While the private sector is reluctant to
undertake transformations, especiallyin areas where low-income people live, public resources are insufficient. For this reason, a
new paradigm and legislationis needed for urban transformation, especially ownership, financing and zoning practices.

In order to create a correct urban strategy in a settlement, all information regarding that settlement must be collected and analyzed
correctly. Undoubtedly, it is not possible to examine all the data of Sisli district of Istanbul and explain the urban transf ormation
strategyin onearticle. Forthis reason, it would be more accurate to make anexample withsome important data that guides the
developedstrategy.

A strategic management perspective is veryimportant to achieve success in urban transformation processes, which are a complex
task.Inorderto developa good strategy, itis important to knowthe city well, collect data completely, analyze the collected data
and make correctinferences. Because itis not possible to develop methods that will solve the problems of the city with out knowing
the application field and correctly defining the problems in this field. For thisreason, analysis, research, studyand synthesisare the
mostbasicrequirements fora good urbanstrategy.

In addition, the main goal should be to handle urban transformation with a focus on housing, to build aesthetic structures by
eliminating uninhabitable, dilapidated, risky in terms of life and property safety and ugly in appearance, and to ensure that the
publicresides under healthierandsafer conditions. It is possibleto both solve the problems ofthe cityand renew the buildings in
the citieswith the economicresources obtained by developingthe urbanrent by considering the supply-demand balance.
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