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KENTSEL DÖNÜŞÜM KONULU TEZ 
ÇALIŞMALARINDA (1999-2017) ÖNE ÇIKAN 

KONULAR, SORUNLAR VE ÖNERILER

Pınar TUĞCU
Yüksek Lisans Öğrencisi, Bursa Uludağ Üniversitesi Mimarlık Fakültesi Mimarlık Bölümü

Prof. Dr. Tülin Vural ARSLAN
Bursa Uludağ Üniversitesi Mimarlık Fakültesi Mimarlık Bölümü

ÖZET

K entlerdeki fiziksel ve sosyal bozulmaların iyileştirilmesine yönelik yapılmakta olan kent-
sel dönüşüm uygulamaları Türkiye’de beraberinde tartışmaya açık yeni problemler ge-
tirmektedir. Özellikle 1999 Marmara Depremi sonrasında getirilen yasal düzenlemelerle 

birlikte hız kazanan kentsel dönüşüm uygulamaları yeni arayışlara açık durumdadır. Bu nedenle sü-
rekli gündemde ve çok boyutlu bir konu olması sebebiyle farklı alanlardaki akademik çalışmalarda ele 
alınmaktadır. Bu çalışmada da Türkiye’de kentsel dönüşüm konusu ile ilgili olarak yapılmış olan 335 
adet tez çalışmasında farklı boyutlarda hangi konuların ele alındığı, nelerin eksik görüldüğü ve bu ek-
siklikler hakkında neler söylenildiği incelenmektedir. 

Anahtar Kelimeler: Kentsel dönüşüm, Tez Çalışmaları, Türkiye.
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ABSTRACT

U rban regeneration projects being made for the improvement of physical and social dete-
rioration in the city brings with it new problems open to discuss in Turkey. Urban re-
generation projects, which accelerated together with the legal regulations introduced es-

pecially after the 1999 Marmara Earthquake, are open to new searches. For this reason, since it is 
always on the agenda and it is a multi-dimensional subject, it is addressed in the academic studies in 
different fields. In this study, which issues are addressed in different aspects, what is seen deficit and 
what is said about these deficiencies in 335 thesis made regarding urban regeneration subject in Tur-
key are examined.

Keywords: Urban regeneration, Thesis, Turkey.
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1. GIRIŞ

T ürkiye’de 1950’li yılardan sonra hızla artan sanayileşmenin beraberinde getirdiği göç, hızlı 
ve plansız kentleşme, yasa dışı yapılaşmanın olumsuz sonuçları kentlerde yapılacak iyileş-
tirmeler için bir takım müdahalelerin doğmasına neden olmuştur. Kentsel dönüşüm bu 

müdahale biçimlerine verilen genel ad olup, kentsel yenileme, yeniden geliştirme, sağlıklaştırma, yeniden 
canlandırma, koruma, boşlukları doldurarak geliştirme, alansal temizleme gibi farklı müdahale tiplerin-
den oluşan yöntemleri kapsamaktadır. Roberts (2000) kentsel dönüşümü genel anlamıyla değişime uğra-
mış bir kentsel alanın ekonomik, fiziksel, sosyal ve çevresel koşullarında kalıcı iyileşme sağlamayı amaç-
layan kapsamlı ve bütünleşik vizyon ve eylem olarak tanımlamaktadır.

Kentsel dönüşüm uygulamaları için 1999 Marmara Depremi önemli bir eşik olmuştur; deprem 
sonrasında büyük oranda tahrip olan Marmara Bölgesi’ndeki çeşitli yerleşim yerleri sağlıklı yapılaşma 
alanlarının oluşturulması, nitelikli konut üretimi ve sürdürülebilirlik konularında yeni tartışma alanları 
oluşturmuştur. Bu dönem sonrasında Türkiye’nin diğer coğrafi bölgelerinde yaşanan çeşitli depremler 
de bu sorunlar için acil çözümler geliştirilmesini gerekli kılmış; 2000’li yılların başlarından itibaren çı-
karılan yasa ve yönetmeliklerle kentsel dönüşüm uygulamaları teşvik edilmiştir. Yasa ve yönetmeliklerle 
tariflenen kentsel dönüşüm uygulamalarının sayısı bu dönemden sonra hızla artmış ve kapsamları da 
genişlemiştir. Bu durum beraberinde çeşitli sorunları da getirmiş ve birçok tartışma alanı açmıştır. Bu 
tartışma alanlarına bakıldığında rant kaygısı, hak kaybı, halkın katılımının sağlanamaması, süreçte yer 
alan kamu kurumlarının iletişim kopukluğu, ekonomik boyut, parçacı uygulamalar, sürdürülebilirliğin 
sağlanamaması gibi konuların öne çıktığı görülmektedir. Türkiye’de yapılan ve yapılmaya devam eden 
kentsel dönüşüm uygulamaları değerlendirildiğinde, kavramın sadece fiziksel boyutu üzerine odakla-
nıldığı, sosyal ve ekonomik boyutlardaki dönüşüme genellikle ikincil düzeyde önem verilmekte olduğu 
görülmektedir. Bunun yanında, kentsel dönüşüm kavramının bütüncül ve stratejik müdahale biçimle-
rini kapsamasına rağmen genel olarak yıkıp-yeniden yapma anlayışı ile bir dönüşüm gerçekleştirildiği 
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görülmektedir. Bu nedenle Yılmaz’ın (2009) da çalışmasında belirttiği gibi “aslında dönüşmesi gereken 
Türkiye’deki ‘Kentsel Dönüşüm’ anlayışının kendisidir.” 

Kentsel dönüşüm uygulamalarının beraberinde getirdiği yeni tartışmalar, akademik alanda çok sa-
yıda çalışma için ilham kaynağı olmuştur. Türkiye’de 1999 yılından bu yana mimarlık, şehir ve bölge 
planlama, kentsel sistemler ve ulaştırma yönetimi, inşaat mühendisliği, peyzaj mimarlığı, jeodezi ve fo-
togrametri mühendisliği, harita mühendisliği, işletme,  kamu hukuku, kamu yönetimi, sosyoloji, ileti-
şim bilimleri, antropoloji, istatistik gibi birçok disiplinde kentsel dönüşüm kavramının ele alındığı 335 
tez çalışması üretilmiştir.

Bu çalışmanın amacı Türkiye’de kentsel dönüşüm ile ilgili yayınlanan yüksek lisans ve doktora 
tezlerini inceleyerek, yazarların tespit ettiği sorunlar ve öneriler ile ilgili bir araştırma hazırlamak-
tır. Çalışma kapsamında 1999-2017 yılları arasında Türkiye’deki üniversitelerde hazırlanan, başlı-
ğında “kentsel dönüşüm”  ifadesi geçen 335 yüksek lisans ve doktora tezi incelenmiştir. İncelenen 
tezler, anahtar kelimeleri, özetleri ve içerikleri değerlendirilerek ele aldıkları konulara göre sınıf-
landırmaya tabi tutulmuştur. Çalışma kapsamında incelenen tezler, sosyal, kültürel, fiziksel, yasal 
ve ekonomik alanlarda yoğunlaşan çalışmalar olmak üzere 5 başlık altında gruplandırılmıştır. Bu 
gruplandırmadan yola çıkarak, incelenen tezlerin anahtar kavramları ve odaklandıkları çalışma ko-
nuları ile ilgili alt başlıklar belirlenerek, her bir konu kendi içinde yeni bir sınıflandırmaya tabii 
tutulmuştur. Çalışma sonucunda, ülkemizde kentsel dönüşüm alanında en çok araştırılan konula-
rın ortaya konması; buna ek olarak literatürde eksik kalan çalışma alanları tespit edilerek bundan 
sonra yapılacak çalışmalara yol gösterilmesi hedeflenmiştir.  

2. SOSYAL BOYUT İLE İLGİLİ İNCELENEN KONULAR

Sosyal boyut, kentlerin aynası olan ‘toplum’ ile ilgilenmesi nedeniyle kentsel dönüşüm uygulamala-
rının dayandığı en önemli ayaklardan biridir ve toplumsal sorunlara çözüm getirilmesi, sosyal dışlanma 
ve toplumsal ayrışmanın ortadan kaldırılması, yaşam kalitesinin arttırılması, eğitim seviyesi ve gelir dü-
zeyinin arttırılması gibi çeşitli sosyal müdahaleleri içermektedir.

Özellikle Türkiye’de yapılan çalışmalar incelendiğinde, pratikte bu boyutun yetersiz kaldığı görül-
mektedir. Kentsel dönüşüm hakkında yapılan hemen her çalışmada sosyal boyuta dikkat çekilmesi ve 
toplumu kapsayan dönüşüm projelerinin uygulanması vurgulanmaktadır. Yapılan tez incelemelerinde 
kentsel dönüşüm kavramı sosyal boyut açısından incelendiğinde; katılım, gecekondulaşma, kent hakkı, 
göç, toplumsal ayrışma, soylulaştırma, sosyal konut, kullanıcı memnuniyeti, komşuluk ilişkileri, sos-
yal konutlar, çöküntü alanları, sosyal kimlik, sosyo-ekonomik değişim, kentlilik bilici, aidiyet, kamusal 
alan, eğitim, suç, toplumsal hareketler gibi kavramların ele alındığı görülmektedir.

Kentsel dönüşüm denilince akla gelen en önemli kavramlardan biri “katılım”dır. Kentsel dönü-
şüm çok boyutlu bir katılım yapılanması gerektirdiği gibi sosyal boyut açısından en önemli ayağı hal-
kın konu hakkında bilinçlendirilmesi ve kentsel dönüşüm projelerine katılmasıdır. Gül’ün (2012) de 
çalışmasında belirttiği gibi dönüşüm uygulamalarında yerellik özelliğini ön plana çıkaran yerel halktır. 
Katılımcılık ile yerel halkın sorunlarının ve ihtiyaçlarının bilinmesi çözüm önerilerinin getirilmesi ve 
risklerin azaltılmasına da yardımcı olacaktır. Gün (2013) de benzer şekilde dönüşüm projelerinin alan 
kullanıcılarının göz ardı edilerek gerçekleştirilmesinin aidiyetlik duygusunun gelişmesini önleyeceğini 
belirtmektedir. Aidiyetlik duygusu bir yerde yapılan dönüşümün sosyal boyutunun sürdürülebilirliğini 
sağlayabilmek adına önemlidir. Bu süreçte yerellik - katılım - aidiyetlik - sürdürülebilirlik kavramları 
birbirini besleyen ve birbirinden beslenen bir mekanizmayı oluşturmaktadır (Tablo 1).
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Tablo 1: Sosyal Boyutla İlgili Yapılan Tez Çalışmaları

BOYUT KAVRAMLAR YÜKSEK LİSANS TEZLERİ DOKTORA TEZLERİ

SO
SY

A
L 

B
O

YU
T

Aktörlerin Katılımı

Kütük İnce E. (2006); Zeydanlı H. (2007); Eraslan İ.G. 
(2007); Aşık R. (2007); Kömürcüoğlu N. (2008); Elgin 
F. C. (2008); Aslan A. S.(2008); Küçüksaraç H. (2008); 
Çelik D. (2009); Yılmaz E. (2009); Ertürk F. (2009); 
Gümüşboğa B. (2009); Yılmaz M. (2010); Kayacan T. 
(2010); Ayyıldız İ. (2010); Ayseli F. (2010); Kaban E. 
(2011); Tokay F. (2011); Gül G. (2012); Gün T. (2013); 
Ceylan Ş. (2013); Yıldız G. S. (2013); Bilen Ö. H. (2013); 
Canan F.T. (2014); Çaptuğ M. (2014); Ataş M. (2015); 
Artuç D. (2016); Gülcüoğlu M. (2016); Ak (2016); Has 
Ö. (2016); Özcivan K. (2016); 
Kırpık E. (2017); Dağ M. (2017); Şen A. T. (2017)

Ergun C. (2011); Kaş 
M. (2014); Perçin S.Ş. 
(2017)

Gecekondu Dönüşümü

Arıkanlı M. (1999); Kütük İnce E. (2006); Burkay H.Ö. 
(2006); Sekmen S. (2007); Tolanlar M. (2007); İveynat 
N. (2008); Bal (2008); Demirkıran S. (2008); Karagüney 
F. (2009); Tokur (2009); Nurakova (2010); Yılmaz M. 
(2010); Kayacan T. (2010); Aksümer G. (2010); Nerse S. 
(2010); Alver Z. D. (2010); Özüdoğru İ. (2010); Poyraz 
U. (2011); Mirioğlu G. (2013); Bilen Ö. H. (2013); 
Demir M. (2013); Avcı E. (2013); Armağan V. (2014); 
Şahin M.R. (2014); Hardal S. (2014); Abuawad M. 
(2015); Ajazi G. (2015); Şahin B. (2016); Akın Sarp N. 
(2016); Gözözkut B. (2016); Aslan (2017); Angın M. 
(2017); Tamer Özer M. (2017); Aydın B.N.A. (2017)

Egercioğlu Y. (2008); 
Kahraman Z. E. (2008); 
Ergun C. (2011); Arık 
F. (2017); Bektaş Y. 
(2017)

Kent Hakkı
Arıkanlı M. (1999); Alnıaçık A. (2008); Arslan A.A 
(2011); Çolak Y. (2013); Dinçer B. (2014); Güneş S. 
(2014); Baba (2015); Cin (2016); Ak (2016)

Sadrı S. Z. (2008); 
Arslan H. (2011); 
Solmaz Y. (2013); 
Metlioğlu S. Ö. (2017)

Göç Alver Z. D. (2010); Tokay F. (2011); Çivici S. (2014); 
Abuawad M. (2015) Kahraman Z. E. (2008)

Toplumsal Ayrışma / 
Dışlanma

Arıkanlı M. (1999); Yüksel Ö. (2007); Bülbül Ş. (2008); 
Aslan A. S.(2008); Uysal Ü. E. (2008); Ertürk F. (2009); 
Uzun H. (2009); Ata H. K. (2010); Çiçek Z. (2010); 
Alver Z. D. (2010); Parker G. A. M. (2013); Armağan V. 
(2014); Şahin B. (2016); Haghrahmani S. (2017)

Arslan H. (2011)

Soylulaştırma

Yüksel Ö. (2007); Aslan A. S. (2008); Uysal Ü. E .(2008); 
Demirkıran S. (2008); Ertürk F. (2009); Alver Z. D. 
(2010); İnanlı F. (2013); Osterlund P. (2013); Açıkgöz A. 
T. (2015); Güneş S. (2014)

Kadıoğlu Polat D. 
(2015)

Kullanıcı Memnuniyeti Sarpkaya A. (2011); Pestil M. Z. (2015)  

Sosyal Konut / TOKİ

Burkay H.Ö. (2006); Gümüşboğa B. (2009); 
Uzunçarşılıoğlu Baysal C. (2010); Çardak F. S. (2011); 
Sarpkaya A. (2011); Eranıl Demirli M. (2011); Mirioğlu 
G. (2013); Ünal Topkaya Ö. (2014); Açıkgöz A. T. (2015); 
Kahya F. N. (2015); Tüter A. (2016); Şahinbaş U. (2017)

Kaş M. (2014); 
Aksümer Kaynarca G. 
(2016)

Komşuluk İlişkileri Yılmazöz Ü. (2010); Demir M. (2013); Dur M. (2015); 
Angın M. (2017)  

Çöküntü Alanları Uyan A. (2008); Ay V. (2012); Ateş B. (2013); Korkma 
M. (2016)  

Sosyal Kimlik Tolanlar M. (2007); Balcı H. (2009); Safdari N. (2014) Çakır M. (2017)
Sosyo-Ekonomik 
Değişim

Selim E. (2011); Çatalbaş F. (2011); Ayik U. (2014); 
Açıkgöz A. T. (2015)

Polat Y. (2014); Mutlu 
Kılıç E. (2016)

Kentlilik Bilinci / 
Aidiyet Uzun H. (2009); Deringöz T. (2017) Mutlu Kılıç E. (2016)

Kamusal Alan Okumuş D. E. (2014)  
Eğitim Aslan F. B. (2017) Bayhan Gür S. (2016)
Suç Binay R. A. (2012)  
Direniş / Toplumsal 
Hareketler Ban S. (2012) İngün Karkış Ö. (2015)
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2.1. Katılım Konulu Çalışmalar:

Çaptuğ (2014) katılımın sağlanmasında ilk koşulun kişilere bilgi edinme hakkının tanınması oldu-
ğunu söylemektedir. Elgin (2008) de yapılacak bir kentsel dönüşüm uygulaması öncesinde halka konu 
hakkında bilgi verilmesi ve onların da fikirleri, görüşleri ve isteklerinin değerlendirilmesini önermektedir. 

Tokay (2011) yönetişim kavramını ele aldığı çalışmasında, yönetişimin halkın dönüşüm projelerine 
katılımını sağladığını söylemektedir. Bunun yanında anket çalışması gibi saha çalışmalarının da halkın 
proje sürecine dahil olmasına imkan sağlayacağını söylemektedir. Uysal (2008) sosyal dışlanma ve ye-
rinden edilmeyi önlemek için mahalle düzeyinde gerçekleştirilebilecek sosyal uyum programları ile baş-
langıç yapılabileceğini söylerken, Ceylan (2013) çalışmasında yer verdiği Barselona örneğinde alanın el 
değiştirilmesinin önlenmesi için “toplumsal rehabilitasyon” birimi oluşturulduğunu belirtmiştir. Angın 
(2017) sürece sosyal bilimcilerin de dahil edilerek, anket vb. çalışmalar ile yeni tasarlanacak kentsel dö-
nüşüm projelerine yön verilebileceğini söylemektedir.

Halkın katılımının sağlanmasında saha çalışmaları, toplumsal örgütlenmeler, uyum programları gibi 
farklı çözüm önerileri getirebilir. Ancak yaptırım ve uygulanabilirliğin olması için‘katılım’ konusunun 
yasal düzlemde de yer alması gerekmektedir. Bunun için Gümüşboğa (2009) son yıllarda yapılan yasal 
düzenlemelerde katılıma ilişkin yöntem ve esasların açık bir şekilde belirtilmediğini, Sadrı (2008) de 
doktora çalışmasında kent hakkının sağlanabilmesi için dönüşüm projelerinin kararlaştırma, tasarlama 
ve uygulama aşamalarında halkın katılımını sağlayan ve kentlinin haklarını savunan bir yasal çerçeve 
ihtiyaç duyulduğunu söylemektedir. Ayseli (2010) toplum tabanlı bir planlamanın ilke olarak benim-
seneceği, sivil-yerel aktörlerle ortak modellerin oluşturulacağı yasal yönetmeliklerin getirilmesi gerek-
tiğini söylerken sivil-yerel aktörlerin katılımının yerel yönetimlerce tanınan fırsat şeklinde değil, kendi 
talepleri ile gerçekleştiğinde anlam kazanacağını belirtmektedir. Ayrıca, dönüşüm uygulamalarındaki en 
karmaşık noktanın aktörler arasında çıkan anlaşmazlıkların çözümlenmesi için uzlaşmacı bir platform 
kurulamaması olduğunu söylerken, ülkemizdeki kentsel dönüşüm deneyimlerinde dayatmacı politika-
lar nedeniyle, yerel ve sivil aktörlerin sürece karşı çıkmalarının kaçınılmaz olduğunu belirtmektedir.

Halkın katılımı sosyal boyut açısından en önemli eksiklik olarak görülse de kentsel dönüşüm uygu-
lamalarının çok boyutlu bir katılım yapılanması gerektirdiği unutulmamalıdır. Alanında uzman aktörler 
ile birlikte yerel ve merkezi yönetimlerin, üniversitelerin, STK’ların, sivil aktörlerin, özel sektörün katı-
lımcı rolüyle kentsel dönüşüm şeması içinde birlikte yer alması gerekmektedir. Yılmaz (2009) merkezi 
yönetimden mahalle ölçeğine kadar oluşturulacak bir örgütlenme modeli ile ilgili STK’larla güç birliği 
oluşturulmasını önermektedir. Bunun yanında çöküntü alanlarında ekonomiyi canlandırmak için Ça-
lışma ve Sosyal Güvenlik Bakanlığı’nca üst ölçek politikaların belirlenmesi, eğitimle ilgili sorunlar için 
Milli Eğitim Bakanlığı, sağlık alanında yapılacak çalışmalar için Sağlık Bakanlığının, bunların yanı sıra 
İçişleri Bakanlığı ve ona bağlı Emniyet Müdürlüğü, Özürlüler İdaresi Başkanlığı, Sosyal Hizmetler ve 
Çocuk Esirgeme Kurumu ile ortak uzlaşmacı bir zeminde mevcut koşulların iyileştirilmesini söyleyerek 
çok boyutlu bir katılım anlayışını önermektedir.

2.2. Gecekondu Alanlarının Dönüşümü Konulu Çalışmalar: 

Türkiye’de kentsel dönüşüm araştırmalarının üzerinde yoğunlaştığı araştırma alanlarından bir di-
ğeri gecekondu alanlarıdır. Türk kentlerinin problemli alanları olarak görülen gecekondu mahalleleri 
2. Dünya Savaşı sonrasında metropol kentlerde gerçekleşen ilk dönüşüm örnekleridir (Ataöv ve Osmay 
2007). Bir dönemin kent hareketi olarak ortaya çıkan gecekondu mahalleleri, 2000’li yıllar sonrasında 
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ıslah edilme amacıyla tekrar dönüşüm sürecine girmiştir. Ancak yapılan uygulamalarda gecekondu alan-
larının ortadan kaldırılıp yenilenmesi o alandaki fiziksel görünümü değiştirmekten öteye geçememekte-
dir. Gecekondu mahallelerinde dönüşüm uygulanmasındaki amaç bu bölgelerin sosyal ve fiziksel sorun-
larına çözüm üretilerek, yaşam kalitesi yüksek mekânların oluşmasını sağlamakken ülkemizde genellikle 
orada yaşayan insanların başka yerlere göç etmesi ya da başka bir deyişle ‘soylulaştırılması’ ile sonuçlan-
maktadır. Tokay’ın (2011) da çalışmasında belirttiği gibi bu durum kent içi göçlere sebep olup soru-
nun başka alanlara taşınmasına yol açmakta ve sonuçlanmayan bir döngü oluşturmaktadır.

Bal (2008) yoksulluğun azaltılması ya da ortadan kaldırılması için politikalar üretilmediği sürece is-
ter gecekondu alanı olsun ister apartman dairesi, yoksulluğa bağlı sorunların kendisini yeni mekânlarda 
göstermeye devam edeceğini vurgulamaktadır. Bülbül (2008) çalışmasında toplumsal dışlanmaya deği-
nirken, dönüşümün toplumsal ve mekânsal etkilerinin ‘taşınan’ ve ‘taşınılan’ mahalle ve sakinleri olarak 
iki taraflı değerlendirilmesi gerektiğini söylemektedir. Sosyal dışlanma yaşayan kişilerin gittikleri yeni 
alanda yarattıkları huzursuzluğun eski sakinleri de etkilediği ve bunun kentin sosyal ekolojisini değiştir-
diğini belirtmektedir. Uysal (2008) sürdürülebilirliğin sağlanması için dönüşümün semtin eski ve yeni 
sakinlerinin, STK’ların ve yerel yönetimin katılımıyla oluşturulacak ortak bir forumda tartışılmasını ve 
soylulaştırma mağdurları için sosyal dışlanmayı önleyici programların geliştirilmesini önerirken bu ko-
nuda STK’lara büyük görev düştüğünü belirtmektedir. Söylem üzerindeki eski-yeni sakin ayırımının 
ortadan kalkması için bu durumun dışlayıcı olarak değil bütünleştirici olarak yorumlanması gerektiğini 
söylemektedir. Ayrıca soylulaştırmanın bir politika olarak uygulanması yerine sosyal ıslah ve iyileştirme 
politikalarının öncelikli olması gerektiğini vurgulamıştır. Sosyal dışlanmayı önleyici programların ge-
liştirilmesinde emlak ve kira değerlerine ilişkin denetimlerin de hayata geçirilebileceğini önermektedir.

Gecekondu bölgelerinde yoksulluğun yarattığı sosyal sorunlarının yanı sıra Tolanlar (2007) gece-
kondulaşma sorunun aslında, gecekonduda yaşayan insanların kent yaşamıyla bütünleşme, sosyal ve 
mesleki hareketlilik göstermesi nedeniyle olumlu sayılabilecek bir yöne sahip olduğunu, bu nedenle bu 
bölgelerin sağlıklaştırılması için seçilen yöntemlerin içeriğinin sorgulanması gerektiği ve alana göre tar-
tışılarak karar verilmesi gerektiğini belirtmektedir. Yılmazöz (2010) kentsel dönüşüm sonrası komşu-
luk ilişkileri ile gecekondu mahallelerindeki komşuluk ilişkilerinin kıyaslandığında yarı yarıya bir fark 
olduğunu belirterek gecekondu mahallelerindeki gibi bu çevrenin oluşmasını sağlayacak kahve, cami, 
okul, bahçe gibi mekânların komşuluk anlayışı ve formunu sağlayacağını belirtmektedir. Demir (2013) 
çalışmasında mekânsal uzaklığın gecekondu bölgelerinde apartmana göre daha fazla olmasına rağmen 
komşuluk ilişkilerinde samimiyet, güven ve dayanışmanın üst düzeyde olduğu sonucuna varmıştır. Bu 
durum gecekondu mahallelerinde yerelliği de sağlayan bir aidiyetlik ve komşuluk bağının var olduğunu 
göstermektedir. Sonuç olarak gecekondu alanlarında var olan komşuluk, bütünleşme ve aitlik potansi-
yellerinin sürdürülmesi sağlanarak dönüşüm yapılması gerekmektedir.

Özüdoğru (2010) bölge halkının gereksinimlerinin dikkate alınmadığı dönüşüm projeleri sonucunda 
bölgede sürdürülebilir kentleşmeden söz edilemeyeceğini söylerken, çalışmasında incelediği İskoçya’da 
uygulanan Whitfield Kentsel Dönüşüm Projesinde fiziksel iyileştirmelerin yanında yapılan anaokulu ve 
sağlık merkezi açılması gibi sosyal hizmetler sonucunda bölge halkının sosyal ve kültürel problemlerine 
çözüm getirildiği ve bölgeden ayrılmak isteyenlerin %65 oranında azaldığını belirtmektedir.

Bir problem olarak ele alınan gecekondu alanlarında çözüm yollarına baktığımızda Bilen’in (2013) 
çalışmasında belirttiği gibi dönüşüm süreci öncesinde alanın sosyo-ekonomik yapı analizinin yapılması 
ve bölge insanını dışlamayacak, yerlerinden edilmeyecek şekilde stratejilerin belirlenmesi ve hatta bunun 
için kentsel dönüşümden önce kentin, bölge insanının, sosyal donatıların durumunu ve gelişiminin iz-
lenebileceği bir  ‘kentsel oto-kontrol sistemi’ oluşturulması yöntemleri izlenebilir. Çözüm her seferinde 
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bu kadar açık bir şekilde ortaya konurken neden uygulanmadığı ekonomik nedenlere ve yasal zorun-
luluğunun olmamasına bağlı olarak açıklanmaktadır. Bal (2008) da çalışmasında bu tür yerleşim yerle-
rinin sosyo-ekonomik açıdan analiz edilerek, çözüm önerilerinin sunulması için uzun bir süre ve ciddi 
miktarda mali kaynak gerektirdiği düşüncesi ile olanaklı görmediğini söylemektedir.

2.3. TOKİ Uygulamalarını Konu Alan Çalışmalar:

Türkiye’de gecekondu bölgelerini ıslah etme yöntemlerinden biri bu alanlara uygulanan, Toplu Ko-
nut İdaresi Başkanlığı tarafından yürütülen toplu konut uygulamalarıdır. Toplu Konut İdaresi (TOKİ) 
1984 yılında yürürlüğe giren 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile özerk Toplu Konut Fonu’na haiz, Ge-
nel İdare dışında Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı İdaresi Başkanlığı adı ile kurulmuştur (Url 1). TO-
Kİ’nin amacı Türkiye’de hızlı artan konut talebinin karşılanmasının planlı bir biçimde sağlanmasıdır. 
Tüter’in (2016) de belirttiği üzere Türkiye nüfusu göz önüne alındığında konut açığının giderilmesinde 
TOKİ’nin çalışmaları büyük önem göstermekte, özel sektöre göre halkın daha ucuza edinebileceği ko-
nutlar TOKİ tarafından üretilmektedir. Ayrıca konut üretimi dışında, kredi uygulamaları, altyapılı arsa 
üretimi ve finansman konularında da çalışmalar yürütmektedir. Ancak en çok gündemde olan ve tartı-
şılan TOKİ uygulamaları kentsel yenileme/gecekondu dönüşümleridir (Açıkgöz, 2014).

Demirkıran (2008) TOKİ’nin projelerini finanse edebilmek için lüks konut inşasına öncelik tanıması 
nedeniyle projeden etkilenen düşük ve orta gelirli grupların yerlerini terk edeceği nedeniyle uygulama-
ların başarısına engel teşkil edeceğini söylemektedir. TOKİ uygulamalarının eleştirildiği bir diğer nokta 
Türkiye’nin her yerinde gerçekleştirdiği kimliğin göz önüne alınmadığı standart proje uygulamaları ile 
birbirine benzeyen kentler meydana getirmesidir. Çardak (2011) TOKİ’nin kentsel dönüşüm projele-
rinde yerel mimari özellikler ve iklim şartlarının göz önüne alınmadan uygulandığını belirterek yapıla-
cak uygulamalarda şehrin iklimsel ve yerel mimarisi göz önüne alındığında çok daha kullanışlı yapıla-
rın ortaya çıkacağını söylemektedir. Ünal Topkaya (2014) TOKİ uygulamalarında yapılan konutlarda 
standardizasyon ve tipleşme mevcut olduğu, cephede çeşitlilik olmamasının TOKİ tarafından yapılan 
dönüşüm uygulamalarının bir karakteristik özelliği haline geldiğini söylemektedir. 

Türkiye’de yapılan kentsel dönüşüm uygulamalarında en çok eleştirilen konuların başında sosyal 
boyut gelmektedir. Sosyal boyut altında gruplandırılan tez çalışmalarıyla birlikte hemen her tez çalış-
masında sosyal boyutun odağı olan katılım konusuna değinildiği görülmektedir. Çünkü odağında in-
sanın yer aldığı sosyal boyut kentsel dönüşüm çalışmalarında göz ardı edildiğinde toplumsal ayrışma, 
dışlanma ve soylulaştırma gibi olumsuz sonuçları beraberinde getirmektedir. Bu nedenle incelenen tez 
çalışmalarında da görüldüğü gibi kentsel dönüşüm uygulaması yapılan alanlarda sosyal sürdürülebilirli-
ğin sağlanması ve aidiyetliğin geliştirilmesi için katılım alanında yapılacak çalışmalar önem kazanmak-
tadır. Dönüşüm uygulaması yapılacak alanda var olan sosyal problemlerin çözülmeye çalışılarak başka 
alanlara sıçraması önlenmelidir. Ayrıca kentsel dönüşüm uygulamalarında sosyal boyutun en başından 
proje sürecine dahil edilmesi için yasal zorunluluk ihtiyacı olduğu da görülmektedir. 

3. KÜLTÜREL BOYUT İLE İLGİLİ İNCELENEN KONULAR

Kentlerin birbiriyle küresel rekabet halinde olduğu bu dönemde kendilerini pazarlamak adına kendi 
kimliklerini oluşturma veya meydana çıkartma çabasında olmaları nedeniyle dönüşüm çalışmalarında 
da kent kimliğinin göz önüne alınması gerekmektedir. Dönüşüm projeleri tasarlanırken uygulanacak 
alana özgün olarak, kent kimliğini oluşturan yerel ve kültürel özellikler göz önüne alınarak tasarlanma-
lıdır. Kültürel boyut ve tarihi çevrelerin dönüşümü ile ilgili hazırlanan tez çalışmalarında tarihi kentler, 
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kültür odaklı dönüşüm, kentsel kimlik, kentsel koruma ve kültür politikaları konularının öne çıktığı 
görülmektedir (Tablo 2).

Tablo 2: Kültürel Boyutla İlgili Yapılan Tez Çalışmaları

BOYUT KAVRAMLAR YÜKSEK LİSANS TEZLERİ
DOKTORA 
TEZLERİ

K
Ü

LT
Ü

R
EL

 B
O

YU
T

Tarihi Kentler

Osmançavuşoğlu A. (2006); Kihtir Öztürk P. (2006); Gül 
M. (2008); Değirmenci İ. (2009); Yıldırım T. (2010); 
Çatalbaş F. (2011); Çubukcuoğlu B. (2013); Küçük 
BrusadinViola A. H. (2014); VaezEslami S. (2014); 
Demiröz M. (2015); İlyasoğlu T. (2016); Dayıoğlu B. 
(2017); Ismaelozaira A.A.M. (2017) 

Yılmaz G. I. (2008); 
Ertuğrul A. (2011); 
Güner Y. (2017)

Kültür Odaklı 
Dönüşüm

Öztaş N. (2005); Niksarlıoğlu A. (2007); Akçakaya İ. 
(2008); Ak D. (2012); Kahya F. N. (2015); Doğrucan P. 
(2016); Omarova D. (2017)

Sadrı S. Z. (2008); 
Mutman D. (2010)

Kentsel Kimlik

Demirsoy M. S. (2006); Banjaku Gökdemir O. (2009); 
Çubukcuoğlu B. (2013); Kara A. (2013); Safdari N. 
(2014); Keşoğlu M. (2014); Doğan Öztürk R. (2016); 
Yeğenağa O. H. (2017); Dayıoğlu B. (2017)

Arabulan S. (2015)

Kentsel Koruma
Osmançavuşoğlu A. (2006); Aslan A.S. (2008); Gül M. 
(2008)  

Kültür Politikaları Doğrucan P. (2016)  

3.1. Tarihi Kentler İle İlgili Çalışmalar: 

Tarihi kent merkezlerinin içine girdiği eskime süreci, kullanıcılar tarafından el değiştirme ile yaşa-
nan değişimler ile hem fiziksel hem de kültürel değişime sahne olmaktadır. Yıpranan ve köhneme süre-
cine giren kent merkezleri de ülkemizde kentsel dönüşüm için tercih edilen bölgelerin başında gelmek-
tedir. Aynı zamanda tarihi kimliğe sahip olan kent merkezlerinin tekrar kente kazandırılması çalışmaları 
yerel yönetimlerin de öncelikli hedefi olmuştur (Çubukçuoğlu, 2013). Tarihi ve kültürel kimlikleri ile 
öneme sahip olan kent merkezlerinde gerçekleştirilecek kentsel dönüşüm uygulamalarında kararların 
daha hassas alınması gerekmektedir. Değirmenci (2009) tarihi bölgelerde gerçekleştirilen dönüşüm pro-
jelerinde, koruma planlarına, kurul kararlarına ve tarihin izlerine göre hareket edilmesi gerektiğini söy-
lemektedir. Çalışmasında Edirne kentini ele alan Arabulan (2015) tarihi kimliğin ve mimari – kültürel 
öğelerin koruması ve değerlendirilmesinin, kentte ‘süreklilik’ ve ‘aitlik’ duygularını ve kuşaklar arasın-
daki etkileşimi güçlendireceğini, böylece, tarihi kentlerin, gelecek nesillerin yaşamaktan gurur duyacak-
ları bir yer haline geleceğini vurgulamaktadır. 

3.2. Kentsel Kimlik İle İlgili Çalışmalar: 

Demirsoy (2006) kimi zaman bütünsel bakış açısının da kentsel dönüşüm projelerini başarıya ulaş-
tırmada etkili olmadığını, çünkü bu bakış açısıyla taklit ile oluşturulan projelerin kimliksizleştirme so-
nucuna yol açtığını belirterek, bütünsel bakış açısına ilave olarak kentsel kültür-kentsel kimlik ilişkile-
rinin olması gerektiğini belirtmektedir. Kocamemi (2006) yerelin taşıdığı ekonomik, sosyal ve kültürel 
özelliklerin kentsel dönüşüm projelerinin özgün yanlarını ve zenginliğini oluşturabileceğini söylemekte-
dir. Kara (2013) küreselleşmeyle birlikte birbirine yakınlaşan toplumların kentlerde de tek tipleşme so-
nucunu ortaya çıkardığını belirtmektedir. Kentsel dönüşüm projelerinde “kimlik” kavramının sorgulan-
ması ve sürdürülebilmesi üzerine kurguladığı çalışmasının sonucunda kentsel dönüşüm uygulamalarında 
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kent kimliğinin sürdürülebilmesi için projelerin tasarım aşamasında uygulama alanın kimlik analizinin 
yapılıp bu çalışmanın sonucuna göre tasarıma yön verilmesi gerektiğini söylemektedir.

4. FİZİKSEL BOYUT İLE İLGİLİ İNCELENEN KONULAR

Dönüşüm uygulamalarının fiziksel boyutu, sürdürülebilir gelişme, planlama, mühendislik, bilgi sistem-
leri, enerji ve çevre ile yeşil alanlar uygulamalarını kapsamaktadır. Bu bağlamda 1999-2017 yılları arasındaki 
tezler incelendiğinde fiziksel boyutla ilgili bütüncül yaklaşım, sürdürülebilirlik, afet odaklı dönüşüm, kentsel 
yaşam kalitesi, imar mevzuatı, kent planlama, hibrit planlama sistemi, ulaşım, arazi kullanımı, yeni konut 
alanları, sanayi ve endüstri bölgeleri, transfer merkezi, zemin taşıma gücü, jeolojik/ jeoteknik, deprem yükü, 
zemin iyileştirme, statik, yapı yıkımı, su dağıtımı hassasiyet analizi, CBS, tematik harita kullanımı, kadastro, 
uzaktan algılanmış görüntüler, kentsel entropi, yenilenebilir enerji, enerji korunumu, binalarda ısı yalıtımı, 
atıkların geri dönüşümü, asbest maruziyeti, peyzaj, yeşil alanlar, mimari yaklaşımlar, sayısal tasarım ve yapı 
bilgi modelleme (BIM) çalışma alanlarının öne çıktığı görülmektedir (Tablo 3).

4.1. Planlama İle İlgili Çalışmalar:

Kentsel dönüşümde mekânın fiziksel problemlerinin giderilmesini mimarlık, kentsel tasarım ve mühen-
dislik disiplinleri sağlamaktadır. Bununla birlikte ülkemizde de olduğu gibi, fiziksel boyut daha göz önünde 
ve kolay değiştirilebilir olduğundan, projelerin yaratacağı rant büyük ölçüde planlama ve tasarım kaynaklı 
olmaktadır (Kandaloğlu 2012). Yüksel (2007) kentsel dönüşüm planları hazırlanırken sadece çalışma yapıla-
cak alanın ele alınmaması, kent bütünü içindeki yerine de önem verilmesi, o alanın kentten soyutlanmayarak 
planlanmasının projenin başarısını arttırabileceğini söylemektedir. Üstün (2008) kentsel dönüşümü hedefle-
yen her kentin kendi ölçeğine göre hazırlanmış bölge, metropoliten kent, mahalle vs. ölçeklerinde hazırlan-
mış strateji ve yapısal üst ölçek planların hazırlanması gerektiğini söylemektedir.
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Tablo 3: Fiziksel Boyutla İlgili Yapılan Tez Çalışmaları

BOYUT KAVRAMLAR YÜKSEK LİSANS TEZLERİ DOKTORA TEZLERİ

Fİ
Z

İK
SE

L 
B

O
YU

T

Sürdürülebilir 
Gelişme

Bütüncül Yaklaşım
Kütük İnce E. (2006); Sekmen S. (2007); Öner Ş. (2007); 
Karaburun N. (2009); Başarır A. (2010); Ayyıldız İ. (2010); 
Ayseli F. (2010); Atabay İ. (2012); Bilen Ö. H. (2013)

Üstün G. (2008); Yaman 
M. (2011); Kandaloğlu 
N. (2012); Ilıca Erzene 
Ş. (2013); Arabulan S. 
(2015)

Sürdürülebilirlik

Yorgancı M. (2011); Atabay İ. (2012); Kara A. (2013); Nami 
M. (2014); Hürol H. Y. (2014); Korkmaz C. (2015); Tatar H. 
(2015); Başkan B. (2015); Diker B. (2016); Tüter A. (2016); 
Yıldız E. (2016); Işıkcevahir E. (2017); Yeniçeri B. (2017); 
Topçuoğlu D. (2017); Çinçin İ. (2017)

Mutman D. (2010); 
Türker Devecigil P.A. 
(2003); Çiftçi S. (2016)

Afet Odaklı 
Dönüşüm

Durmaz S. B. (2006); Eser N. (2009); Akdoğan İ. (2013); 
Dağtekin Üçüncü M. (2014); Sarı Ü.H. (2014); Ataseven C. 
(2015); Gürcan O. (2015); Doğan B. (2016); D. Şahin (2016); 
Vatan E. (2017)

Polat H. İ. (2017); 
Kepenek E. (2016)

Kentsel Yaşam 
Kalitesi

İveynat N. (2008); Şahin M. R. (2014); Yılmaz O. (2015); 
Yılmaz S. (2015); Alaş C. (2016); KışlalAydınel H. (2017); 
Çinçin İ. (2017)

Gür M. (2014)

Enerji ve Çevre

Yenilenebilir Enerji Kiriçci H.A. (2017)  
Enerji Korunumu Arslankaya Ş. M. (2016)  
Binalarda Isı 
Yalıtımı

Anıl F. (2015); Akelci B. (2016)  

Atıkların Geri 
Dönüşümü

Kartalkanat S. (2014); Akça K. R. (2014); Kalem Z. (2015); 
Maçin K.E. (2017)

 

Asbest Maruziyeti Konak Ö. (2017)  

Yeşil Alanlar
Peyzaj

Ceylan A. (2007); Gençay A. (2009); Öz A. (2009); Bogenç Ç. 
(2009); Bayulu E. (2009); Yazgı D. (2013); Çetinkaya D. M. 
(2013); Nami M. (2014); Cesur B. (2017)

Demircan N. (2010); 
Serdar Köknar A. B. 
(2012); Kalaycı Önaç A. 
(2017)

Yeşil Alanlar Yorgancı M. (2011); Çetinkaya D. M. (2013); Çinçin İ. (2017)  

Bilgi Sistemleri

CBS
Aksu A. (2007); Yağcı C. (2014); Özçatal H. M. (2016); Aslan 
B. (2016)

 

Tematik Harita 
Kullanımı

Foto S. B.(2014)  

Kadastro Çağla H. (2007); Sonel E. (2014)  
Uzaktan 
Algılanmış 
Görüntüler

Uslu A. (2007)  

Kentsel Entropi Özdemir B. (2015)  

Mühendislik

Zemin Taşıma 
Gücü

Kıyım E. (2015)  

Jeolojik /Jeoteknik Gürcan O. (2015)  
Deprem Yükü Ünlü H. (2015)  
Zemin İyileştirme Kalem Z. (2015)  
Statik Olbak M. (2016); Ekici M. (2016); Caymazer D. (2017)  
Yapı Yıkımı Ünal H. (2017)  
Su dağıtımı / 
Hassasiyet Analizi

Çelik M. E. (2015)  

Planlama

İmar Mevzuatı
Tuçaltan G. (2008); Karakoç M. (2011); Gervan A. (2014); 
Şentürk T. (2014); Arınç Akkuş Ş. (2016)

 

Kent Planlama
Karaburun N. (2009); Acar Y. (2011); Çolak Y. (2013); Duman 
S. (2016); Şahin M.A. (2016)

Akulut M. R. (2004); 
Yılmaz G. I. (2008); 
Budak F. (2013); Polat 
H. İ. (2017)

Hibrit Planlama 
Sistemi

Gürsoy N. (2015)  

Ulaşım Başkan B. (2015)  
Arazi Kullanımı Başkan B. (2015) Bozdağ A. (2015)
Yeni konut alanları Barka İ. (2006) Şahin K. (2016)
Sanayi ve Endüstri 
Bölgeleri

Işıkkaya D. (2002); Öztaş N. (2005); Kihtir Öztürk P. (2006); 
Tarkan B. (2007); Acar Y. (2011); İnançlı H. (2017)

Yılmaz G. I. (2008); 
Özkan Eren M. (2017)

Transfer Merkezi İnanlı F. (2013)  

Diğer

Mimari 
Yaklaşımlar

Baykal G. E. (2012) Güzeloğlu M. (2017)

Sayısal Tasarım Berkaya S. C. (2014)  
Yapı Bilgi 
Modelleme (BIM)

  Akkoyunlu T. (2015)
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4.2. Sürdürülebilir Gelişme İle İlgili Çalışmalar: 

Kentsel dönüşüm uygulamalarında bütüncül tasarım anlayışının geliştirilmesi beraberinde sürdü-
rülebilir bir kentleşme anlayışını da getirecektir. Sürdürülebilirlik, doğal kaynakların tüketilirken zarar 
görmemesi, ekonomik ve sosyal kalkınma politikalarının geliştirilmesi ve gelecek nesillere de hizmet et-
mesi amacıyla gerekli koruma tedbirlerinin alınması ve bu tasarruf planlarının sürekliliğini sağlamaktır 
(Işıkcevahir, 2017). Kandaloğlu (2012) sürdürülebilirliğin yasal kurallara bağlanması gerektiğini söyler-
ken, kentlerin sürdürülebilir gelişimini sağlayabilmek için ekonomi, toplum ve çevre gelişmesini kapsa-
yan Akıllı Büyüme Kriterlerinin hedeflendiğini, başta Amerika, İngiltere, Avusturalya, İrlanda, Kanada 
ve bazı Avrupa ülkelerinde uygulandığını belirtirken, sosyal dönüşümün sürdürülebilir bir şekilde sağ-
lanması için mahallelerde kaynağını bölgedeki ranttan sağlayan vakıflar kurulabileceğini önermektedir. 
Işıkcevahir (2017) kentlerin sürdürülebilirliğinin sağlanabilmesi için kentsel planlamada tasarım, mal-
zeme seçimi, arazi kullanımı, atık yönetimi, kaynak kullanımı, ulaşım, sosyal ve ekonomik çeşitlilik gibi 
sürdürülebilirlik yapı tasarımının birlikte düşünülmesi gerektiğini söylemektedir. 

4.3. Bütüncül Yaklaşım İle İlgili Çalışmalar:

Kömürcüoğlu (2012) Türkiye’de öngörülen modernleşmenin gerçekleşeceği düşüncesi ile batılı, mo-
dern kent idealine ulaşılmak için temelde fiziki dönüşümü esas alan bir dönüşüm tarzı uygulandığını, 
ancak bu fiziki dönüşümün başarılı olabilmesi için, diğer boyutlarla anlamlı bir bütün oluşturulması ge-
rektiğini söylemektedir. Ayrıca, olabildiğince çok konut ve apartman üretmek amacıyla yürütülen pro-
jeler sonucunda hem kimliksiz konut blokları ortaya çıktığı gibi yeşil alan, sosyal alan, ulaşım ağı gibi 
konuların çözülmeyip ötelendiğini belirtmektedir.

Dengiz (2010) çalışmasında yer verdiği İngiltere örneğinde; kentsel dönüşüm projelerinin ulusal 
politikalardan başlayarak, ulusaldan bölgeye, bölgeden kente, kentten semte, semtten mahalleye inen 
bir süreci takip ettiği ve bununda uygulamalarının başarılı olmasında önemli bir etken olduğunu be-
lirtmektedir. 

Atabay (2012) dönüşüm projelerinde uygulamanın parçacı yapılabileceğini ancak planlamanın bü-
tüncül olması gerektiğine dikkat çekmektedir. Parçacı olarak yapılan planlamalarda, yoğunluğun dağı-
tılması, yapı adalarının birbirleriyle uyumlu tasarlanamamaları, bina yükseklikleri ile yapılaşma nizam-
larının yol açacağı uyumsuzluklar, donatı alanlarının ihtiyaca göre belirlenememesi, ulaşım akslarının 
düzenlenememesi gibi sorunlarla karşı karşıya kalınacağını belirtmektedir.

Duman (2016) yasal düzenlemeler aracılığıyla gerçekleşen kentsel dönüşüm uygulamalarının plan-
lamadan bağımsız gerçekleşerek kentlerde daha büyük problemlere yol açtığını belirterek

kentsel dönüşüm müdahalesi yapılacak alanların planlama anlayışı ile ele alınması gerektiğini söyle-
mektedir. Kentsel dönüşüm yapılacak alanların belirlenmesine yönelik bir model oluşturmayı hedefle-
diği çalışmasında, kentsel dönüşümün neden yapılacağı sorusunun cevabı bulunduktan sonra, bütüncül 
planlama yaklaşımı kapsamında planlamadan bağımsız yürütülmemesi gereken bir sürecin başlatılabi-
leceğini belirtmektedir.

Şahin (2016) başta planlamaya ihtiyacı olan kentlerin zaman içinde dönüşüm ihtiyacının doğdu-
ğunu, kent planlama ve kentsel dönüşümün ayrı kavramlar olarak görülmesine rağmen birlikte ele alı-
narak sürdürülmesi gerektiğini belirtirken, Duman’ın (2016) da değindiği üzere dönüşüm alanları be-
lirlenirken kent bütününün göz önüne alınarak seçilmesi gerektiğini belirtmektedir. Kent planlama ve 
kentsel dönüşüm yapılanmalarının farklı yasal düzlemlerde ele alınıyor oluşunun ister istemez bir ayrılık 
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getirmesi nedeniyle mevzuat kapsamında bu iki alanın bütünlük içerisinde gerçekleştirilmesi gerekti-
ğini önermektedir.

5. YASAL BOYUT İLE İLGİLİ İNCELENEN KONULAR

Kentsel dönüşüm projelerinin uygulama ve yöntemlerini belirleyen yasal düzlemdeki kanun ve yö-
netmeliklerdir. 2012 yılına kadar 2985 sayılı “Toplu Konut Kanunu” , 5104 sayılı “Kuzey Ankara Girişi 
Kentsel Dönüşüm Projesi Kanunu”,  5216 sayılı “Büyükşehir Belediyesi Kanunu”,  5366 sayılı “Yıpranan 
Tarihi ve Kültürel Taşınmaz Varlıkların Yenilerek Korunması ve Yaşatılarak Kullanılması Hakkında Ka-
nun”,  5393 sayılı “Belediye Kanunu” kapsamında gerçekleştirilen kentsel dönüşüm uygulamaları, 2012 
yılında 6306 sayılı “Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun”un çıkarılmasıyla 
beraber yeni bir sürece girmiştir. 6306 sayılı Kanun ile birlikte riskli alan, rezerv yapı alanı, riskli yapı 
gibi yeni kavramlar ile birlikte yeni uygulama süreçleri başlamıştır (Url 2). Dönüşüm uygulamalarını 
hızlandıran bu kanunun çıkarılmasıyla yapılan tez çalışmaları da artış göstermiştir. 1999’dan 2012 yı-
lına kadar kentsel dönüşüm konusu ile ilgili farklı boyutlarıyla 129 tez çalışması yapılmışken 2012’den 
2017 yılına kadar 206 tez çalışması yapılmıştır (Şekil 1). 

Şekil 1: Kentsel Dönüşüm Konusunda Yayınlanan Tez Çalışmalarının Yıllara Göre Artışı

Yasal Boyut altında ele alınan kavramlara baktığımızda; yasal düzlemde kentsel dönüşüm, 6306 sa-
yılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun, siyasi etki, hak sahipliği ve mül-
kiyet kavramlarının ele alındığı görülmektedir (Tablo 4). 

Kentsel dönüşüm uygulamalarının temel dayanağını yasal düzlemde çıkarılan kanun ve yönetme-
likler oluşturmaktadır. 2012 yılı öncesinde yapılan tez çalışmalarında çeşitli kanun uygulamalarına da-
yandırılarak yapılan kentsel dönüşüm uygulamalarının bütüncül olarak ele alınacağı bir yasal düzenle-
meye ihtiyacı olduğu belirtilmektedir. 2012 yılında kentsel dönüşüm özelinde çıkarılan 6306 sayılı Afet 
Riskli Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun bu ihtiyaç doğrultusunda atılan bir adım 
olarak kentsel dönüşüm uygulamalarına ivme kazandıran bir süreç başlatmıştır. Bu boyut altında incele-
nen tez çalışmaları kentsel dönüşüm uygulamaları sonucunda ortaya çıkan problemlerin 6306 sayılı Afet 
Riskli Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunun eksik ve geliştirilmesi gereken yönleri 
olduğunu ortaya koymaktadır. Yasal boyut altında ele alınan hak sahipliği ve mülkiyet hakkı da kentsel 
dönüşümün belirsiz ve tartışmalı konularından biridir ve geliştirilmeye ihtiyaç olduğu görülmektedir.
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Tablo 4: Yasal Boyutla İlgili Yapılan Tez Çalışmaları

BOYUT KAVRAMLAR YÜKSEK LİSANS TEZLERİ DOKTORA TEZLERİ
YA

SA
L 

B
O

YU
T

Yasal Düzlem

Kütük İnce E. (2006); Binay R. A.(2007); Aşık R. (2007); 
Yılmaz E. (2009); Eser N. (2009); Arıkan F. S. (2010); 
Karabaş F. (2010); Güldüler E.S. (2010); Dengiz S. (2010); 
Ayyıldız İ. (2010); Özüdoğru İ. (2010); Uzunçarşılıoğlu 
Baysal C. (2010); Tokay F. (2011); Yılmaz M. (2011); 
Çakallı M. E. (2012); Gül G. (2012); Dükkancı U. (2013); 
Saraç M. (2014); Çaptuğ M. (2014); Dinçer B. (2014); 
Tunç A. (2014); Tüzer M. (2014); Ayik U. (2014); Ataş 
M. (2015); Çevik M. (2016); Arınç Akkuş Ş. (2016); 
Beyazkılıç Y. (2016); Doğanay E. (2016); Demir E. (2016); 
Dirikoç A. (2016); Bilgehan R. (2016); Tüfekçi Y. (2017); 
Kırtay H. (2017)

Ergun C. (2011); 
Kömürcüoğlu M. (2012)

6306 sayılı Kanun

Gül G. (2012); Dükkancı U. (2013); Saraç M. (2014); 
Çaptuğ M. (2014); Dinçer B. (2014); Tunç A. (2014); 
Çivici S. (2014); Tüzer M. (2014); Derindere A. M. 
(2014); Çaçtaş Ceylan (2014); Ataseven C. (2015); Yılmaz 
O. (2015); Beyazkılıç Y. (2016); Dirikoç A. (2016); Yeniçeri 
B. (2017); Çınar Ö. F. (2007); Çınar S. (2017); Kaplan O. 
(2017)

Polat H. İ. (2017); Sarı M. 
(2017)

Siyasi Etki
Araşan A. (2011); Ban B. (2012); Hayal S.(2013); Ajazi G. 
(2015); Bayralı Ö. G. (2016)  

Hak Sahipliği ve 
Mülkiyet Hakkı

Yetişkul E. (1999); Zeydanlı H. (2007); Çağla H. (2007); 
Esentürk M. (2009); Karagüney F. (2009); Arıkan F. S. 
(2010); Özüdoğru İ. (2010); Tokay F. (2011); Arslan Z. 
(2014); Gervan A. (2014); Tunç A. (2014); Derindere A. 
M. (2014); Büyükgöz A. (2014); Sonel E. (2014); Durmaz 
Ö. (2016); Konbul Y. (2016)

Kandaloğlu N. (2012);
Sakaklı K. K. (2012)

5.1. 6306 sayılı kanun ile ilgili çalışmalar:  

Yasal boyut ile ilgili 2012 yılı öncesinde yapılan çalışmalarda genel olarak kentsel dönüşüm konu-
sunu bütüncül olarak ele alan bir yasal düzenlemenin eksikliğine değinilmektedir. Bu konuda Arıkan 
(2010) kentsel dönüşümü genel çerçevesi ile düzenleyecek bir kanuna ihtiyaç olduğunu söylerken, bu 
kanuna aykırı olamayacak şekilde ancak her alanın kendi özelliklerine göre o alana özel düzenlemele-
rin yapılabileceğini önermektedir. Dengiz (2010) üst ölçekte bir kentsel dönüşüm politikamızın olma-
ması nedeniyle son beş yıl içerisinde çıkarılan yasal düzenlemelerin kentsel dönüşümün sürdürülebilir, 
bütüncül, çok boyutlu yapısını yansıtmadığını belirterek kentsel dönüşümün yıkıp yeniden yapma ola-
rak algılandığını söylemektedir. 2012 yılından sonra yapılan tez çalışmaları ile birlikte 6306 sayılı Ka-
nun’un incelendiği ve eksik yönlerinin ele alındığı görülmektedir. Dükkancı (2013) ülkemizde sürdürü-
len kentsel dönüşüm uygulamalarında denetleme mekanizmasının eksikliğini vurgulamaktadır. Bunun 
için 6306 sayılı Kanun ile tüm yetkilerin merkezi yönetimde toplanması yerine merkezi yönetimin uy-
gulamaya ilişkin yetkilerini yerel yönetimlere devretmesi ve denetleme yetkisinin merkezi yönetimlerde 
bulunmasının doğru bir uygulama süreci oluşturulmasını sağlayacağını söylemektedir. Tüzer (2014) ise 
yerel yönetimlere oldukça geniş yetkilerin verilmesi ve denetimin sağlanamaması nedeniyle kentsel dö-
nüşümde rant elde etme amacının ön planda olduğunu söylemektedir.

Çaptuğ (2014) kentsel dönüşümün 3194 sayılı İmar Kanunu dışında bir düzenlemeye konu ya-
pılmasının imar ve planlama konusunda “ikili bir yapı” oluşmasına neden olduğunu, bu sebeple plan-
lama ve planın tekliği ilkesin zarar gördüğünü söylemektedir. Derindere (2014) 6306 sayılı kanun ile 
ilgili en ciddi eksikliğin üst ölçekli bir plan zorunluluğu getirilmemesi olduğunu belirtirken, önceleri 
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boş olup 6306 sayılı Kanun ile rezerv yapı alanı olarak belirlenen bölgelerde oluşacak nüfus yoğunluğu, 
donatı ve ulaşım gibi ihtiyaçların nasıl çözüleceğinin belirsiz olduğunu söylemektedir. Çaçtaş Ceylan 
(2014) 6306 sayılı Kanun’da, dönüşüm uygulamalarında izlenecek yol haritasının hazırlandığı, üst öl-
çekten alınan ilkesel kararların alt ölçeklere aktarımının sağlandığı, bütünsel yaklaşım doğrultusunda 
ortak hedeflerin yer aldığı master plan çalışmalarının yapımına ilişkin herhangi bir hükme yer verilme-
miş olmasından dolayı dönüşüm çalışmalarına ilişkin sürecin ilgili yerel yönetimin vizyonuna bıraka-
rak, kişiselleştirilmesine olanak tanıdığını belirtmektedir.

Yılmaz (2015) 6306 sayılı Kanun ile yerinde tekil binaların dönüşümlerine izin verilmesinin temelde 
depreme dayanıklı konut stokunun arttırılmasını hedeflediğini bunun yanında kente yönelik yaşam ka-
litesini geliştirici hedeflerinin olmadığını söylemektedir. Bir yandan da kentsel rantın ortaya çıkmasını 
sağlayan bu durumu çözmek adına imar planları ile kentsel dönüşüm yasası arasında kentsel yaşam ka-
litesi ölçütleri bakımından ilişkilendirme yapmak gerektiğini önermektedir. Parsel bazında yapılan dö-
nüşüm uygulamalarında parçacı çözümler getirilmesi yerine, 6306 sayılı kanunda yer alan binaların dö-
nüşüm sürecini hızlandırmak için üçte iki çoğunluk şartının; ada bazında yer alan parsellerin üçte iki 
çoğunluğu şeklinde düzenlenerek bütün adanın dönüşüme tabi tutulması ve bu sayede kentsel yaşam 
kalitesini arttırıcı sosyal donatı alanları ile dönüşümün sağlanmasını önermektedir.

Dirikoç (2016) ise 6306 sayılı Kanunun yazımında “yapabilir”, “yapılabilir”, “isteyebilir”, “verilebi-
lir” gibi belirsiz ifadelerin yer aldığına değinerek, oluşan muğlak ifadelerin öngörülen eylemleri İdare-
nin takdirine bıraktığını ancak hak ve özgürlüklere müdahale eden bir kanunda yer alan ifadelerin açık 
ve net bir şekilde ortaya konulması gerektiğini belirtmektedir. Yeniçeri (2017) de 6306 sayılı Kanunda 
yer alan kavramların net olmaması ve sınırların tam olarak çizilmemesi nedeniyle mekânsal planlama 
ve sürdürülebilirlik açısından yetersiz kaldığını söylemektedir. Bununla birlikte 6306 sayılı Kanunun 
bir standart ya da kritere uygun olma durumunun bulunmaması ve çevresi ile ilişkisiz yeni mekan-
lar yaratılmasına izin verilmesi gibi olumsuz sonuçlar getirdiğini belirtmektedir. Bu nedenle 6306 sa-
yılı Kanunda yapılacak değişiklikler ile insan odaklı, sürdürülebilir, yaşam kalitesini yükselten, rantın 
eşit dağıtıldığı, kaliteli ve yeterli donatı alanına sahip dönüşümler gerçekleştirilebilmesini önermektedir.

5.2. Mülkiyet Hakkı Konulu Çalışmalar:

Kentsel dönüşüm konusundaki tartışmalarda en çok gündeme gelen konulardan bir diğeri mülki-
yet hakkı ihlalidir. Özellikle gecekondu bölgelerinde mülkiyet sorunlarının çözüme kavuşması birçok 
teze konu edinilmiştir. Mülkiyet kelimesinin herkes için aynı anlamı taşıması gerektiğini söyleyen Ger-
van (2014) kentsel dönüşüm alanının eski ve yeni kullanıcılarının mülkiyet haklarının eşit olması ge-
rektiğini ve güçsüz kesimler için “mülkiyet hakkı”nın daha az kutsal olmaması gerektiğini söylemekte-
dir. Karagüney (2009) çalışmasında gecekondu sahiplerinin kentsel dönüşüm yasasında uygun paydaşlar 
olarak belirleme kriterlerinin ne olması gerektiğini sorgularken gecekondu sahiplerinin paydaş olarak 
belirlenmesinin yasadışı bir uygulama olduğunu belirtmekte ancak bir yandan da ekonomik güvencesi 
olmayan grupların da dönüşüm projelerinde hak sahibi olması gerektiğini savunmaktadır. Kandaloğlu 
(2012) da Karagüney (2009) gibi sosyal dönüşümün de gereği olarak, gecekondu sahiplerine konut ve-
rilmesi gerektiğini önermektedir.

Arıkan (2010) taşınmaz tasarruflarının kısıtlanması, kamulaştırma gibi yollara başvurma yetkisine 
sahip olan idarenin bu yetkisini kamu yararı çerçevesinde kullanması gerektiğini ve hakkın özüne do-
kunmadan ölçülü bir sınırlama getirilmesi gerektiğini söylemektedir. Kandaloğlu (2012) kentsel dönü-
şüm uygulamalarında mülkiyetin yeniden dağıtımının matematiksel modelinin oluşturulmasını ve bu 
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modelin yazılı hukuk kuralları bütünü içinde yer alması hipotezini ortaya koymuş ve dağıtımda uygu-
lama bölgelerinin özelliklerinde göre gruplandırılarak her grup için ayrı model oluşturulması ve kat ir-
tifaklı, kat mülkiyetli alanlar ile gecekondu alanları için matematiksel dağıtım modelini kapsayan Kent-
sel Dönüşüm Dağıtım Yönetmeliğinin çıkarılması gerektiğini söylemektedir. 

Büyükgöz (2014) dönüşüm uygulamalarında, tarafların çok sayıda ve çok çeşitli (merkezi/yerel 
kamu, vatandaş, dernekler, STKlar, odalar vb. ) olmasının akılcı ve tarafların uygun göreceği rasyonel 
bir zemin oluşturulmasını zorlaştırması nedeniyle klasik 18. Madde uygulaması yerine literatürde de 
yer alan somut modelleme yaklaşımlarına gidilmesini önermektedir. 

Tunç (2014) kent genelinde kentsel dönüşümde altlık olarak kullanılabilecek şekilde mülkiyet ana-
lizlerinin yapıldığı, taşınmaz malların genel envanterlerinin çıkartıldığı bir taşınmaz bilgi tabanı oluş-
turulmasını önermektedir. Hazırlanacak olan çalışmaya göre kentsel dönüşüm alanlarının ilan edilmesi 
ve her kentte oluşturulacak Deprem Master Planlarını esas alan Kentsel Dönüşüm Nazım Planlarının 
oluşturulmasını ve bu nazım planlarına göre dönüşüm uygulama imar planlarının oluşturularak kent-
sel dönüşümün etaplar halinde gerçekleştirilmesini önermektedir. 

6. YÖNETSEL BOYUT İLE İLGİLİ İNCELENEN KONULAR

Kentsel dönüşüm projelerinde süreç yönetiminin kapsamlı bir şekilde ele alınması uygulama so-
nuçlarının başarılı olmasında önemli rol almaktadır. Uygulama yapılması düşünülen alanda elde edi-
len analizlerin tasarıma yön verdiği, sürecin aktörlerinin ve görevlerinin önceden belirlendiği, finans-
man sistemi düşünülmüş bir kentsel dönüşüm modeli, uygulama alanının sosyal, fiziksel, kültürel ve 
ekonomik verileriyle bağ kurmayan ve önemli kararlarının uygulama aşamasında alındığı bir kentsel 
dönüşüm örneğine göre başarılı bir sonuca daha yakın olacaktır. Bunun sağlanması için kentsel dönü-
şüm aktörlerinden merkezi ve yerel yönetimlerin süreç yönetimi konusuna daha kapsamlı ve sistema-
tik bir yaklaşım izlemeleri beklenmektedir. Bu bağlamda, kentsel dönüşümün yönetsel boyutuna odak-
lanan tez çalışmaları değerlendirildiğinde yerel ve merkezi yönetimler, süreç yönetimi, proje yönetimi 
araştırma alanlarının öne çıktığı görülmektedir (Tablo 5).

Tablo 5: Yönetsel Boyut İle İlgili Yapılan Tez Çalışmaları

BOYUT KAVRAMLAR YÜKSEK LİSANS TEZLERİ DOKTORA TEZLERİ

YÖ
N

ET
SE

L 
B

O
YU

T Yerel ve Merkezi 
Yönetimler

Eraslan İ.G. (2007); Demirkıran S. (2008); Çelik D. 
(2009);Güldüler E. S. (2010); Sakarya İ. (2010); Dengiz 
S. (2010); Durukan S. (2013); Dinar A. (2015); Tüfekçi Y. 
(2017); Şahinbaş U. (2017); Dinç C. (2017)

 

Süreç Yönetimi
Kütük İnce E. (2006); Kocamemi G. N. (2006); Eraslan 
İ.G. (2007); Binay R. A. (2007); Gül G. (2012); Çaçtaş 
Ceylan (2014)

Ilıca Erzene Ş. (2013)

Proje Yönetimi Çırakoğlu E. (2005); Çaçtaş Ceylan (2014) Kütükcüoğlu A. G. 
(2015)

6.1. Yerel Yönetimler İle İlgili Çalışmalar:

Demirkıran (2008) belediyelerde kentsel dönüşüm uygulamaları için farklı birimlerin hizmet verme-
sinin koordinasyon kurulmasını engellediğini belirterek, tüm belediyelerde kentsel dönüşüm konusunda 
‘Kentsel Dönüşüm Müdürlüğü’ gibi aynı birimin sorumlu olması gerektiğini söylemektedir. Ayrıca yerel 
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yönetimlerin yapacakları uygulamaları halk ile paylaşmaları gerektiğini, uygulamalar bittikten sonra da 
bölge halkını ve gelişmelerini takip etmeleri gerektiğini söylemektedir. Dengiz (2010) ülkemizde yerel 
yönetimleri yönlendirici genel bir çerçevenin bulunmamasının kentsel dönüşümün farklı yorumlanma-
sına sebep olduğunu belirtmektedir. Tüfekçi (2017) Kocaeli, Bursa ve Eskişehir İlleri Büyükşehir Bele-
diyelerinde yaptığı incelemede çalışma metotları, uygulama yöntemleri, birimleri ve teknik özellikleri 
açısından bir sistematik olmadığını, her yerel yönetimin kendi kurum kapasitesine göre bir düzenleme 
yaptığı sonucuna varmıştır. Mevcut yasal düzenlemelerin değişmedikçe dönüşüm uygulamalarının ye-
rel yönetimler tarafından farklı şekillerde yorumlanmaya devam edeceğinin kaçınılmaz olduğunu belir-
tirken özellikle Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından kentsel dönüşüm ile ilgili iş ve işlemleri yürüt-
mek üzere yetki devri yapılan yerel yönetimlerde kentsel dönüşüm için birimlerin kurulması gerektiğini 
söylemektedir. Dükkancı (2013) kentsel dönüşümün uygulama boyutunun merkezi yönetimden ye-
rel yönetimlere kaydırılmasını, denetleme yetkisinin de merkezi yönetimde bulunmasını önermektedir.

6.2. Proje ve Süreç Yönetimi İle İlgili Çalışmalar: 

Üstün (2008) yerel yönetimler bünyesinde kentsel dönüşüm birimleri ve uzmanların bulunmasını 
önerirken, Bozdağ (2015) yerel yönetimlerin kentsel dönüşüm uygulama alanlarına ilişkin politika üre-
tirken alandaki kullanıcılar ile arasında köprü görevi gören temsilciler olması gerektiğini belirterek bu 
görev için kent konseylerini önermektedir. Güldüler’in (2010) de çalışmasında belirttiği gibi dönüşüm 
uygulamalarında sadece fiziksel boyutun değil, sosyal, ekonomik, katılım ve sürdürülebilirlik kavrama-
larının da yer alması gerektiği yerel yönetimler tarafından bilinmelidir. Bunun için yerel yönetimlerde 
kurulacak kentsel dönüşüm birimlerinde kendi alanında bilgili kişilerin görev alması, gerektiği durum-
larda konusunda uzman kişilerden de yardım alınması gerekmektedir.

Başarır (2010) kentsel dönüşüm sürecinde çok amaçlı yaklaşım ile uygulama alanının belirlenme-
sinden sonra sınır tespiti ardından mevcut durum analizleri yapılıp, analizlerde sosyal ve fiziki yapı ana-
lizleri, bölgede yaşayanların beklenti ve istekleri ile beraber ele alınması gerektiğini daha sonra yapılan 
analizler neticesinde sorun ve potansiyeller oluşturularak bunları karşılayan amaç ve hedeflerin belirlen-
mesi gerektiğini belirtirken, dönüşüm uygulamalarında çok amaçlı yaklaşım bileşenlerinin eksiltmeden 
sunulduğunda başarılı kentsel dönüşüm uygulamaları elde edileceğini söylemektedir.

Çaçtaş Ceylan (2014) başarılı bir proje yönetimi için ön koşul olan, planlama, organizasyon, koor-
dinasyon, yetkilendirme ve denetim fonksiyonlarının kentsel dönüşüm projeleri için de kaçınılmaz oldu-
ğunu belirtmektedir. Uygulayıcı idarelerin de bu noktada proje sürecine dahil olarak kaynak kullanımı, 
kapsamlı faaliyetleri içeren bir iş planını hazırlayarak denetimini sağlaması gerektiğini belirtmektedir. 
Ayrıca 6306 sayılı Kanun ile master plan ölçeğinde stratejilerin üretilerek, eylem kararlarının alınma-
sını gerektirecek bir hükmün bulunmamasının kentlerde parçacı riskli alanların oluşmasına neden oldu-
ğunu, bunun için öncelikli hedeflerin; sürdürülebilirlik ilkesi kapsamında ve bütünleşik yaklaşım doğ-
rultusunda ortak hedeflerin belirlenmesi, ulaşım çözümlerinin bütünsel olarak kurgulanması göz önüne 
alınması, nüfus yoğunluğunun hesaba katılarak ilkesel kararların alınması gerektiğini söylemektedir.

7. EKONOMİK BOYUT İLE İLGİLİ İNCELENEN KONULAR

Ekonomik boyut, kentsel dönüşüm projelerinin gerçekleşmesinde en önemli dayanak olan finansman 
ayağı, ortaklık biçimleri ve gayrimenkul piyasası ile ilgilenmektedir. Üretim, tüketim ilişkileri, sahiplik 
durumu (ev sahibi-kiracı), hane halkı hareketliliği, mülkiyete bağlı olarak gayrimenkullerin (arsa-bina) 
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değeri ve dağılımı, ikamet edenlerin gelir grubu, sosyal statüsü (sınıf-tabaka); çalışan iş gücünün dağı-
lımı, hizmet sektöründeki farklılaşma ve mekânsal dağılımı ile son dönemde rant kaygısıyla gündem 
alan, merkezi ve yerel yönetim stratejileri bu kapsamda ele alınmaktadır (Şehircilik Şurası, 2017). Tür-
kiye’de ekonomik boyut genelde inşaatın inşaatla finans edilmesi üzerine kurulu olduğundan, özellikle 
yerel halkın yerinde istihdam sağlayabilmesini sağlayacak alternatif finansman sistemlerine ihtiyaç du-
yulmaktadır. Kentsel dönüşümün gayrimenkul piyasasına etkisi, oluşturduğu kentsel rant, finansman 
sistemi ve ortaklıklar ve küreselleşme kavramları ekonomik boyut altında incelenmiştir (Tablo 6). 

Tablo 6: Ekonomik Boyutla İlgili Yapılan Tez Çalışmaları

BOYUT KAVRAMLAR YÜKSEK LİSANS TEZLERİ DOKTORA TEZLERİ

EK
O

N
O

M
İK

 B
O

YU
T

Gayrimenkul Piyasası / 
Geliştirme

Demircioğlu E. (2004); Çırakoğlu E. (2005); Ocak E. 
(2006); Yüksel Ö. (2007); Tarkan B. (2007); Uçar C. 
(2009); Karabaş F. (2010); Kılıç H. (2014); Durmuş 
(2016); Mutlu O. (2016)

Daşkıran F. (2016); 
Başeğmez O. (2017)

Kentsel Rant
Tuçaltan G. (2008); Uslugil T. (2010); Yılmaz M. (2011); 
Avcı E. (2013); Kılıç H. (2014); İlyasoğlu T. (2016); Şahin 
D. (2016); Bülbül B. (2017); Cankurt İ. (2017)

 

Finansman Sistemi / 
Ortaklıklar

Çırakoğlu E. (2005); Eren F. (2006); Kocamemi G. 
N. (2006); Kütük İnce E. (2006); Zeydanlı H. (2007); 
Tarkan B. (2007); Aşık R. (2007); Akkoyun N. (2007); 
Kömürcüoğlu N. (2008); Elgin F.C. (2008); Gün T. 
(2013); Ağırman Y. (2014); Tüzer M. (2014); Ataş M. 
(2015); Has Ö. (2016); Mutlu O. (2016)

Doğaner A. (2017)

Küreselleşme

Çakır N. (2006); Özdaş G. (2007); Uysal Ü. E. (2008); 
Gümüş N. A. (2010); Girit Mcdaniel G. (2010); 
Uzunçarşılıoğlu Baysal C. (2010); İnanduğçar E. (2013); 
Durukan S. (2013)

Ergun C. (2011)

Tüketici Konut Tercihi Gül S. (2013)  

7.1.Finansman İle İlgili Çalışmalar:

Karabaş (2010) kentsel dönüşüm uygulamalarında değerleme esaslı yaklaşımın kullanılmasının fi-
ziksel dönüşüm ile birlikte sosyal dönüşümü de sağlayacağını ve aynı zamanda barınma ve iş sorununu 
çözümlenmesine de bir araç olarak kullanılabileceğini söylemektedir. Tokay (2011) lüks konut odaklı 
dönüşüm uygulamalarının, dönüşüm alanlarındaki mülk sahiplerinin kentsel dönüşümden yararlanma-
sını ortadan kaldıracağını belirterek alt gelir gruplarının da yararlanabileceği şekilde uygulandığı tak-
dirde dönüşümün amacına ulaşacağını belirtmektedir. Ayrıca lüks konutlar üretilirken elde edilen gelir-
lerin kamu yararı için başka dönüşüm alanlarının finansmanında kullanılması gerektiğini önermektedir.

Finansman alanındaki yetersizliklerin en önemli sorunlardan biri olduğunu vurgulayan Tüzer (2014) 
kat karşılığı modeli yerine kentsel dönüşümün alternatif finansman modelleriyle teşvik edilmesi gerek-
tiğini söyler. Maliyeti iyi hesaplanmış proje kredilerine ihtiyaç olduğunu, herhangi bir proje kredisi bu-
lunmadığı durumda dönüşüm projeleri için tahvil ihracı veya konuyla ilgili özel bir fon kurulmasının 
önerilebileceğini, belediyelerin uluslararası sermaye piyasalarında tahvil ihraç ederek kentsel dönüşüm 
projeleri için kaynak sağlayabileceğini belirtir. Buna ek olarak, tahvil ihracı yoluyla sağlanan kaynaklar-
dan tahvil gelirleri elde edilerek o kaynaktan daha yeni kaynaklar yaratılabileceğini; bir diğer finansman 
modeli önerisi olarak da, kentsel dönüşümün sosyal projelerle kamu fonları tarafından finanse edilmesini 
önermektedir. Ayrıca konut finansman sistemine değinirken bu yolla niteliksiz konut üretiminin önüne 
geçileceğini, ekonominin canlanacağını ve kayıt dışılığın da büyük ölçüde azalacağını belirtmektedir.



PARADOKS Economics, Sociology and  Policy Journal 107Kentsel Dönüşüm Konulu Tez

2018, Cilt/Vol: 14, Özel Sayı/Special Issue :1, Page: 87-127

Kandaloğlu (2012) kentsel dönüşümün finansmanında; projelerin kendi kendine kaynak üretme-
sini sağlayabileceği etaplama yapılarak sürdürülebilir bir finansman modeli oluşturulmasını önermek-
tedir. Çevik (2016) kentsel dönüşüm projesi ile ortaya çıkacak artı değerden hak sahibinin (kamu) de 
pay almasını gerektiğini söylemektedir. Yatırımcı-hak sahibi arasındaki bu ilişkiyi sağlayabilecek yön-
tem olarak “Değer Esaslı Yöntemi” önerirken, ülkenin hukuksal, ekonomik ve zihinsel algısına uygun 
bir uygulama örneği olan “Ülger Modeli” nin ise uygulamada değer esaslı yöntem için en uygun mo-
deli olduğunu belirtmektedir. Uçar (2009) kentsel dönüşüm uygulamalarının taşınmaz değeri üzerindeki 
etkisinin planlama aşamasından itibaren izlenmesi gerektiğini belirterek, değerleme uzmanları tarafın-
dan sürekli veri akışının sağlandığı veri tabanları üzerinde parsel bazında düzenlenecek değer haritala-
rının oluşturulacağı Coğrafi Bilgi Sistemlerinin kullanılmasının taşınmaz değerinin gerçek zamanlı ve 
daha hassas olarak belirlenmesinde yardımcı olacağını söylemektedir.

7.2. Kentsel Rant Konulu Çalışmalar:

Kılıç H. (2014) araştırmasında kentsel dönüşüm uygulamalarının gayrimenkul değerlerinde ortaya 
çıkan yüksek artışların soylulaştırma gibi istenmeyen sonuçlara neden olduğunu belirtirken, oluşacak de-
ğer artışlarına yönelik finansal tedbirlerin alınması ve kontrolünün sağlanması gerektiğini belirtmektedir. 

Sıkça tartışılan rant konusunda Çiçek (2010) kentsel dönüşümün, ekonomik alanda rant elde etme 
şeklinde işlevselleştirilmesi nedeniyle kısa süreli ekonomik kazanımlar getirse de uzun süreli sosyal sorun-
lara yol açabileceğini söylemektedir. Sakallı (2012) doktora tezi çalışmasında Türkiye’de uygulanmakta 
olan kentsel dönüşüm uygulamalarında rantın arttırılmasının ana kriter olduğunu ve yerel yönetimle-
rin kentsel dönüşüm çalışmaları sonucu soylulaştırmayı teşvik etmese bile önlem almak istemediklerini 
belirtmektedir. İlyasoğlu (2016) ise dönüşüm uygulamaları sonucunda meydana gelen ve rant olarak 
adlandırılan değer artışının kamuya geri sönüşünün sağlanması gerektiğini bunun içim en uygun yol 
olarak vergilendirme sisteminin hayata geçirilmesi önerisini getirmektedir.

8.DEĞERLENDİRME

Ülkemizde yürütülen kentsel dönüşüm uygulamalarının ‘kentsel dönüşümün’ literatür tanımından 
ve yöntemlerinden kopuk olması, sosyal ve ekonomik boyutun göz önüne alınmadan fiziksel boyutuyla 
gerçekleştirilmesi 1999 yılından 2017 yılına kadar yapılmış olan tez çalışmalarına konu olmaktadır.

Türkiye’de kentsel dönüşüm konusunda yazılmış tezlerin incelendiği bu çalışmada, kentsel dö-
nüşüm uygulamalarından doğan problemler ve bu problemlere yönelik getirilen çözüm önerileri in-
celenmiştir. Tespit edilen sorunların giderilmesi için kentsel dönüşüm sürecinin tüm boyutları ile 
birlikte bir bütün olarak ele alınıp, bütüncül bir yaklaşım ile izlenilmesi gerektiği sonucuna varıl-
maktadır. Her bölgenin kendine özgü özellikleri, problemleri olabileceği için kentsel dönüşüm için 
tek bir model geliştirmek doğru olmayacaktır. Ancak nelerin ele alınması gerektiği ile ilgili bağlamsal 
bir çerçeve oluşturulursa, kentsel dönüşüm uygulaması yapılacak alana göre bir model oluşturulabi-
lir. Başka bir yerden kopyalanan, uygulama alanıyla bağ kurmayan projeler getirmek yerine, incele-
nen tüm boyutların birlikte düşünülmesinden elde edilecek veriler ile o yere özgü kentsel dönüşüm 
projeleri geliştirilebilir. Bu şekilde çalışmak daha özverili ve uzun bir süreç istese de başarılı sonuç 
elde etmek için gerekli olandır.

Sonuç olarak tüm parametrelerin bütüncül olarak ele alınmasını gerektiren çözüm önerilerini özet-
leyecek olursak; 
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Sosyal Boyutta;

- Dönüşüm süreci öncesinde alanın sosyal, ekonomik, fiziksel verilerinin ve ihtiyaçlarının belirle-
nerek bu doğrultuda politikalar geliştirilmesi,

- Halkın dönüşüm uygulamaları hakkında bilgilendirilmesi, onların da fikir ve görüşlerinin alındığı 
saha çalışmalarının yapılarak proje sürecine dahil olmalarına imkan sağlanması,

- Sürdürülebilir kentsel dönüşüm için dönüşüm yapılacak alanlarda kullanıcı ayrımı yapılmadan, 
alan kullanıcılarının bütünleştirici şekilde ele alınması,

- Soylulaştırma yerine sosyal ıslah ve iyileştirme politikalarının öncelikli olması,

- Çöküntü alanlarının ıslah edilmesinde sosyal ve kültürel problemlere çözüm getirebilecek anao-
kulu, sağlık merkezi, mesleki eğitim kursları gibi hizmet birimlerinin getirilmesi ve sosyal entegrasyon 
programlarının oluşturulması,

- Mevcut düzendeki komşuluk ilişkilerinin devam ettirilebileceği cami, park, oyun alanı, okul gibi 
birimlerin düşünülmesi,

- Halk, yerel ve merkezi yönetimler, üniversiteler, STK’lar, özel sektör, akademik odalar ile çok bo-
yutlu katılımın sağlanması,

- Toplu konut uygulaması yapılacak bölgelerin yerel mimari ve iklim özelliklerinin dikkate alına-
rak tasarım yapılması,

- Yerel ekonomik aktivitelerin sürdürülmesinin sağlanması,

Kültürel Boyutta;

- Tarihi bölgelerde gerçekleştirilen dönüşüm uygulamalarında koruma planlarına, kurul kararlarına 
ve tarihin izlerine göre hareket edilmesi,

- Tarihi, kültürel ve mimari öğelerin korunarak kentte ‘aitlik’ ve sürekliliğin sağlanması,

- Yerelin kimliğin analiz edilerek yeni uygulamalar için altlık oluşturulması,

Fiziksel Boyutta;

- Kentsel dönüşüm yapılanmalarının kentsel planlama ilkelerine göre yapılması, bunun için üst öl-
çekli strateji planlarının belirlenmesi,

- Dönüşüm yapılacak alanların kent bütünü içerisinde ihtiyaca göre belirlenmesi ve kentten soyut-
lanmadan düşünülmesi,

- Parsel bazlı dönüşüm uygulamalarında üst ölçekli planların göz önüne alınarak, yoğunluk, sosyal 
donatı alanları, ulaşım, altyapı planları gibi parametrelerin bütüncül olarak düşünülmesi,

Yasal Boyutta;

- 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunda yer alan belirsiz 
ifadelerin netleştirilerek uygulamada birliğin sağlanması,

- 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunun üst ölçekli plan-
lara bağlı kılınması,

- Katılıma ilişkin yöntem ve esaslar ile sürdürülebilirlik kavramına 6306 sayılı Afet Riski Altındaki 
Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanunda yer verilmesi,

- Mülkiyet ve dağıtımın sorunlarının çözülmesinde matematiksel model önerilerinin geliştirilmesi,
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Yönetsel Boyutta;

- Yerel yönetimlerde ‘kentsel dönüşüm’ birimlerinin kurulması ve tüm yerel yönetimlerce dönüşüm 
uygulamalarının aynı sistematiğe oturtulması,

- Yerel yönetimlerin kentsel dönüşüm uygulaması yapılacak alandaki kullanıcılar arasında köprü gö-
revi görece kent konseylerinin kurulması,

- Yerel yönetimlerin bünyesinde kentsel dönüşüm konusunda uzmanların (şehir plancıları, mimar-
lar, vs.) bulunması,

- Süreç yönetiminde planlama, organizasyon, koordinasyon, yetkilendirme ve denetim fonksiyon-
larının önceden planlanması,

- Merkezi yönetim tarafından süreç işleyişi için denetim mekanizmasının kurulması,

Ekonomik Boyutta;

- Kat karşılığı modeli yerine alternatif finansman modelleriyle teşvik edilmesi,

- Özel, kamu, STK, üniversite iş birliklerine dayanan ortaklık modellerinin kurulması,

- Projelerin etap etap yapılması sağlanarak kendi kendine kaynak üretilmesinin sağlanması,

- Taşınmaz değerlerinin gerçek zamanlı olarak veri tabanlarına aktarılması, taşınmazların değer ar-
tışlarına yönelik finansal tedbir alınması ve kontrolünün sağlanması önerilmektedir.

Türkiye’de güncel olarak devam eden ve yeni arayışlara açık olan kentsel dönüşüm uygulamaları di-
siplinler arası bir kavram olması nedeniyle hemen her daldan akademik çalışmalara konu olmaktadır. 
Yapılan tez çalışmalarında uygulanan ve uygulanmakta olan kentsel dönüşüm projeleri sonucunda tes-
pit edilen sorunlar incelenmekte ve bu sorunların çözümü için öneriler getirilmektedir. Çeşitli akade-
mik dallarda çalışıldığı gibi Türkiye’nin farklı yerlerinde uygulanan birçok kentsel dönüşüm projesi de 
incelenmektedir. Bütüncül bir şekilde ele alınması gereken sosyal, kültürel, yasal, ekonomik, fiziksel ve 
yönetsel boyut altında ele alınan çalışmalar sonucu ulaşılan tespit ve değerlendirmeler bu bağlamda ile-
ride yapılacak olan kentsel dönüşüm uygulamaları için kılavuz niteliği taşımaktadır.
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