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Oz: Calismada, son yillarda yapilan uygulamalar ve 2012 yilinda olusturulan yasal altyapi nedeniyle
Tiirkiye planlama politikalarnda 6nemli bir giindem maddesi olan kentsel doniisiim konusu fiziksel,
sosyal ve oOrglitsel boyutlartyla incelenmektedir. Belirli 6meklere odaklanarak yapilan degerlendirme
iizerinden genel birtakim yargilara ulasimasi yOnteminin izlendigi c¢aliymada, {iilke capmndaki
uygulamalarin merkezden yonetilmesi ve tekelci bir yaklasimla iiretilmesi bu genellemeye olanak
vermektedir. Kentsel doniigiimiin yapilanmasi ile ilgili birtakim goriislerin belirtilmesinin ardindan, Bati
iilkelerinde ve Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin geg¢irdigievrimin ele alindig1 arastirmada, 2000°1i y1llardan
itibaren Tiirkiye’de TOKI’nin kentsel doniisiimde degisen rolii, bu cergevedeki hedefleri ve amaclan ele
almmaktadir. Alan ¢alig mas1 kapsaminda, Tiirkiye’de doniisiim stratejilerinde 6nemli bir yere sahip olan
Bursa kentinde TOKI tarafindan iiretilen kentsel doniisiim uygulamalar: fiziksel ve sosyal boyutlaryla
irdelenmis olup; c¢aligmanin son bolimiinde ulasilan bulgular farkli boyutlariyla degerlendirilmistir.
Yapilan degerlendirme iizerinden, merkezden yoOnetilmenin bir avantaja doniistiiriilmesi, doniisiim
uygulamalarmm kent biitiinlinin bir parcas1 olabilmesi, sosyal entegrasyonu saglayabilmesi, 6zgiin
kimligi korunan, ¢agdas kent kurgusuna katki koyabilmesi ve doniigiim aracihgiyla kamusal yagam
kalitesinin yiikseltilmesi amaciyla Oneriler gelistirilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, Doniisiim politikalari, TOKI, Bursa.

Analyzing Urban Transformation Policies in Turkey
Over Implementations Conducted in Cooperation with TOKI: Case of Bursa

Abstract: In the study, urban transformation matter which is a significant agenda item in Turkey
planning policies because of the recent implementations and the legal infrastructure developed in 2012 is
analysed with its physical, social and organizational dimensions. The method used in the study is
reaching general conclusions through the examinations that are done by focusing on determined samples
and the centralized management of the implementations countrywide, with the monopolistic production
approach provides this generalization. In the study, which analyzes the evolving of urban transformation
in Western countries and Turkey after remarking some opinions about structuring of urban
transformation, the changing role and the targets of TOKI in this framework beginning from 2000’s in
Turkey are discussed. Within the context of case study, the urban transformation projects implemented by
TOKI in Bursa, having a significant situation in urban transformation strategies of Turkey, are discussed
with its physical and social dimensions and the findings discovered are evaluated with different extents in
the last chapter of the study. Through the evaluation made, some suggestions are developed for turning
the centralized management into an advantage, making the transformation imp lementations fall within the
urban entirety, provide social integration, contribute to the city construct that is contemporaneous having
a genius identity and to raise the communal quality of life by transformations.
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1. GIRIS

20. yy. ortalarmda, endiistriyel topluma gecis ile birlikte, Tiirkiye genelinde yigmsal gogler
meydana gelmis, kentlesme siireci hizlanmis ve ¢arpik yapilagsma 6nemli boyutlara ulagsmigtir.
Bu ¢ergevede giinlimiize kadar farkli zaman ve kapsamlarda olusturulan yasal altyap1 destegiyle
kentsel doniisiim 1950’ lerden itibaren Tiirkiye’de fiziksel, sosyal ve baglamsal nitelikleriyle
sirekli evrilen bir yapiya sahip olmustur. Son olarak 2012 yilinda ¢ikarilan “Afet Riski
Altindaki Alanlarm Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ise farkli kentsel doniisiim
uygulamalarmm ve tartigmalarm Oniinii agmigtir.

Sosyal, ekonomik ve ¢evresel boyutlariyla bir biitiin olan kentsel doniisiim eylemine iligkin
toplumdaki genel kaninin fiziksel degisimin 6nemli ve yeterli oldugu yoniinde olmasinin
yanisira, eylem son yillarda Tiirkiye’de agirlikli olarak ekonomik boyutuyla 6ne ¢ikmig
durumdadrr. Elbette kentsel yenileme yalnizca Tirkiye’de tartisilmakta olan bir giindem
maddesi degil, gelismekte olan tiim iilkelerde ve ge¢irdigi degisimlerle siireci etkileyen tiim
ekonomilerde giiniimiiziin getirisidir. Ancak siirecin saghkli bir sekilde yiiriitiilmesi ve
kalkinma planlarina katkida bulunabilmesi i¢in biitiinciil olarak ele alinmasi kritik 6neme
sahiptir. Kentsel doniisiim, yasal-yonetsel platformda verilen kararlar dogrultusunda planlama,
sosyal boyut, ekonomi ve tasarmm yonleriyle birlikte ele almmasi gereken bir kavramdir.

2. CALISMANIN ONEMive AMACI

Diinyada ve Tiirkiye’de farkli dinamikler dogrultusunda ortaya c¢ikan kentsel doniisiim
uygulamalarinda, bu dinamikler politikalarin amaglarmi ve eylemlerin yiiriitiilme bi¢imlerini
dogrudan etkilemektedir. Calismanm ilerleyen boliimlerinde de goriilebilecegi gibi, genellikle
on yillik zaman dilimleri halinde kentsel doniisiimde yerel yonetimler ya da 6zel sektdr agrlikl
olarak rol oynamakta ve kentler onlar tarafindan verilen kararlarla varhgm stirdiirmektedir.

Kentsel doniisiimiin hangi politikalar dogrultusunda bi¢imlendirildigi ve nasil uygulandigy,
kentlerin kimligini bi¢imlendirerek gelecege siirdiiriilmesinde vazgegilmez bir eylem olmasi
nedeniyle ciddi bir dneme sahiptir. Tiirkiye Ozelinde oOzellikle son on yilda {ilkedeki tiim
kentlerin merkezden, tekelci bir yaklagmmla doniistiiriilmesi nedeniyle, yapilan uygulamalarn
fiziksel ve sosyal etkilerinin incelenmesi siirdiiriilebilirlik agismdan 6nem tasiyan bir konudur.
Ulkede son yillarda 6zellikle biiyiiksehirlerde, gesitli gereksinimler ve beklentiler dogrultusunda
belirlenen alanlarda kentsel doniisiim uygulamalar 6nem kazanmistir. Bunun yansimasi olarak
uygulamalarin daha ¢ok fiziksel acidan ele alnip sosyolojik boyutunun iizerinde durulmamasi,
donistiriilen alanin kente entegre olamamasina ve kullanic1 beklentilerini karsilanmamasina yol
agmaktadir. Kentsel doniisiim ad1 altinda olumlu sonuglar dogurabilecegi gibi, kent dokusunda
Oonemli yaralar agma potansiyeline de sahip olan bu yapilasma, altinda yatan politik ve
ekonomik nedenlerle incelenmelidir.

Bu ¢ergevede, birtakim 6rneklerin irdelenmesi lizerinden genellemelere varilmasi amaciyla,
cahsmada hem Tiirkiye’deki konumu, hem de kentsel doniisiim politikalarinda stratejik bir
O6nem tagiyan Bursa kentinde, merkezden yonetilen doniisiim projeleri degerlendirilmekte ve bu
uygulamalarin fiziksel ve sosyal etkilerinin tartigilmasi araciigiyla ¢ikarimlar ve Oneriler
gelistirilmektedir. i¢inde bulundugumuz donemde, TOKI, belediyeler ile isbirligi icinde farkh
illerde doniisiim uygulamalar1 gergeklestirmekte ve agiklamalarinda yerel yonetimler ve konut
sektdrii i¢in model olusturdugunu ve kentsel doniisiime dncliliik ettigini 6ne siirmektedir. Bunun
yanisira iller bazindaki verilerde, doniisiim alanlarmda belediye ile isbirligi icerisinde TOKi’nin
uygulamalarda yetkili ve sorumlu oldugu goriilmektedir (Goksu ve Bal, 2010). Bu nedenle,
TOKI isbirligiyle hayata gecirilen uygulamalarm fiziksel, sosyal, yonetsel, hukuki vb.
boyutlariyla irdelenmesi 6nemlidir. Giincel durumda Tiirkiye’deki doniisim uygulamalari
tekelci bir yaklasimla iiretildiginden, Bursa’da TOKI isbirligiyle kentsel doniisiim kapsaminda
yiiriitiilen projelerin kendi dinamikleri dogrultusunda degerlendirilmesi, benzer cografi, sosyal,
yonetsel ve ekonomik dinamiklere sahip uygulamalara yonelik ¢ikarmmlara varilmasma olanak
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tanimaktadr. Nitekim incelenen uygulamalar belirli bir zaman diliminde benzer hedefler
dogrultusunda iiretilmis durumdadwr. Belirtilen nedenlerden dolay1 ¢alisma, 2012 yilinda
¢ikarilan 6306 sayili kentsel doniisiim yasas1 dogrultusunda giiniimiiz kentlerinin bigimlenmesi
ve bu kapsamda iilke ¢capmnda ¢alismalarm yiiriitiilmesi bakimindan 6nem tagimaktadir.

3. KENTSEL DONUSUMUN BATI ULKELERINDEKiI GELISIM SURECIYLE
BIRLIKTE BiREYLEM VE SUREC OLARAK ELE ALINMASI

Kentsel doniisiim amag, kapsam, vizyon ve siiregteki farkli boyutlar kapsaminda, farkli
anabilim dallarmdan arastrmacilar tarafindan, ele alman konunun baglamma gore cesitli
sekillerde tanimlanmaktadr. Ikinci Diinya Savasi sonrasmda kentlerin yeniden yasanabilir
alanlar haline getirilmesi amaciyla ortaya ¢ikan kavrama iliskin tammlar, ilerleyen zaman
dilimlerinde degisen hedefler, cografi, ekonomik ve sosyal kosullar dogrultusunda
farklilasmaktadir.

Lichfield (1992) kentsel doniisiimii, kentsel bozulma siireclerini daha iyi anlama
ihtiyacmdan dogan ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilecek sonuglarm iizerinde bir
uzlasma olarak tanimlayarak, siirecteki aktorlerin uzlasmasinm da 6nemini vurgularken,
Thomas (2003) kavrami kentsel sorunlarm ¢ozlimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir
bdlgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarma kalic1 bir ¢6ziim iiretmeye g¢alisan
kapsamli bir vizyon ve eylem olarak tanimlamaktadr. Bu tamima paralel olarak, Roberts ve
Sykes (2000) tarafindan kentsel doniisiim, s6z konusu bdlgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve
cevresel kosullarma kalici iyilestirmeler getirme arayisi iginde olan ve kentsel sorunlarin
¢Oziimiinii saglayan kapsamli ve biitiinlesik bir vizyon ve eylem olarak ifade edilmekte, Thomas
ile Roberts ve Sykes tarafindan yapilan tanimlarda doniistiiriilecek olan kentteki sorunlara farkli
boyutlariyla ¢6ziim getirmenin 6nemli oldugu vurgulanmaktadir.

Kentsel doniisiim, kentin problemli alanlarmda, s6z konusu bolge ile ilgili aktorleri siirece
dahil ederek, bu bdlgelerde izlenen degistirme/doniistirme politikalariyla sorunlart ¢ézmeyi
amagclayan genis kapsamli ve ortaklik yapisma sahip bir vizyon ve eylemdir. Kentsel doniisiimii
ortaya ¢ikaran en énemli nedenlerden biri kentsel oriintiiyii olusturan bilesenlerin kentin siirekli
degisen gereksinimlerine cevap verme zorunlulugudur. Alanm etkin kullanilabilmesi, alan
dinamiklerinin degerlendirilerek potansiyellerin agiga ¢ikarilmasi, bolgenin canlandrilmasi gibi
hedefler kapsammda doniisiim eylemleri farkl kimliklere biiriinmektedir. Kentsel doniisiim,
yenileme, koruma ve sagliklastrma amaciyla yapilan kentsel yenilemeyle birlikte, farkli ve yeni
islevlerin de bolgeye kazandrilmasiyla, fiziksel ve sosyolojik anlamda biitiinciil bir bakis
acistyla tekrar yapilandirmay1 gerektiren ve ifade eden bir stirectir. Kent parcalarmndaki farkl
sorunlara ¢oziim getirerek yeniden yapilanmay1 amaglayan doniistimler uygulamanm yapildigi
alan, hedeflenen degisimler ve izlenen yontemler bakimmndan farkli bigimlerde
nitelendirilmektedir.

Farkli nitelikler tasiyan s6z konusu faktdrler dogrultusunda kentsel doéniisiimiin i¢inde
barmdrdigr uygulamalar, Gorin ve Kara (2010) tarafindan detayli olarak derlenerek
smiflandirilmigtr. Bu smiflandirma dogrultusunda farkh doniisiim bigimleri 6zetlenirse;

e Yenileme yerlesme diizeni ve yapilarin durumu bakmmindan iyilestirme olanagi
olmayan alanlardaki yapilarm tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan kaldrilarak
yeniden imar edilmesi;

e Soylulastirma kent merkezinde yer alan, fiziksel ve sosyal anlamda eskiyen konut
alanlarmin fiziksel rehabilitasyonu sonucunda yerlesim genelinde sosyal smifin  (diisiik
gelirli yerine yliksek gelirli smif) ve miilkiyet degisiminin ger¢eklesmesi;

e Saghklastirma eski kent dokusunun ve ¢okiintii alanlarnin kismi yenileme ile
kullanima agilmast;

e Koruma toplumun ge¢misteki sosyal, ekonomik kosullarmi ve kiiltiirel degerlerini
yansitan fiziksel yapismin yok olmasmin engellenmesi, kentsel dokunun c¢agdas
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yasamla biitiinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarm topluma faydali, ekonomik ve islevsel
kosullarla saghklastiriimass;

e Yeniden canlandirma kentsel alanlara, ozellikle tarihi merkezlere, sosyal 6nlemlerle
yeniden canhlik kazandmrilmast;

e Yeniden gelistirme iyilestirilmesi olanaksiz olan alt gelir gruplarma ait konutlarm
yikilarak s6z konusu kent boliimlerinin yeniden tasarlanarak gelistirimesi;

e Diizenleme bir yerlesim yerinin toplumsal yarar saglamaya uygun, islevlendirmeyle
toprak kullanimin1 dengelemeyi 6ngéren kamusal bir eylem;

e Temizleme alt gelir gruplarmin yasadigi bolgelerdeki yapilarda sagliga aykiri
niteliklerin giderilmesi;

o Bosluklann doldurarak gelistirme mevcut dokuya yeni fonksiyon ve binalarm
eklenmesi;

e Tazeleme-parlatma ise peyzaj elemanlar1 ve kent mobilyalarinm kullanimiyla tarihi
bdlgelerin yeniden canlandmrilmasi olarak ifade edilebilir. Tiim uygulamalarm ortak
noktasinm birtakim bdlgelerin kentsel ¢dkiintli alanlar1 haline gelmesinin 6nlenmesi,
bolgede yasam kalitesinin artirilmast ve alanm en etkin bigcimde kullanilabilmesi
oldugunu belirtmek miimkiindiir.

Bat1 iilkelerinde kentsel doniisiimiin ortaya c¢ikismin, farkli amaglar tagiyan doéniisiim
bicimleriyle paralel ilerledigi sdylenebilir. 1950’ lerden itibaren kentlerdeki kohnemis alanlari
iyilestirmek, Ikinci Diinya Savasr’nm fiziksel ve sosyal yasam kosullarma verdigi zararlari
gidermek amaciyla baslayan doniisiimler, iyilestirme olanagi olmayan alanlarda biiyiik ¢apl
yenilemeler olarak ortaya ¢ikmistrr. Harvey (2010) tarafindan da belirtildigi gibi, Ikinci Diinya
Savasr’'nmn sonuna kadar kentlerde olusan fiziksel ve sosyal bozulmalarin giderilmesi amaciyla
kentsel yenileme c¢aligmalar1 yapilmig ve savaslar kent planlamasmda Gnemli etkiler
olusturmustur. Bu donemde kentsel doniisiim kavramimm dogusu, Bati iilkelerinde sosyal ve
ekonomik anlamda ¢okiintiiye ugramis ve fiziksel olarak olumsuz kosullar barmdiran alanlarin
iyilestirilerek yeniden canlandirilmasi c¢abalari tetiklemistir. II. Diinya Savasr’ndan sonra
tarihi zenginlikleri nedeniyle biiylik énem tasiyan kentlerde yasanan kentsel ¢okiintii, ilgili
cevreleri konuyla yakindan ilgilenmeye ve ¢oziim arayiglarma itmistir (Kara, 2007). Bunun
tizerinde kentsel doniisiim kavrami 1950’ lerde, Avrupa iilkeleri ile birlikte Amerika’da 6nem
kazanmaya baslamistr. Bu yondeki eylemler 70’lerin sonunda Amerika’da ortaya c¢ikarak
80’lerde Ingiltere’de hizla yayiimis ve diger iilkelere sicranustr. Hague (2010) bu siireci
Ingiltere’nin kopyalarak diger iilkelere ihra¢ etmesi bigiminde ele almaktadwr. 70’1 yillarda
konu ile ilgili arayislarm ve ¢ahgmalarm hiz kazanmasmdan sonra, 1980’ lerden itibaren kentsel
doniisiim anlayig1 ve politikalar1 bu bolgelerde gerceklestirilen uygulamalarla oldukca olumlu
yonde bir gelisim gostermektedir.

Kentsel doniigiimiin evrimi Roberts ve Sykes (2000) tarafindan 50’ lerde yeniden inga etme,
60’larda yeniden canlandwrma, 70’lerde yenileme, 80’lerde yeniden gelistirme, 90’larda ise
yeniden {iretim bigiminde gruplandirilmaktadr. 2000’ lerde ise kentsel doniisiim yeni ekonomik
yapilanmalarla ivme kazanan bir eylem olarak ortaya ¢ikmaktadr (Giizer, 2009)

Bati iilkelerinde kentsel doniisiimiin nasil evrildigi on yillik siirecler halinde ozetlenirse,
50’lerde Ikinci Diinya Savasrnim ardindan ortaya ¢ikan konut agigmin kapatilmasi ve konut
kalitesinin arttwrilmasinin hedeflendigi ve genellikle merkezden yonetilen, kentsel Slcekte
calismalarn yirttildigii gorilmektedir. Kent periferisindeki yerlesimlerin ortaya c¢iktigi
donemde konut a¢igmin hizla kapatilmaya caligilmasi, yiiksek yogunluklu kitlesel iiretimi
beraberinde getirerek konut ve yasam standartlarmi iyilestirmeye c¢alismis ancak bu durum
sosyolojik sorunlari beraberinde getirmistir. Savas sonrasmndaki yikimi giderme cabalarmimn
devam ettigi 60’11 yillarda kent periferisindeki yerlesimlerin hizla arttig1 goriilmekte, 50’ lerde
inga edilen birtakim yerlesimlerin iyilestirilmesi ¢abalarmm oldugu izlenmektedir.

Kentsel doniisiim eylemlerinde 6zel sektoriin roliini arttirdigi 70’ 1i yillarda, siyasi iligkilerin
de etkisiyle diinyada ekonomik anlamda degisimlerin oldugu ve bu durumun fiziksel ve sosyal
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yapiya yansidigil goriilmektedir. Yeni kentsel ekonomi dinamiklerinin smifsal ayrismalar
meydana getirdigi donemde, 6zel sektér kentsel doniisiimde 6nem kazanmaya baslamis ve
toplumun rolii de artmaya baglamustir artmistir (Ozdemir 2010, Thornley 1991, Roberts, Sykes
2000). Ozel sektoriin one ciktigr 70’lerin ardndan, 80’lerde “marka projeler” bir kentsel
yenileme bigimi olarak ortaya ¢ikmis, degisen ekonomiyle iligkili olarak kentin yeni talepleri
karsilamasi ve hiikiimetin smirli kaynaklarmin kiiresel egilimler dogrultusunda prestij projeleri
kentlerin yenilenmesinde yerel otoriteler i¢in temel mekanizmalar olmustur (Loftman, Nevin
1995). Bu donemde devlet kaynaklarmin 6zel sektor tarafindan kullanilmasi ve yerel yonetim
onciiligiinde igbirlikleri s6z konusu olmustur. Bu projelerin kentleri pargacil olarak
yenilemesinin sosyolojik etkilerinin de dahil oldugu, 80’ lerdeki yaklagmmin olusturdugu sorunlar
90’11 yillarda kentsel doniigiimiin biitiinciil olarak ele alinmasinin 6neminin anlagilmasni
beraberinde getirmistir. Bu donemde kentsel doniisiim politikalar1 stratejik planlamalar
onciiliigiinde biitiinlesik eylemlere yonelmisti. Bunun yani swa 90’larda politikalar ve
ortakliklarda yerel halkin ve goniillii organizasyonlarin paydaslar arasmda yer almaya basladigi,
katilim mekanizmalarinmn ortaya ¢ikmaya basladigi goriilmektedir. 2000°li yillarda, ekonomik
boyutun fiziksel ve sosyal mekana yansimasi baglaminda, diinyada kentsel doniisiim yaklagmi
kiiresel ekonomi ve hedef kitle ile iligkili olarak bigimlenmektedir. Bat1 {ilkelerinde kentsel
doniisiimiin giincel durumda ifade ettigi anlamda sanayi 6tesi gelisme asamasmin sorunlarmi ve
ozellikle de post-fordist donem dinamiklerinin kentlerde yol agtig1 sosyoekonomik ve mekansal
cokiintiileri agmaya doniik genis kapsamli bir yeniden yapilandirma yaklasimi olarak ortaya
¢iktig1 goriilmektedir (Sokmen 2006). 2000’li yillardan itibaren giiniimiizde var olan kentsel
doniisiim anlayisi, kiiresel ekonomi ile etkilesimli olarak bigimlenmektedir. Mahalle bazmnda
olabilecegi gibi, kent Olgeginde de olabilen doniisiim eylemleri, yerel halkin ¢ok aktorlii
sistemin bir parcast olmasinm da etkisiyle, iilke politikalar1 ve yerel politikalar, bolgenin yerel
nitelikleri, halkin egilimi gibi dinamikler c¢ercevesinde bi¢cimlenmekte ve Ozgiin nitelikler
barmdrmaktadir.

Basarili uygulamalarda konunun kapsamli ve biitlinciil bir yaklasimla ele almdigi ve
belirlenen politikalar ile stratejilere uygun bir kurumsal orgitlenmenin olusturuldugu
goriilmektedir. Proje iiretim modelleri bakimindan genellikle ¢ok aktorlii bir ortaklik stratejisi
izlenmekte, yerel yonetim-merkezi yonetim-halk veya yerel yonetim-halk isbirligi érneklerinin
yaygm kentlerde ticari bir merkez yaratmak, yerel ekonomiyi ve is olanaklarini canlandirmak,
uygulama sonrasinda boélgenin topluma kazandirilmasi vb. oldugu goriilmektedir. Bununla
birlikte halkm proje ve planlama siirecine katilimmin ger¢eklestigi uygulamalarm da yaygimlhigi
giderek artmakta, siire¢ sonunda kullanicilarm projeye sahip ¢ikmasi da hedeflenen bir amag
olmaktadr. Katilimc1 modellere 6nem verilen kentsel doniistim uygulamalar diinyada, 6zellikle
gelismis iilkelerde yaygmlasmis durumdadir. Bu durum planlama siirecinde gereksinimlerin
belirlenmesi ve beklentilerin karsilanmasi bakimmdan olduk¢a yararli olurken, projenin
kullanic1 ve halk tarafindan benimsenmesi agisindan da olumlu sonuglar dogurmaktadir.

4. TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMUN GELiSiMI

Hizli kentlesme nedeniyle carpik yapilasmanm Onemli boyutlara ulastigi ve daha c¢ok
gecekondularm yenilenmesi bazmnda yenileme anlayismin egemen oldugu Tirkiye’de,
kentlilesemeyen kesimlerin varligi nedeniyle, doniistim kavrami fiziksel boyutun yani sira,
sosyolojik boyutuyla da énem tagiyan bir kent sorunsahdr.

Tiirkiye’de, Bati iilkelerinden farkli olarak, kentsel doniisiimiin gelisim siirecini tetikleyen
en onemli dinamik gecekondulara ¢oziim gelistirme g¢abasi olmustur. Kagak yapilasmann
yanisira Tirkiye’de kentsel donilisiimii gerektiren diger nedenler gég¢, hisseli ifraz, sehir
merkezlerine ve eski sehir pargalarma iligkin sorunlar ve deprem (afetler) olarak
gruplandirilabilir (Ozden, 2006). Bu noktada Tiirkiye’de kentsel doniisiimii doguran konut
sorunundan s6z edilmesi gerekmektedir. Bu cercevede, 90’lara kadar gelinen durumun ele
almmasmda Tekeli (1993) tarafindan, nitelik ve iretilen ¢oziimler baglamindaki farklilagsmaya
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dayanarak yapilan siniflandrmadan yararlanilmakta, buna ek olarak 90’lardan itibaren
gliniimiize kadar olan dénem degerlendirilmektedir. Yeni kurulmus bir devletin siirli ekonomik
kaynaklar1 ¢ergevesinde konut {iretiminin gergeklestigi 1923-1950 arasindaki donemde, belirli
bir déneme kadar bireysel girisimlerle konut {iretiminin saglandigi, varolan iiretiminin yeterli
gelmemesinin ardindan kigilerin konut sorununun ¢déziilebilmesi amaciyla ilk kurulan ve aktif
organizasyonun 1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi oldugu goriilmektedir. 46
yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 adin1 alan kurum, 46-80 yillar1 arasinda yaklasik 400.000
konuta imzasmi atmis, kuruldugu ilk yillarda arsa tiretimi ve memurlara kredi saglanmasiyla
sosyal konut {iretiminde etkin rol oynamistir. 1933 yilnda konut sorununa ucuz konut kavrami
ile yaklagilmis, kooperatif¢iligin ilk 6rnekleri dogmus ve yeni politikalar giindeme gelmistir.
Ekonomik krizin varligma ragmen, 1946 yilma kadar olan donem Tiirkiye’de oran olarak en ¢ok
konutun iiretildigi donem olarak bilinmektedir (Gorgiili, 2009). 1950’den itibaren biiyiik
kentler yogun gb¢ almaya baslamig, gecekondu sayisinda ciddi artis yasanmustr. 1958 yilinda
Imar ve iskan Bakanlhig1 kurulmus, bu dénem sonrasmnda kentlesme siirecinde olusan gecekondu
bdlgeleri nedeniyle, memur konutlarma verilen 6nem is¢i konutlar1 ve gecekondulara kaymistir
(Pulat, 1992). Gecekondu alanlarma alt yap: gotiiriilmesi, kentsel doniisim kapsammda ele
almabilecek olan gecekondularin iyilestirilmesi ve oOzellesme politiklarinin geligtirilmesiyle
birlikte bu donmede Toplu Konut Fonu olusturulmustur. 40’11 yillarin sonunda apartmanlagma
ve yapsat¢ihigin dogmasiyla, devletin dogrudan konut iiretimi azalmis, konut tretimi dev let
destegiyle yerel yonetimlere devredilmistir (Alkiser, Yiirekli, 2004). 1966 yilmda
gecekondunun resmen kabul edilmesini saglayan 775 sayilh yasa ile gecekondu
kurumsallasrken, ik kez 1960’larda dar gelirli kesimin konut sahibi olmasina yonelik konut
fonu kabul edilmis ve bunun {izerine 1970’lerde sosyal konut giindeme gelmistir. Bu donemde
toplu konutun ¢oziim olarak Ongoriilmesiyle biiyiik Olcekli yerlesmeler 6nem kazanmaya
baglamis ve Tekeli (1993) tarafindan belirtildigi tizere 1980-1991 yillar1 arasinda toplu konut
diger sunum bigimleri karsisinda paymi genigletmistir.

1950’ lerde gecekondu mahallelerinin daha saglikli hale getirilmesi ya da zaman zaman
kullanic1 degigikliginin de hedeflendigi “apartmanlagma” eylemiyle baslayan kentsel doniisiim,
80’1i yillarda Sonmez (2006) tarafindan belirtildigi gibi, liberal politikalarm da etkisiyle
uygulamada planlama araci olarak kullanilmaya baglamistr. 1950 ve 1980 yillar1 arasmda
degisen ekonomik dinamiklerin etkisiyle sanayi kentlerine go¢ eden niifusun hazine arazileri
veya Ozel araziler lizerine gecekondu inga etmesi dar gelirlilere yonelik bir ¢dziim niteligi
kazanmis ve devaminda bu alanlarin saglikli hale getirilmeye calisilmasi doniisim eylemlerini
tetiklemistir. 1980’lerde ise merkezi yonetim tarafindan 6zellikle kacak yapilagsma ile ilgili
olarak kentsel sorunlara ¢oziim getirme amaciyla ¢ikarilan yasalar dikkat cekmektedir (Ozden,
2008). Ozellikle belediye ve imar kanunlarmi iceren bazi yasalar kentsel doniisiimii
bicimlendiren bir kimlige biirtinmiistiir. Bu konuda atilan 6nemli bir adim, 1981 yilinda sosyal
konut gereksinimini ve finansmanmi karsilamak amaciyla ¢ikarilan Toplu Konut Kanunu o lup,
kanunun yiirtitiilmesi amaciyla, glinimiizde hem konut {iretimi hem de kentsel doniistimde
basrolde olan Toplu Konut Idaresi kurulmustur. Kanunun yiiriirliige girmesinin ardndan kaynak
kullanminda 6ncelik kooperatiflere verilmis olup, Toplu Konut Idaresi 1984-1994 yillari
arasinda % 85,7’si kooperatif orgiitlenmeleri aracihigiyla tiretilen yaklagik 950.000 konuta kredi
saglamistir (Tosun, 2006). Bu dénemde toplu konut, kooperatif ve TOKI disinda Tiirkiye Emlak
Kredi Bankasi ve 6zel sirketler yoluyla da iiretilmis olup, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi 1988
yilinda Anadolu Bankasi ile birlestirilerek, Tiirkiye Emlak Bankasi adm1 almigtir. Bu dénemde
konut ve yerlesim alanlar1 yapma, kamuya 6zel fonlar1 kullanma ve yatirim yapma gibi 6nemli
yetkilere sahip olan Emlak Bankas:, diisiik gelirlilere yonelik konut iiretiminde TOKi’den daha
etkin olmustur. Bu yillarda ¢ikarillan ve bulundugu donemin yaniswa, farkli boyutlariyla
gecirdigi evrilme nedeniyle giiniimiizdeki kentsel doniisiimii de bi¢cimlendiren 6nemli bir yasa
ise 1984 yilinda yiiriiriige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’dur. Yasa ile, Toplu Konut
Kamu Ortakhig1 Idaresi kurularak 6zerk bir Toplu Konut Fonu olusturulmus ve kooperatiflerde
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ciddi artiglar yasanarak toplu konutlar uygulanmistir. Ancak ekonomide yasanan olumsuzluklar
ve yasanm siyasi olarak kullanilmas1 sonucunda Toplu Konut Idaresi ve Kamu Ortaklig1 i daresi
olarak iki ayr1 bagkanlik olusturulmus, Toplu Konut Fonu 6zerk olmaktan g¢ikarilarak genel
biitce icine almmistir. Bunun {izerine yasanan olumsuzluklar 90’11 yillarm konut sorununun
¢Oziimii ve toplu konut uygulamalar1 agismdan duragan ge¢mesine neden olmustur (Gorgiili,
2009).

1980 ve 2000 yillar1 arasinda, kentsel dontisiimiin kentsel yenileme, gecekonudu alanlarmda
sagliklilastrma ve tarihi alanlara ilisgkin koruma ve soylulastrma alanlarinda gerceklestigi
izlenmektedir. Bu dénemde ekonomik, politik ve sosyal degisikliklerin de etkisiyle 90’11
yillarda ithal edilen korumali yerlesmelerin de Tiirkiye’deki kentsel dontisiimii farkli bir koldan
bi¢cimlendirdigini sdylemek miimkiindiir. 2000°1i yillara gelindiginde kentsel doniisiimde yerel
yonetim — Ozel sektor igbirliginin yaygimlik kazandigi ve bu ¢ercevede hedefler belirlendigi
goriilmektedir. Atadv ve Osmay (2007) bu donemde kentsel dontisiimiin ilk defa strateji olarak
goriildiigiinden s6z etmekte ve bunun yalnizca kent pargalarmm farkli kullanimlara olanak
vermesi kapsammda oldugunu vurgulamaktadir. Bu durum, doniisiim stratejilerinde biitiinciil bir
anlayism olmamasi, 6ngoriilerin ve uygulamalarm belirli alanlar dahilinde sinirli kalmas1 olarak
yorumlanabilir. Bunun yaniswra, apartman diizeyinde iyilestirmelerin, tarihi bdlgelerde
soylulagtrma c¢alsmalarinn ve kent digmdaki korumali yerlesmelerin devam ettigi
goriilmektedir. 2000’1 yillardan itibaren ise kentlerin tarihi mekanma olan ilgi ve yapilagsma
baskis1 artarak, yenileme alam kavrammm giindeme gelmesini beraberinde getirmistir. 2007
yilindan itibaren yenileme alanlarnda ortaya ¢ikan iki kritik konu; insanin kendi kurdugu
cevresinin inisiyatifi diginda degistirilmesi sorunu ve tarihi ve kiiltiirel mirasin yok olmasi
tehdididir (Dinger, 2010). Ilerleyen paragraflarda Bursa drneginde de goriildiigii gibi, tarihi
alanlarm yenilenmesinde hukuki cergevenin yeni yapilanmalara olanak verecek sekilde
degistirildigi goriilmekte ve bununla baglantili olarak idari orgiitlenmede TOKI déniisiim
uygulamalarmda en 6nemli aktorlerden biri olarak ortaya ¢ikmaktadir.

2000’lerden itibaren Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Politikalarinda TOKi’nin Rolii

Tiirkiye’de yap1 ve yapili ¢evre iiretimi alaninda yaklasik son onbes yilin en 6nemli
gelismesi, biiyilk kaynaklar ve Onemli yetkiler verilerek kurumsallagtirilan Toplu Konut
Idaresi'nin (TOKI) temeli, 1984’te 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun yiiriirlige girmesi ve
Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanhgrnmn kurulmasiyla atilmistr. Tiirkiye’de
konut iiretim sektoriiniin tegvik edilerek artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasmni
hedefleyen kurumun amaci, dar ve orta gelirli kesimin konut gereksiniminin saglanmasidir.
1990 yilnda Toplu Konut Idaresi adm1 alarak Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanhigi’ndan ayrilan
kurum i¢in ayrilan fon 1993 yilinda genel biitgeye dahil edilmistir. 2003 yilindan itibaren ¢ikan
farkli yasalar gercevesinde gorev ve yetkileri arttrilan TOKI, bu dénemle birlikte konut
politikalarinda en yetkili kurum haline gelmistir. Konut {iretiminin yanisira, 2012 yilinda Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan ¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile, TOKI'nin kentsel déniisiim cercevesinde de yetki ve
gorevleri ciddi oranda arttirilmis ve buna paralel olarak bu kapsamdaki uygulamalar1 artig
gostermistir.

Boylelikle 2000’lerden itibaren giinlimiize kadar devam eden siirecte, getirilen yasal
diizenlemelerle hem konut {iretiminde, hem de kentsel doniisiim alaninda bag aktor Toplu Konut
Idaresi (TOKI) olarak ortaya ¢ikmistir. Konut ve kentsel déniisiim projelerine iliskin giiclii
hedefleri olan TOKI, yaptig1 agiklamalara gére bu dogrultuda yiiksek miktarlarda kaynak
aktarmmi gergeklestirmektedir ve gerceklestirecektir. TOKI’nin kentsel doniisiim kapsammda
belirledigi ve “yasanabilir planh kentler yaratimasi” genel bashg: altnda toplanan hedefler;
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o Kacak yapilasmis alanlarm yasal ve kabul edilir standartlara konutlara doniistiiriiimesi,
Dogal afetlerde dogrudan etkilenecek olan sakmncali alanlarda yer segmis konut veya
baska kullanim alanlarmmn doniistiiriilmesi,

o Kentiginde kalan kullanmi sakmncali ¢caligsma alanlarmin doniistiiriilmesi,

o Kent icinde niteliksiz, sagliksiz alanlarm ve yasanabilir kent standartlar1 diginda kalan
alanlarm doniistiiriilmesi,

e Islevini yitirmis tarihi mekanlarm, koruma alanlarmm déniistiiriilmesi konularmi
icermektedir.

Bununla birlikte kurum tarafindan tiretilen kentsel doniisiim uygulamalarmm amaglar,

o Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasmda dogrudan bir iligki
kurulmasi ihtiyacmi kargilamak,

e Kent dokusunu olusturan bir¢ok dgenin fiziksel olarak siirekli degisim ihtiyacmna cevap
vermek,

o Kentsel refah ve yasam kalitesine bagli ekonomik basarmm elde edebilecegi bir
yaklagmu ortaya koymak,

e Kentsel alanlarm en etkin bigimde kullanimma ve gereksiz kentsel yayilmadan
kagmmaya yonelik stratejileri belirlemek,

o Toplumsal kosullar ve politik giiclerin {iriinii olarak kentsel politikanin sekillendirilme
ihtiyacmi karsilamaktwr (Bayraktar, 2006). Bu maddelerin yanisra kurum tarafindan
gelistirilen doniistim projelerinde, yerel yonetimlerle isbirligi saglanarak kentlerde
gecekondulagsmanin 6nlenmesi ve mevcut gecekondu alanlarmin dontstiiriilmesi ile
birlikte dar gelirli kesimin ev sahibi olmasinm saglanmasi hedeflerinden s6z
edilmektedir.

Kentsel doniisiime iliskin amaglar incelendiginde sralamada en sonda yer alan, kurum
tarafindan belirlenen “...politik gii¢lerin iiriinii olarak kentsel politikalarin sekillendirilmesi
gereksinimi” 6306 sayili kanun ile ortiismekte olup, bu sayede getirilen yasal altyapt TOKI’ye
doéniisiim politikalarint merkezi diizeyde yonetme yetkisini vermistir. Ancak Bursa’daki
ornekler lizerinden ilerleyen boliimlerde ele almacagr gibi, bu amaglar arasinda olduk¢a 6nemli
olan “fiziksel kosullarmn toplumsal problemlere cevap vermesi” konusunda, uygulamalarm nasil
bir tavir sergiledigi, “sorun”lara bir ¢oziim {iretip liretmedigi, kentsel alanlarm en etkin bigimde
nasil kullanildig1 ve kullanilabilecegi tartismaya deger konulardir, nitekim medya organlarindan
izlenebildigi gibi Istanbul-Sulukule ya da Bursa-Doganbey uygulamalarmda yasanan sosyolojik
sorunlar fiziksel mekandaki degisim sonrasinda dogmustur. Bununla birlikte, “dar gelirli
kesimin ev sahibi olmasr’nm bir hedef olarak agiklanmasma ragmen, imzalama zorunlulugu
olan sozlesmelerde bu kesimin altindan kalkamayacagi borglarin zorunlu kilinmasi bazi
durumlarda bu kesimin ev sahibi olmasini miimkiin kilmamakta, hatta var olan evlerini ve
yerlerini ellerinden alarak sosyolojik problemlerin kaynagmi olusturabiimektedir.

5. BURSA - TOKI iSBIRLiIGIiYLE UYGULANAN - KENTSEL DONUSUM

5.1. BursaOzelinde Gelistirilen Kentsel Déniisiim Politikalar:

Bursa, Tiirkiye’nin Istanbul, Ankara ve Izmir’den sonra gelen dérdiincii biiyiik kentidir.
2200 yillik tarihi gegmise sahip olan Bursa, Osmanh Devleti’nin ilk baskenti olma 6zelligine
sahip olmasmin da etkisiyle, 6nemli bir tarihi mirasa sahiptir. Nitekim kentin sahip oldugu bu
mirasm bir kism1 2014 yilinda UNESCO Diinya Mirast Listesi'ne dahil edilmistir. Cografi
konumu, tarimsal, ticari ve sanayi potansiyelinin yiiksek olusu, kentin ¢ekiciligini her donem
korumasmi saglamaktadir. 1960'l1 yillardan itibaren hizli bir kentlesme siirecine girerek tarih,
kiiltiir ve doga degerlerinin agmmas1 tehlikesi ile yiiz yiize gelen kent, sanayi kenti de olmasi
nedeniyle, biiylik oranda gocler almis ve carpik kentlesen biiyliksehirler arasma girmistir. Bu
yoniiyle kent, farkl ilgelerde ¢ok sayida mahallenin doniistiiriilerek saghkli hale getirilmesini
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gerektirmekte olup, bu yonde farkli c¢abalara sahne olmustur. Ancak siyasi otoriteler
diizeyindeki kararlar bu girigimlerin uygulanmasmi yoénlendirmekte ve merkezi yonetim
tarafindan uygun bulunan zaman ve yiikleniciye kadar bu konuda bir adim atmak miimkiin
olmamaktadir. 2008 yilinda, Toplu Konut idaresi Baskan Yardmcisi Ercan TIRAS m belirttigi
iizere kurum, Bursa’daki gecekondu doniisiim projelerine agrlik vermis durumdadur.
Istanbul’dan sonra konut projelerinde en ¢ok ragbet goren ikinci ilin Bursa olmasi nedeniyle,
kentteki arsa rant1 ve spekiilasyonu her gecen giin artmaktadir.

Bunun yanisira Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 2012 yilinda kurulan Altyap1 ve
Kentsel Déniigiim Miidiirliikleri kapsammda Bursa’nm Istanbul ve izmir ile birlikte, baslica iic
sehir arasmda bulunmasi, kentin kentsel doniisiim stratejileri gergevesinde de dnem tasidiginn
bir gostergesidir. Kentte 6énemli miktarda bulunan riskli yapilarm tespitini yapan sdz konusu
miidiirliik, 2014 yilinda Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne aktarimis olup,
sube miidiirligii olarak gorevini stirdiirmektedir. Kurum, “Bursa’nin kentsel doniisiime ihtiyaci
var!” slogan1 dogrultusunda kentteki riskli yap1 ve alanlari, rezerv alanlar1 belirlemekte ve mali
yardimlar konusunda ¢ahgmalar yapmaktadir.

Afet Riski Altindaki Alanlarm Déoniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile birlikte kentsel
déniisiimdeki roliinii arttran TOKI, yerel yonetimler ile isbirligi iginde Bursa’da birtakim
kentsel doniistim projeleri uygulamistir. S6z konusu uygulamalardan o6zellikle Doganbey,
kentteki konumu ve fiziksel nitelikleri ile iikke c¢apmda bilinen problemli bir 6rmek haline
gelmis, sosyal boyutuyla da farkli sorunlara yol agmistwr. Bildiride, Bursa’daki o6rnekler
iizerinden TOKI kentsel doniisiim uygulamalarinm degerlendirmesi yapilmis ve uygulamalarm
daha kaliteli olmas1 ve toplumsal beklentileri karsilamasi adma birtakim oneriler geligtirimistir.

52. TOKI Isbirligiyle Bursa’da Uygulanan Kentsel Doniisiim Projelerinin
Degerlendirilmesi

Bursa’da yer alan kentsel doniisiim projelerinden yerel yonetim ve TOKI isbirligiyle
yiiriitiilenler Bursa Yildrm Akgaglayan Bahgeli Evleri Toplu Konut Projesi, Bursa Yildirim
Yigitler Toplu Konut Projesi ve Bursa Osmangazi Doganbey Kentsel Yenileme Projesi’dir.
Farkli boyutlariyla oldukca kapsamli uygulamalar olan doniisiim projeleri, calismada planlama
geemigi, doniisiim altyapismi hazirlayan hukuki boyut, alan biiyiikligii, proje kapsami, kent
icindeki konum ve uygulama sonrasinda kente olan olumlu veya olumsuz etkiler, sosyal boyut,
proje kapsammin kullanic1 yogunluguyla olan iligkisi, mimari tavir ve fiziksel boyut
dogrultusunda degerlendirilmektedir.

52.1. Bursa, Yildinm-Yigitler Toplu Konut Projesi

Kentsel doniisim kapsammda uygulanan Yigitler Projesi'nin uygulandigi Yildirim
llgesi, Yigitler Mahallesinde yer alan bélge, Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan
22.03.2001 tarihinde onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani sinirlar1 dahilinde belediye
hizmet alani, lise alani, yesil alan ve pazar alani olarak tariflenmis iken, Bursa Yildrmm
Belediye Meclisinin 01.06.2005 giin ve 371 sayili kararn ile Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani
olarak ilan edilmis ve alana ait 1/1000 Slgekli Plan Degisikligi onaylanmustr (Ilkme, 2008).

32.000 m2 biiyiikliigiindeki alan1 kaplayan uygulama, Yildrim Belediyesi ve TOKI
isbirligiyle kentsel doniisim kapsaminda gergeklestirilerek, 2007 yilinm Nisan aymda
sahiplerine teslim edilmistir. Alanda toplam 13 adet blokta 492 konut yer almakta olup, konutlar
dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak insa edilmistir. Konutlarin yanisira uygulamada sosyal
donatilar kapsaminda ilkdgretim okulu, ticari diikkanlar, kafe, spor salonu ve cami yer
almaktadir (Sekil 1-Sekil 4).
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Sekil 1:
TOKI Yildirim-Yigitler Toplu Konutlar: Hava Fotografi

Sekil 2:

Sekil 3- Sekil 4:
TOKI Yigitler'de apartman tipolojisi, TOKI Yigitler'den Goriiniis <(Ilkme, 2008)>

Uygulama kentsel doniisiim kapsammda uygulanmasmna ragmen, TOKI’nin iilke
genelinde insa ettigi toplu konut alanlarindan farksiz olup, alanin daha saglkli hale getirilmesi,
canlandirilmasi, kente katki koymasi gibi kaygilarmm projeye yansmmadigini belirtmek
miimkiindiir. Yidirm ilcesindeki yogun ve sikisik kent dokusu arasmda yer alan ve “TOKI
tipolojisi"ne sahip apartman bloklarmdan olusan bolgede, sosyal donatilarmn varligina ragmen
bir ortak alan veya sosyal iliskileri giiclendirecek kapali veya agik mekanlar tanmlanmamistir.
Birtakim doniigim kriterleri agismdan degerlendirildiginde Yigitler Projesi’'nin, kentsel
doniistim uygulamalarimm tagimasi gereken etkin alan kullanimi, biitiinciil ve stratejik bir
yaklasim dogrultusunda gelistirme, yeni ekonomik olanaklar sunma gibi hedefler ve ¢iktilar
barmdirmadig1 one siiriilebilir. Kentsel doniisiim adi altinda sosyal konut gereksinimini
karsilayan bolge, alanda deger artis1, bdlgenin canlandirilmasi veya kamusal yasam kalitesinin
arttrlmasi gibi amaglara katkida bulunmamaktadr.
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5.2.2. BursaYildinm Ak¢aglayan Bahge leri Evleri Projesi

Planlama ge¢misi incelendiginde, Akcaglayan Projesi’nin uygulandigi bdlgenin, Ilkme
(2008) tarafindan hazwrlanan rapora gore, Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Bolge
Kurulunun 25.02.1991 giin ve 1624 sayili karari ile 1. derece dogal sit alani olarak belirlendigi
goriilmektedir. Buna ragmen Yidrmm Belediye Baskanhgrnmn Bursa Kiiltiir ve Tabiat
Varlklarmi Koruma Boélge Kuruluna yaptigi, Belediye smirlart dahilinde sit sinirlarmin yeniden
belirlenmesine yonelik talep dogrultusunda alan, 2005 yilinda 3. derece sit alam olarak smirlari
yeniden tariflenen bolge kapsamma dahil edilmistir.  Bunun iizerine, Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/5000 Nazim Imar Plan1 Degisikligi ile birlikte, Yildrm
Belediyesi tarafindan ayn1 alana iligkin 1/1000 6lgekli Ak¢aglayan Degirmenlikizik Arast Toplu
Konut Alan1 Uygulama Imar Plan1 hazirlanmis ve onay i¢in Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmni
Koruma Bolge Kuruluna gonderilmistir. Bu gelismenin ardindan, hazrlanan imar plani
degisikligi ile alan 200 kisi/ha yogunlukta toplu konut alanmna ¢evrilmis ve alanin 3. derece sit
alaninda kalan 21,50 ha’lik bolimii 6zel proje alani, 1. derece dogal sit alaninda kalan 10 ha’lik
boliimii ise park ve rekreasyon alani olarak planlanmistr. Bursa Koruma Kurulu tarafindan 3.
derece dogal sit alan1 ve 1/5000 6lgekli nazim imar plam degisikliginin uygun goriildiigii alana
ait 1/500 6lgekli kentsel tasarim projesi hazirlanmasimm istenmesi lizerine, Yildirim Belediyesi
1/500 6lgekli Akcaglayan — Degirmenlikizik Arasi Toplu Konut Alani Diizenleme Projesi ve
konut planlarmi hazirlamig ve Koruma Bolge Kurulu tarafindan s6z konusu planlarm uygun
olduguna 2005 yilnin Arahk aymda karar verilmistir. Bu gelisme iizerine, Y ildirim Belediyesi
tarafmdan 1/1000 olgekli Degirmenlikizik — Akcaglayan Mahalleleri aras1t Toplu Konut Alani
Uygulama Imar Plam hazrlanmis ancak kabul edilmis olan kentsel tasarim projesine uygun
olmadig1 gerekgesiyle Kurul tarafindan istenen diizeltme sonucunda, diizeltilen imar planinmn
uygunluguna 2006 yilmin Subat aymda karar verilmistir. Yildwrm Belediyesi tarafindan
kamulagtirma iglemleri, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar plani ¢aligmalari, zemin etiid ¢alismalars,
1/500 olgekli kentsel tasarim plani, mimari uygulama projeleri, maket ve ekspertiz raporu
calismalarmm tamamlanmasmim ardmdan, TOKI, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve Yidirm
Belediyesi tarafindan 08.12.2006 tarihinde protokol imzalanmistir. Bu asamanm ardmndan
alandaki mevcut durum ile halihazir paftalardaki uyumsuzluktan kaynaklanan sorunlar
nedeniyle, Yildrim Belediyesi tarafindan hazirlanan plan revizyonu ve kentsel tasarim planinin
uygunluguna Koruma Kurulu tarafindan 2007 yilmin Subat ayinda karar verilmis ve uygulama
baglamigtir. Uygulanan Degirmenlikizik — Akgaglayan Mahalleleri aras1 Toplu Konut Alaninda,
31,50 ha’lik planlama alanmin 3. derece dogal sit alaninda bulunan yaklasik 21,50 ha’lik
bolimii 6zel proje alani olarak, 1. derece dogal sit alaninda yer alan yaklagik 10 ha’lik bolimii
ise park ve rekreasyon alani olarak planlanmustir.

Planlama gec¢misi bir 6nceki paragrafta yer alan Akcaglayan Toplu Konut Alan’nin 80
doniimliik bityiik bir kismi Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne, geriye kalan bolimii ise Yildirm
Belediyesi’ne aittir. Yildirim Belediyesi ve TOKI isbirligiyle kentsel déniisiim kapsammnda
gergeklestirilen uygulama, Akgaglayan ile Degirmenlikizik Mahalleleri arasmda kalan bolgede
yaklagik 32 ha’lik alan1 kapsamaktadir. Hazine arazisinde yer alan konut bolgesinin, gorsellerde
de goriilebilecegi gibi (Sekil 5 - Sekil 7), dag yamaglarmda ormanlik bir alanin yok edilerek
ingsa edilmesi uygulamanin ciddi bir olumsuz yoniidiir. Olumsuz fiziksel konumuna ragmen,
TOKI Akg¢aglayan Konutlar1, az kath ve egimli araziye uygun bir sekilde yerlestirilmis
oldugundan, tipoloji ve yerlesim anlammda Bursa’da bulunan diger TOKI konut alanlarina gore
olumlu olarak nitelendirilebilecek bir farklilik géstermektedir. TOKI tarafindan uygulanan
apartman bloklar ile karsilastirildiginda, ¢ogu uygulamaya benzer bigimde herhangi bir tasarm
Ongoriisiine sahip olmayan, nitelik bakimindan tartisilabilecek mimarisine ragmen, az kath ve
egimi dikkate alan yapilasma uygulamanm olumlu bir yoniidiir (Sekil 8).

Toplam 774 konutun bulundugu, 301 bin 115 metrekarelik alan1 kaplayan yerlesimde
egitim ve spor tesis alam olarak ayrilan alanlarmn yanisira, iki katl ticari alanlar, market, saglik
ocagl, kres, kahve, hanimlar kahvesi, bakkal, berber, cami ve rekreatif alanlar yer almaktadir.
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Sosyal donatilarm “bayanlar” ve “erkekler” i¢in ayri ayri uygulanmasi dikkat ¢ekici bir nokta
olup, saglikli sosyal iligkiler ve toplumsal boyut bakimmdan incelenebilecek bir konudur.
Cinsiyet ayrimi nedeniyle ciddi boyutlara varan sorunlarin tiikenmedigi iilkemizde yeni
uygulanan konut alanlarmm bu durumu giclendirmek yerine bertaraf edecek sekilde
tasarlanmasi daha olumlu olacaktir.

Sekil 5:
TOKI Yildirnm-Ak¢aglayan Evleri’ne ait Hava Fotografi

VAZIYET PLANS e
LZOMETHIX PERSPEKTYF £
OLGEX: 1500

Sekil 6:
TOKI Yildirim-Ak¢aglayan Yerlesim Plani <(Www.toki.gov.tr)>

Sekil 7:
TOKI Yildirim-Ak¢aglayan Evlerinin Gériiniigii <(Google Earth)>
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Sekil 8:

TOKI Yildirnm-Akcaglayan Genel Goriiniim <(TOKIL, 2009)>

TOKI’nin Yigitler Mahallesi’ndeki uygulamasma benzer bigimde, Akgaglayan’daki
uygulama da yerlesim doniisiimii niteligi tasimamaktadir. Bu sebepten dolayi, séz konusu
uygulamalarin kentsel doniisiim kimligi altinda gergeklestirilmesi finansal ve orgiitsel anlam da
birtakim kolayliklar saglandigma iliskin soru isaretlerini akla getirmektedir.

5.2.3. Bursa Osmangazi Doganbey Kentsel Yenileme Projesi

Doganbey Kentsel Doniisiim Uygulamas1 06.02.2006 tarihinde Osmangazi Belediyesi
ve Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi arasinda imzalanan On Protokol’iin ardindan 28.11.2006
tarininde T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Bursa Biiyiiksehir Belediye
Baskanhgi ve Osmangazi Belediye Baskanligi arasmda imzalanan “Bursa Osmangazi Doganbey
Kentsel Yenileme Projesi Protokoli” ile baslamistr. Osmangazi Belediyesi tarafndan verilen
kararla baglatilan uygulamada, siirecin basinda ilge belediyelerinin yetki sinirlamalarmdan
dolay1 Bursa Biiyiiksehir Belediyesi de projeye dahil olmustur.

Planlama ge¢misi incelendiginde, bolgede yenileme gereksiniminin olduguna karar
verilen 2006’dan yaklasik 10 sene dncesinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan verilen
bilgilere gore, Tayakadm, Kiremit¢i, Doganbey ve Kircaali Mahallelerini kapsayan bdlgenin
planlarmin (MIA Plan1 — Merkezi Is Alanlar1 Plan) 1991 yilinm Haziran aymda onaylanip
yiiriiriige girdigi goriilmektedir. MiA plani dogrultusunda Medicalpark ve is merkezleri gibi
cadde lizerinde yer alan birgok yapi yapilmis, ancak i¢ kesimlerde yapilasma gerceklesmemistir
(Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 2012). 1993 ve 2005 yillar1 arasinda proje smirlar1 dahilindeki
bolgede farkli yillarda uygulama imar plani revizyonlar1 yapilmis olup, yenileme kararmmn
verilmesinden onceki son durumda bolgenin kuzeyinde ticaret alam fonksiyonunun devam
ettigi, bitigik nizam dort kath yapilanma kosullu konut alani, egitim tesis alani, sosyo-kiiltiirel
alanlar, park ve yesil alanlar tariflendigi goriilmektedir. Subat 2016’da imzalanan 6n
protokoliin ardindan 2006 yilinm Kasm aymnda T.C. Basbakanlk Toplu Konut Idaresi
Baskanhgi, Bursa Biiyliksehir Belediye Baskanligi ve Osmangazi Belediye Baskanligi arasmda
“Bursa Osmangazi Doganbey Kentsel Yenileme Projesi Protokoli” imzalanarak, Osmangazi
Belediyesi smrrlar1 igcinde yer alan yaklasik 200.000 m? yiizélgiimli Kiremit¢i, Tayakadin,
Doganbey ve Kircaali Mahalleleri Kentsel Yenileme Alan1 olarak belirlenmistr (TMMOB
Sehir Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi 2009). Déniisiim kapsammda Osmangazi ilgesi’ne ait
1/5000 &lgekli Nazm Imar Plami degisikliginin kabul edilmesinin ardmndan, bdlge MIA
(Merkezi Is Alani) ve Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani olarak belirlenmis, bu alanlarda konut
alanlarmin da Gnerilebilecegi plan notu araciligiyla belirtilmistir. Planda yer alan not 1/1000
Olcekli uygulama imar planinda ve kentsel tasarim c¢alismasinda arazi kullanim kararlarinmn
belirlenecegi hiikkmiinii tagimaktadir. Doganbey Kentsel Dontisiim Projesi araciligiyla Uygulama
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Imar Planr’nda (1/1000), mevcut kadastral dokuya gére bitisik nizam, 4 kat olan yapilasma, yeni
bir miilkiyet diizenlemesi getirilerek sosyo-kiiltiirel tesisler, yesil alanlar ve meydanlarla

desteklenmis ayrik nizam yapilagsmaya doniistliriilmiistiir.

Sekil 9:
Doganbey Kentsel Doniisiim Uygulamast’'na ait hava fotografi

Proje, Osmangazi ilcesi’ndeki Hasim Iscan Caddesi ile Gazcilar Caddesi arasmda yer
alan Doganbey, Tayakadmn, Kiremitgi ve Kircaali Mahalleleri’'ni kapsamaktadir (Sekil 9).
Yaklasik 200.000 m*’lik alanda yer alan, olduk¢a biiyikk capli bir kentsel déniisiim olan
uygulama ile birlikte, bolgede 2729 konut yapmi gergeklestirilmistir. % 96’s1 dzel miilkiyet
olan bolgede uygulanan konutlarm 2338 adedi hak sahiplerine, geriye kalan 391 adedi ise
TOKI’ye aittir. Doganbey, fiziksel cevrede olusturdugu radikal degisim ile birlikte sosyal
iliskileri olumsuz etkile mesi ve sosyal cevrede yarattig1 degisim nedeniyle ¢cok tartisilan ve
Tiirkiye —hatta Diinya- ¢apinda bilinirlik kazanmis bir uygulama olmus tur.

Doniisiim 6ncesindeki durumda az katli, genellikle miistakil evlerden olusan organik bir
oriintiiye sahip alanda tescilli yapilar ve sivil mimarlik &rnekleri bulunmaktadr (Sekil 10).
Bununla birlikte kuzey ve batisinda yiiksek katl is merkezlerinin de bulundugu alan, dogusunda
kentsel sit alammin yer almasi1 ve UNESCO Diinya Miras: listesine alinmis Hanlar
Bolgesi’ne yakinhgi nedeniyle farkh bir 6neme sahiptir.

Sekil 10:
Doniisiim Alaninin Yenileme Oncesindeki Durumu <(Akademik Odalar, 2010)>
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Sekil 11:
Doganbey Kentsel Doniisiim Uygulamast <(Gtir, 2014)>

Alt1 etaptan ve dort grup bloktan olusan doniisim projesinde A Bloklar az kath sra
evlerden olugmakta olup, alanin biiyiik kismmi olusturan diger bloklar 22-24 kath yiiksek
apartmanlardr (Sekil 11). Organik, az kath konutlardan olusan bir 6riintiiye sahip alanin

doniisiim ile birlikte yiiksek ve birbirine yakin konutlardan olusan bir bolge haline
gelmesi meslek adamlari, meslek odalari, akademisyenler, uzmanlar, hak sahipleri, kent halk1

vb. farkli kesimlerden ¢ok sayida insanm olumsuz tepkisini ¢eken bir durumdur. Bununla
birlikte alanin kent merkezinde yer almasi, daha 6nce belirtilen nedenlerle kentte farkh bir
konumda bulunmas: ve kent siluetini olumsuz bir bicimde yeniden yapilandirmasi
uygulamanm farkh platformlarda tartisma konusu olmasini beraberinde getirmistir (Sekil
12-Sekil 14).

Sekil 12:
Kent i¢cinde Doganbey <(http://lwww.bursamimar.org.tr,2012)>

Sekil 13:
Ankara yolundan Doganbey
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Sekil 14:
Kentin Yalova girisinden Doganbey <(http://www.bursamimar.org.tr,2012)>

2010 yilinda gergeklestirilen kura ¢ekimi sonucunda ii¢ farkli biiyiikliikte uygulanan
konutlarmn teslim edildigi Doganbey projesi, tapu devirleri, ekonomik sorunlar, hak sahipleri ile
yasanan sikintil1 donemler gibi nedenlerle 6ngériilen teslim tarihinden {i¢ y1l sonra, 2012 yilnda
tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilebilmistir. Siiregte hak sahipleri ile konut dagitimmda
ve ekonomik anlamda yasanan sorunlar nedeniyle, Doganbey olusturdugu fiziksel degisimin
yamisira sosyal boyutuyla da énemlidir. TOKI ve Osmangazi Belediyesi tarafindan yiiriitiilen
uygulamada hak sahiplerinin yetkililerle iletisim ve isteklerini bildirme konusunda yasadigi
sorunlar, siiregte hak sahipleri tarafindan sivil toplum kuruluslarinm yapilanmasma neden
olmustur. Ancak bu durum halk ile s6z sahibi aktérler arasinda saglikli iletisimin kurulabilmesi
icin yeterli olmamistr. Yasanan doniisiimiin sosyal c¢evre lizerinde yarattigi diger bir etki,
yenilenen konutlarm kullanicilarin yagsam bi¢imine uygun olmamasi ve bu durumun giinliik
hayatlarimin yamisira komsuluk iliskilerini de yokolma boyutuna getirmesi bicimindedir.
Istanbul’daki Sulukule 6rnegine benzer bigcimde, Doganbey’in de kullanic1 goriislerinin dikkate
almmadan yiritiilmesi farkh yonleriyle tartisilma potansiyeline ve gerekliligine sahip bir
doniis iimiin yagsanmasma yol agnmustir.

6. DEGERLENDIRME VE TARTISMA

Ulke ¢apmdaki planlama politikalarmda giincel durumda oldukca 6nemli olan kentsel
doniistim uygulamalarinda dordiincti biiyikk kent olan ve bunun yanwswa stratejik konumu
nedeniyle de kentsel doniisiim hedeflerinin yiiksek oldugu Bursa’da yerel yonetimler ve TOKI
isbirligiyle, bu kapsamda uygulanan projelerden Yigitler ve Akgaglayan Yildrmm ilgesinde,
Doganbey ise Osmangazi ilgesinde yer almaktadir (Sekil 15). S6z konusu uygulamalarin
fiziksel, idari ve ekonomik niteliklerinin karsilastirildigi Tablo 1 asagida yer almaktadir.

o)
Hamamlikizik™™

Image © 2016 DigitalGlobe GOOSIC earth

Sekil 15:
Bursa’da TOKI isbirligiyle kentsel doniisiim kapsaminda uygulanan projelerin kentteki konumu
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Tablo 1. Bursa’da TOKI isbirligiyle uygulanan kentsel déniisiim projelerinin farkli
boyutlartyla kargilagtiriimasi

A A e A 03 Dog OC
Iige Yildirm Yildirm Osmangazi
Orgiitlenme | Yildrim Belediyesi Yildrim Belediyesi ve TOKI Osmangazi
ve Finansman | ve TOKI isbirligi isbirligi Belediyesi, Bursa
Biiyiiksehir
Belediyesi ve TOKI
isbirligi
Kapsam Konut, ilkogretim Konut, ticari  dikkanlar, Konut, cami ve
okulu, ticari market, saghk ocag, kres, rekreatifalanlar
diikkkanlar, kafe, kahve, hanimlar kahvesi,
spor salonu, cami bakkal, berber, cami ve
rekreatif alanlar
Alan 32.000 m* 301.115 m* 200.000 m*
biiyiikliig ii
Tamamlanma | 2007 2008 2012
Yih

Planlama gegmisleri incelendiginde, idari orgiitlenmede TOKI’nin en onemli rolii
oynamastyla paralel bigimde, kentsel doniigiimiin yapilabilmesi i¢in tiim alanlardaki imar plani
diizenlemelerinde fonksiyon degislikleri yapildigi, oOzellikle Akcaglayan ve Doganbey’de
alanlarm doniistime uygun hale getirilmesi amaciyla yeniden tariflendigi goriilmektedir.
Akcaglayan Projesi’nin uygulandigi alanm 1. derece sit alanindan 3. derece sit alanina
cevrilerek toplu konut ve 6zel proje alam haline getirilmesi, dag eteginde yer alan yesil alanda
acilan arazi tlizerindeki bdlgede de izlenebildigi gibi, hem fiziksel hem de hukuki ve idari
smirlarm zorlandigmi gostermektedir. Doganbey’de ise alana ait gegmisteki planlarda bitigik
nizam dért kath konut yapilasmasi uygun gériiliirken, arazinin MIA Bélgesi'ne yakm olan
boliimii gerekge gosterilerek, imar plant diizenlemesinde 6nemli oranda arttirilan yogunluk
sonucunda 22-24 katli olarak insa edilmesi ve yogunlugun hem kent merkezinde bulunan, hem
de UNESCO Diinya Miras: listesinde yer alan tarthi Hanlar Bolgesi’ne yakmn konumdaki
bolgede ciddi artis gostermesi, doniisiim amaciyla gelistirilen plan diizenlemelerinde dikkat
¢ekmektedir.

Diger dikkat ¢ekici bir nokta, Yildirm Belediyesi’nin girigimleriyle uygulanan Yigitler ve
Akgaglayan projelerinin uygulandigi alanlarda doniisim oncesinde, kentsel doniisiime
ugrayacak olan alanlarm tagimasi gereken kentsel yoksunlugun gézlenmedigi, diger bir deyisle
alanda doniisiime ugramaya gereksinim duyan bir yerlesim olmadigidir. S6z konusu proje lerde
alana dair biitiinciil kentsel doniisiim hedeflerinden s6z etmenin miimkiin olmamasiyla birlikte,
yerlesim doniigiimii  gergeklestirilmesi yerine sosyal konut gereksiniminin karsilanmasi bu
uygulamalarin hangi gerekcelerle kentsel doniisiim projesi kapsaminda inga edildigini belirsiz
kilmaktadir. Yidrm ilgesinde, projelerin uygulandigi donemde, doniisiime ¢ok daha fazla
gereksinim duyulan farkli bolgeler varken, s6z konusu uygulamalarin doniisiim kapsammda
gergeklestirilmesinin neden ve amaglari net olmayip, yasal, yonetsel ve finansal agidan kolaylik
saglamas1 bakimmdan bu yola bagvuruldugunu diistindiirmektedir. Buna ragmen sozii edilen
alanlarda 6nceki duruma gore yeniden canlanma gozlendigini belirtmek miimkiindiir.

Uygulamalar arasmda en kiiciik alana yayilan Yigitler Projesinde 10 katli apartman
bloklarinda toplam 492 konut yer alrken, Akcaglayan’da 3 kath bloklarda 774, Doganbey’de
ise bir kism1 3-4 kath bloklarda, ¢ogunlugu 22-24 kath yiiksek bloklarda yer alan 2729 konut
bulunmaktadir. Sayisal verilerin yanisira gorsellerden de anlasildigi lizere, séz konusu projeler
arasmda en yogun uygulama Doganbey olup, alan bu yoniiyle lilke ¢capinda oldukga tartisilan bir
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ornektir. Yenileme 6ncesinde alandaki 75-100 kisi/ha orannda yogunluk goriiliirken, doniistim
sonrasmda bu oran 500 kisi/ha’a yiikselerek ¢ok ciddi bir artig gostermistir (Sekil 16 ve 17).

Sekil 16:
Doniisiim 6ncesinde alandaki mahalle dokusu ve diisiik yogunluk <(Osmangazi Bel. arsivi)>

Sekil 17:
Doniisiim sonrasinda alandan goriiniis ve artan yogunluk

Konut sayist ve bununla orantili olarak kullanic1 yogunlugu ile karsilastirildiginda, bolge
halkinm gereksinim duymasina ragmen, Doganbey’in proje kapsaminda uygulanabilecek sosyal
donat1 alanlarmdan dikkat ¢ekici bigimde yoksun oldugu izlenebilmektedir. Yildirim ilgesinde
yer alan projelerde kullanicilarm gereksinimini rahatlikla karsilayabilecegi olanaklar
mevcutken, Doganbey’in kent merkezinde yer almasi bu noktada bir sanssizlik olarak
nitelendirilebilir. Alana yakm market, saglik kurumlar veya okul vb. donatilarm bulunmasi
nedeniyle, TOK] ve Osmangazi Belediyesi alan dzelinde herhangi bir donat1 insa etmemis olup,
cami ise daha Onceden varolan Sinanbey Camisi’nin restorasyonu sonucunda alana
kazandrimistrr.  Yesil alan yogunlugunun, o&zellikle yiiksek konut bloklar1 ile
degerlendirildiginde, olduk¢a az oldugu Doganbey’de kullanicilarm bu durumdan rahatsiz
oldugu goriilmiistiir. Bunun yamswa alan kullanicilar1 Doganbey genelinde bir ilkogretim okulu
ve saghk ocag bulunmasi gerektiginin altmi ¢izmisler, bu konuyu bir eksiklik olarak
degerlendirmislerdir. Kullanicilarm da rahatsizligmi dile getirdigi gibi, bolgede gozlenen ciddi
bir sorun rekreatif alanlar ve sosyal donatilar i¢in ayrilan bolgenin kent hizmetine agilan,
belediyenin gelir sagladig1i kent otoparki olarak diizenlenmesi ve rant saglamaya yonelik
kullanilmas id1r.

Kentteki konumlar1 ve fiziksel durumlarn incelendiginde, Yigitler Toplu Konutlarr’nmn
“TOKI tipolojisi” olarak nitelendirilebilecek, kurumun geleneksellesmis apartman blogu
tipolojisinde insa edildigi ve bulundugu bolgede bu yoniiyle okunabildigi goriilmektedir. Sosyal
konut goriiniimiine sahip bolgenin estetik kaygilardan yoksunluguna ragmen, yogunluk veya
alan ve arazi kullanimi bazmda degerlendirildiginde sorun olusturmadigi, bloklarm
yikksekliginin ¢evreye uyum sagladigi soylenebilir. Akcaglayan Yerlesimi bu yoniiyle
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incelendiginde dag eteginde yer alan ormanlik alanda insa edilmesi dogal dokuyu bozmakta
olup, yesil alandaki agaglarin yok edilerek yerlesime ait arazinin gelistirilmesi projenin ciddi bir
olumsuz yoniidiir. Yaratilan tahribatin bolgede goézlenebilmesinin yaniswa, alanin proje
oncesinde 1. derece dogal sit olmas1 da bu durumun bir gostergesidir. Buna ragmen topografik
zorunluluklarm da etkisiyle egimi dikkate alan yerlesim semasi ve bloklarin az katli olmasi
uygulamanm olumlu yonleridir. Blok sayismmn fazlaligma ragmen, kat sayisinm az olmasi
bdlgenin yogunluk anlaminda rahatsiz edici olmamasm1 beraberinde getirmektedir. Yogunluk
konusunda ciddi anlamda sikintili olan doniisiim projesi ise, daha 6nce de soz edildigi gibi,
Doganbey olup, doéniisiim dncesinde 75-100 kisi/ha olan yogunlugun 500 kisi/ha’a ylikselmesi
durumun ciddiyetini sayisal verilerle ortaya koymaktadir. Yogunlugun bu kadar artig gostermesi
baslt bagma yeterli bir sorunken, fiziksel goriintiisiiyle olduk¢a rahatsizlik veren Doganbey’in
kent merkezinde yer almasi, UNESCO Diinya Miras1 Listesi'nde yer alan tarihi Hanlar
Bolgesi'ne yakmn olmasi, bolgedeki kent i¢i trafik yogunlugunu daha da arttrmasi sorunun yol
actig1 diger problemlerdir. Onceki durumda ¢ogu 1-2 katli yapilardan olusan organik dokuya
sahip alann sonraki durumda ¢ogu 22-24 katli olan apartmanlara dénistiiriilmesi, ¢ogu
apartman blogunun birbirine ¢ok yakmn olmasi ve bloklarm bir kismi (A Bloklar) 3-4 kathyken,
digerlerinin (B, C ve D Bloklar) 22 ve 24 kath olmasi kullanicilar1 rahatsiz etmektedir.
Doganbey’in yogunluk, yiikseklik ve estetikten yoksun olmasi nedeniyle Sekil 18’de goriildiigi
gibi rahatsiz edici fiziksel goriintiisii ve bu yoniiyle kent siluetini olumsuz etkilemesi hem alan
kullanicilarmin, hem de kent kullanicilarmm biiyiilk ¢ogunlugu tarafindan rahatsiz edici
bulunmaktadir.

Sekil 18:
Uludag Yolundan Doganbey <(Tanju Yiizen arsivi)>

Uygulamalar sosyal boyutuyla ele alndiginda, alan kullanicismin yasam bigimine
uymamasi ve komsuluk iliskilerini yok olma boyutuna getirmesi, Doganbey’in ciddi bir
olumsuz yoniidir. Yildrm’da yer alan uygulamalar yerlesim doniisimii kapsammnda
gerceklestirilmediginden, alan kullanicist doniisiim sonrasinda belirlenmis olup, bu anlamda
degerlendirme yapmak miimkiin degildir. Ancak sosyal donatilarm ayrmmci bir tavir yerine
sosyal iliskileri giiclendiren bir anlayisa sahip olmasmm daha olumlu olacag: belirtilebilir.

7. SONUC ve ONERILER

Tiirkiye’de, Toplu Konut Idaresi'nin sosyal konut hedeflerini biiyilk oranda
gerceklestirmesi ile birlikte 2010’ lardan itibaren merkezi yonetimin etkisiyle kentsel doniisiim
uygulamalar artmig olup, bu yondeki g¢alismalar ozellikle 2012 yilinda afet riski altindaki
alanlarm doniistiirilmesi c¢ercevesinde ¢ikarilan 6306 sayili yasa sonrasmnda biiyiikk ivme
kazanmstr. Bu kapsamda TOKI, belediyeler ile isbirligi icinde farkli illerde déniisiim
uygulamalari gergeklestirirken, kurumun agiklamalarnda yerel yonetimler ve konut sektorii i¢in
model olusturuldugu ve kentsel doniisiime oOnciiliik edildigi savunulmaktadir. Bu ¢alismada
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TOKI ile yerel yonetim birlikteligi dogrultusunda tekelci bir yaklasmla siirdiiriilen kentsel
doniisiim politika ve uygulamalari, Bursa kentindeki 6rnekler {izerinden tartigilmakta ve kendi
dinamikleri dogrultusunda degerlendirilen projeler iizerinden, benzer cografi, sosyal, yonetsel
ve ekonomik dinamiklere sahip uygulamalara yonelik ¢ikarimlar iretilmektedir. Kentsel
donilisiimde biiyiiksehirlere oncelik verilmesinin yaniswa, hizli kentlesme ve yogun gog
nedeniyle énemli boyutlarda carpik yapilasmamn yasandig1 Bursa, TOKI nin kentsel déniisiim
stratejilerinde de 6nemli olmas1 ve UNESCO Diinya Mirasi listesine dahil edilen tarihi mirasi
nedeniyle doniisiim uygulamalarmm degerlendiriimesi agismdan 6énemli bir sehirdir.

Bursa’da TOKI ve yerel yonetim isbirligi ile hayata gecirilmis olan Yigitler, Akcaglayan ve
Doganbey oOrnekleri iizerinden doniisiim uygulamalarma iligkin varilan ¢ikarmlarm
aktarilmasinda oOncelikle alanlarm doniisiim Oncesindeki durumundan séz edilebilir. Tim
uygulamalara bakildiginda, planlama gegmiginde alan i¢cin 6ngoriilen fonksiyonlarm doniisiime
uygun hale getirilmesi amaciyla degistirildigi izlenmekte olup, bu cergevede kentsel
planlamadan ve kentin gereksinimlerinden yola ¢ikilmas1 faydali olacaktir. Doniistiiriilen alanlar
hem kentin gereksinimlerine, hem de doniisiim sonrasi alan kullanicilarmm yasam kalitesinin
arttirilmasi hedefine yonelik planlanmalidir. Bunun yanisira kentsel doniisiimde, doniistiiriilecek
alanmn bu eyleme gereksinimi fiziksel ve sosyal boyutlariyla iyi saptanmali, analiz edilmelidir.
Yildirim ilgesindeki érneklerde oldugu gibi sosyal konut gereksiniminin kars 1lanmasi veya dag
etegine yeni bir yerlesim yapilmasi yerine devletin sahip oldugu kaynaklarin doniisiime hem
fiziksel hem de sosyal agidan gereksinim duyan alanlara aktariimasi 6nem tagimaktadir.
Doéniistimiin kararlagtirilmasmim ardndan alann 6nceki durumuna ve kent dokusuna uygun
bigimde alan yogunlugu belirlenmeli ve imar plani diizenlemeleri bu dogrultuda yapilmalidir.
Aksi takdirde Doganbey oOrneginde goriildiigi gibi alan kullanicilarinm yasam bigimine
uymamasiyla beraber kent dokusunda ciddi anlamda rahatsiz edici bir yapilanma ile karsi
karstya kalinabilir. Fiziksel yenilemenin yanisira, doniisiim uygulamalarinda sosyal boyut da
olduk¢a dnemlidir ve yeni ¢evre alan kullanicilarmmn yasam bigimine uygun bigimde insa
edilmelidir. Bu gercevede Doganbey’de alman mimari kararlar sonucunda insa edilen fiziksel
¢evrenin kullanicilari yasam bi¢imine uygun olmadigi ve bununla birlikte komsuluk iligkilerini
ciddi anlamda zedeledigi goriilmektedir. Bu nedenle doniisiim kararlarmin verilmesinde, siirecin
en basmndan sonuna kadar katilime1 tasarimin benimsenmesi ve sosyal iliskilerin gliclenecegi bir
cevrenin Yyaratilmasit Onem tasimaktadir. Ortak kullanima yonelik sosyal donatilar da
kullanicilarin  gereksinimlerini karsilamasmin yaniswra sosyal iligkileri giliclendirmeye katki
koyacaktr. Bu cergevede Doganbey’deki gibi bir eksiklige olanak verilmemeli, kent i¢inde yer
alsa dahi bdlgede yasanacak niifus artis1 diistiniilerek gerekli durumlarda alan 6zelinde sosyal
donatilarin insa edilmesi gerekmekte ve bunlar yalnizca gelir elde etme amacma yonelik
olmamaldir.

TOKI’nin kentsel déniisiim girisimlerinin olumlu bir tavir olmasina ragmen, yaklasgimmm
sadece nicelik lizerinden olmasi ve niteligin geri planda kalmasi, siiregle birlikte evrilen
problemlere yol agmakta; medyadan da izlenebildigi lizere, kullanicilar, konut iireticileri,
meslek odalar1 ve akademisyenler dortgeninde gelisen tartigjmalara neden olmaktadir.
“Yasanabilir planli kentlerin yaratilmasr” hedefine yonelik olarak, belediyelerle igbirligi halinde
Tiirkiye’nin 6zellikle biiyiiksehirlerinde kentsel doniisiim projeleri iireten kurumun agiklamalar
dogrultusunda, varilmak istenen hedeflerin, doniisiimiin fiziksel ve ekonomik boyutlarma iligkin
noktalar oldugu goriilmektedir. Rant saglama kaygismdan uzaklasilamayan kentsel doniisiim
uygulamalarinda, durumun sosyolojik boyutunun dikkate almmadig1 gozlenebilmekte, bunun
sonucunda olusan problemler de bilimsel aragtrmalarla ispatlandigi gibi zaman zaman medya
organlarma da yansimaktadr.

Kentlerde islevsel gegerliligini yitirmeye yiiz tutmus alanlarm sagliklastrma, yikarak
yeniden yapma, yeniden canlandrma gibi yontemlerle kentlere yeniden kazandrilmaya
calsiimasma yonelik bir eylemler bitlinii olan kentsel doniisiim, fiziksel ve sosyal
gereksinimler ile beklentilere cevap verme zorunluluguna sahiptir. Bu nedenlerden dolays,
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konunun tek bir boyutuyla, parcacil yaklagimlarla ele ahinmasi eylemi kisitli hale getirerek kisa
vadeli ¢oziimler sunma tehdidini beraberinde getirmektedir. Tirkiye’deki giincel durum
degerlendirildiginde, 2012 yilnda ¢ikarilan 6306 sayili yasann kentsel doniisiime “risk
barmdrma” ¢ercevesinden yaklasarak, yalnizca fiziksel durumu iyilestirmeyi hedefledigi ve
bununla ilgili baz1 ekonomik sorunlara ¢dziim getirmeye iliskin ongdriileri icerdigi belirtilebilir.
Sosyal boyutun ve sosyal entegrasyonun politikalara dahil edilmedigi yasada, fiziksel durum
icin getirilen parcacil yaklasim doniisiimii tekil apartman dlgegine dahi indirgeyerek biitiinciil
eylemlerin 6niinii agmamaktadr.

Merkezden yénetilen sistemde, TOKI'nin yetkileri de dikkate almdiginda, calsilmak
istenen mimar ve yiklenici secilebildiginden uygulamalarda kalitenin arttrabilmesi
miimkiindiir. Bu yetkinin iyi sonug almacak bi¢imde kullanilmasi i¢in, kendi bagina karar veren
ve denetleyen sistemin gii¢lii, kendini siirekli yenileyen, gelistiren ve denetlenen bir sistem
olarak yeniden organize edilmesi gereklidir. Bu dogrultuda diinyadaki basarili kentsel doniistim
uygulamalarinin incelenmesi, Tiirkiye’nin fiziksel, kiiltiirel, ekonomik ve toplumsal girdilerinin
dogru degerlendirilip, tasarmm siirecine yansitilarak, uygun modellerin olusturulmasma yardimci
olabilir. Kentsel doniisiime biitiinciil bir bakis acisiyla yaklasilmamasi, amaglarm daha tekil
degerler dogrultusunda olusturulmasi donistiiriilen kentsel alan, kent, kullanict ve toplum
arasmda entegrasyon problemi olusturmaktadir.

Bu problemin ¢oziilebilmesi ve uygulamalarin daha kaliteli bir hale getirilebilmesi igin,
stirecin baginda stratejik bir plan gelistirilmesi, uygulamalarda hedeflenen kitlenin gereksinim
ve beklentilerinin belirlenmesi ve bu dogrultuda cevreler olusturulmaya caligilmasi1 6nemlidir.
Bununla birlikte, biiyiik sehirlerde kentsel dokudan kopuk, yer aldigi ¢evre ile uyumsuz olan
veya kentle baglantilarmin saglikli bir bicimde karsilanmadigi uygulamalar kentte problem
yaratan doniistimler olarak davranmaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalari, kentin vizyonunu
gelistirmeye yonelik ¢calismalardir. Bu nedenle, doniisiim konusunun tiim boyutlarmin biitiinciil
bir yaklagimla ele ahnmasi ve kentsel biitiinliin bir organi olmasi 6nemlidir. Bu dogrultuda,
projenin program ve stratejilerinin dogru olarak belirlenmesi ve hedefler dogrultusunda uygun
bir kurumsal orgiitlenmenin olugturulmasi olumlu olacaktwr. Kentsel doéniisiim g¢ahgmalari,
yalnizca kamu tarafindan yiriitilen c¢alismalar olmak yerine, katilimc1 yontemlerle,
uygulamanin gerceklestirildigi bolge kullanicilarinin  kararlarmm yonlendirdigi projeler
olmalidr. Katilime1 yaklagimin esas ahnmasinm, beklentilerin karsilanmasma yonelik sagladigi
yararlarm yamswa, uygulama sonrasmda da toplum tarafindan benimsenmesi ve entegrasyon
sorunun ortadan kaldirlmas: bakimmdan da 6nemli katkilar1 olacaktir.

Ule capmnda iiretilen birtakim uygulamalarin ve yasaya iliskin tartismalarin kentsel
yenilemenin farkli yonlerine iliskin bilinglilik diizeyini artrmis oldugunu olumlu bir gelisme
olarak belirtmekte yarar vardr. Kentsel yenileme, gerekli kosullarm saglanmasi halinde
kimsenin karsi ¢ikmadigi bir olgudur ve degisen kosullar ve yasam bigiminde olmazsa
olmazlardan biridir. Bununla birlikte her yenileme projesinin yer, kullanici, ekonomik vb.
baglamda kendi dinamikleri bulunmaktadr. Buradan hareketle her bolgede ayni modelin takip
edilemeyeceginin, 0 projenin saglamasi gereken ortama cevap verecek modeli gelistirmenin
esas almmas1 gerektiginin alt1 ¢izilmelidir.

Kentsel yenileme g¢aligmalarmm basarili olabilmesi adina imar planlarmda cevreyi daha
nitelikli kilacak degisikliklerin yapilmasi ve bu planlarm st Olgekli planlarla uyumunun
saglanmasi gerekmektedir. Yasam kalitesinin yiikseltilmesinin ve kamu ¢ikarmm ekonomik
yarardan daha On planda tutulmasi, {dretilmis olan uygulamalarda kullanim sonrasi
degerlendirme arastrmalarmimn yapilarak sonuglarin dikkate almmasi ve siirecin bdlge halkini da
kapsayan aktorler arasinda seffaf bir iletisim kurulmasi araciigiyla, kimligi ve 6zgiin dokusu
korunarak gelecege aktarilan ¢agdas kentler yaratmak miimkiindiir.
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