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Ozet

Kentlegsme; ana sebep itibari ile ekonomik olarak giiclenmek amaciyla insanlarin kiigiik yerlesimlerden daha biiyiik merkezlere goglerin
basladigi zaman ortaya ¢ikmistir. Biiyiik merkezlerdeki biiyiime planli olmamistir. Ulkemizdeki konut hacminin biiyiik cogunlugunun
imar mevzuatina uygun olmadan yapilmis oldugu karsi konulmaz bir gergektir. Carpik kentlesme ve ¢irkin goriintiiniin ortadan
kaldirilmasi ve daha yasanabilir alanlarin olusturulabilmesi icin planlt bir miidahalenin gerekliligi “Kentsel Doniistim(KD)” kavramini
ortaya ¢ikarmistir.

Bu ¢alismada; Giimiishane Ili, Yenimahalle'deki yapilasma degisimi incelenmistir. KD doniisiime uygunlugunu analiz etmek amaci ile
1946, 2004 ve 2014 yilina ait goriintiiler elde edilmistir. Elde edilen verilerin iligkilendirilerek Sketch Up programi ile 3 boyutlu hale
getirilmistir. Yapilasmamin plansiz oldugunu 1/1000 olgekli uygulama imar planina yasal ¢ekme mesafelerinin iglenmesi géstermistir.
Alana yénelik kentsel déniisiim modelleme calismasi yapilmis, yapilan modelin 3 Boyutlu hali ortaya ¢ikarilarak eski ile yeni durum
karsilagtirilmis ve kentsel doniigiime uygun bir alan olup olmadigi arastirmas yapilmistir.

Anahtar Soézciikler
Kent, Kentlesme, Imar Plani, Kentsel Déniisiim

Abstract

Conformity Analysis in Urban Transformation Areas

Urbanization; as the main reason to strengthen the economy, has emerged when the people began to migrate from smaller
settlements to larger urban centers. The growth of the city along with the diversification of transportation opportunities showed
expansion towards the city borders. As a result of this, transformation from intense city form to more dispersed urban form has begun.
A large part of the population in the world until 1950’s were living on agricultural activities while rapidly improving technology and
urban population began to increase with the emergence of new business opportunities accordingly. It is irresistible that the vast
majority of the residential property in our country is outside the zoning legislation. Although everyone is of the same mind but law that
cannot be overcome in spite of the laws which are taken out this situation poses a disaster risk in terms of poor quality and causes a
distorted urbanization. This unplanned urbanization and the ugly image of the disappearance and the necessity of a planned
intervention in order to create a more livable space of "urban renewal" concept has revealed. If we define this concept, urban
transformation is the transformation of urban areas that have collapsed physically, socially and culturally into urban spaces and
become more livable standards.

In this study, the types and legal bases of urban transformation applications in our country are emphasized, it has been
researched which areas should be considered in the selection of urban transformation areas. Giimiishane province, Yenimahalle
district, an area where the need for urban transformation is thought, the spatial data collected from the land and institutions, has been
converted to 3D with the Sketch Up program. For compliance with the reconstruction plan, raided buildings were uncovered. A sample
modeling study was conducted after the urban transformation for the selected area, the 3D model of the model is revealed and the
new situation is compared with the old one, and it was conducted to investigate whether the area is appropriate for the urban
transformation or not.

Keywords
Urban, Urbanization, Development Plan, Urban Transformation

1. Giris

Kentlesme; ana sebep itibari ile ekonomik olarak giiclenmek amaciyla insanlarin kiiciik yerlesim bolgelerinden
daha biiyiilk merkezlere goglerin baglamasiyla ortaya ¢ikmigtir. Ulagim imkanlarinin ¢esitlenmesi ile birlikte sehirlerin
bliylimesi hiz kazanmis, sehir sinirlarina dogru genisleme gostermistir. Gegmiste diinyadaki niifusun biiyiik bir boliimii
gecimini tarimsal faaliyetlerden saglamakta iken hizla gelisen teknoloji ve buna bagli olarak yeni is olanaklarinin ortaya
cikmasiyla kentlerin niifusu artmaya baslanmustir. Ulkemizdeki konut hacminin biiyiik ¢cogunlugunun imar mevzuatina
aykirt yapilmis durumda oldugu diistiniildiigiinde ¢arpik kentlesme ve cirkin goriintiiniin ortadan kaldirilarak daha
yasanabilir alanlarin olusturulabilmesi i¢in planli bir miidahalenin gerekliligi “ kentsel doniisim(KD)” kavraminit ortaya
¢ikarmistir.
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Ulkemizde son yillarda uygulanmaya baslanan KD doniisiim projeleri diinyadaki gelismis iilkelerin ¢ogunda ¢ok
eskilere dayanmaktadir. 1999 yilinda meydana gelen Kocaeli depremi sonrasinda kentsel doniisiim yeniden giindeme
gelmis ve bu yildan sonra yapilan ¢alismalar ile ii¢ dikkat ¢ekici kanun ¢ikartilmistir. Bu kanunlardan ilki 2005 yilinda
yirilirlige konulan 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73.maddesi, kentsel doniisiim konusunu diizenlemektedir. Bu
kanunlardan ikincisi 2005 yilindan beri yiiriirliikkte olan 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma kurallarinca sit
alan1 olarak tescil ve ilan edilen bdlgelerin yenilenerek korunmasini saglamayr amaglamaktadir. Daha sonra {igiincii kanun
olarak kabul edebilecegimiz 2012 yilinda yiirtirlige konulan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’dur. Bu kanun afet riski altinda olan yapilarin yikilarak yenilenmesini amaglamaktadir (Simsek, 2016).

Bu ¢alismada Giimiishane ili Yenimahalle Mahallesi sinirlari igerisinde kentsel doniisiime ihtiyaci olup olmadiginin
aragtirllmasi gerektigi diisliniilen bir alan iizerinden elde edilen tiim veriler 1s181nda ve 3 boyutlu modellemede eski-yeni
durum Karsilastirmasi yapilarak bu alanin kentsel doniisiime uygun olup olmadiginin aragtirmasi yapilmistir. Degisimi
incelemek ve kentsel doniisiime uygunlugunu goézlemlemek ve analiz etmek amaci ile 1946, 2004 ve 2014 yilina ait
goriintiiler kullanilmistir. Elde edilen 1946 yil1 goriintiisiinde bolgenin ham toprak oldugu, yapilasmanin 1968 yilinda afet
konutlarinin plansiz olarak yapilmasi ile bagladigi ve 2016 yilinda doyuma erigmistir.

1.1. Kentsel Doniisiim Siireci ve Kavramsal Yaklagim

Kent kavramu iilke standartlarina gore degisim gosterdiginden, bu kavrama ait evrensel bir tanim bulunmamaktadir.
Ancak en genel anlamu ile kent; niifusunun biiylik ¢cogunlugu ticaret, sanayi ya da hizmet alaninda galisan, tarimsal
etkinliklerin olmadigi, siirekli toplumsal gelisme kapsaminda olan ve igerisinde yasayan insanlarin tiim sosyal ve kiiltiirel
gereksinimlerini karsilayabildigi yerlesim birimidir (Cay, 2001). Kent, kdylere kiyasla daha fazla niifusa sahip, tarim dis1
faaliyetlerin yogunlastigi, toplumun barinma, ¢aligma, eglenme ve ulasim gereksinimlerini karsilamak tizere diizenlenen
yerlesmelerdir (Celik, 2006). Kentlesme basit bir ifade ile kentlerin ve kentlerdeki niifusun siirekli artis gostermesidir.
Kentlerdeki niifus daha ¢ok kdyden kente goc edilmesi ile artar. Gelismis iilkelerin kentlesmesi de buna benzer yer
degistirmeler sayesinde gergeklesir. Ancak kentlesmenin yalnizca niifusa bagl oldugu zannedilmemelidir. Kentlesme,
toplumlarin ekonomik ve toplumsal yapisiyla da iligkilidir. Bu sebeple kentlesme olgusu tanimlanirken niifus hareketini
saglayan ekonomik ve toplumsal degisimler de gz 6niinde bulundurulmalidir. Bu perspektifte diigiiniildiigiinde kentlesme,
tarim dis1 sanayi faaliyetlerinin yogunlukta oldugu, ekonomik gelismenin saglandigi, toplumda artan 6rgiitlesme, isbolimii
ve uzlagsmanin olustugu, insan davranig ve iliskilerinde kent kiltiiriine 6zgli degisimlere sebep olan niifus artis1 siireci
olarak tanimlanabilir. Kentlesme nedenleri birbirine bagimli bir sekilde, ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik
nedenler olmak tizere siniflandiriimaktadir.

1.1.1. Ekonomik Nedenler

Kentlerdeki ekonomik iistiinliigiin fazla olusu kentlesmedeki ekonomik nedenlerin bas aktoriidiir. Daha agik bir
ifade ile kentlerdeki is olanaklarinin fazlaligi ve sistematik bir is boliimiiniin olusu c¢aliganlarin belli bir alanda
uzmanlasarak gelirini artirmasina yol agmaktadir. Uzman personel ihtiyacinin sanayi sektdriiniin 6nemli temel taslarindan
biri oldugu diisliniiliirse, igsizlik problemi yasamayacagini diisiinen kirsal kesimdeki insanlarin kentlerde kendilerine
uygun bir iste uzmanlagmay1 hedeflemeleri kentlere yonelik ¢ekici bir etki yaratmaktadir (Ertas, 2011; URL-5,2016).

Kirsal kesimlerde 6zellikle teknolojiden uzak tarimsal veya hayvansal faaliyetlerin getirdigi gelir, kdyliyii koytlinde
tutamayacak kadar diigmiistiir. Bununla birlikte arazi toplulagtirmasi girmemis bolgelerde parcalanmis ve birbirinden ¢ok
uzak kalmis tarim parselleri olan ¢iftgiler tarimsal faaliyet yapamayacak durumda gelerek kentlere gocii tercih etmiglerdir.
Kentsel alanlardaki sosyal imkéanlarin fazlaligi ve bunlara ulagsma olanaklariin siklig1 ise ekonomik neden olarak insanlar
kente ¢eken bir diger unsurdur.

1.1.2. Teknolojik Nedenler

Sanayi devrimi ile birlikte gelisen teknoloji kentlesmeye hiz kazandirmustir. Geligen teknolojinin etkisiyle kurulan
fabrikalarin biiyiik cogunlugu niifusun yogun oldugu alanlarda yani kentlerde kurulmus, bu sebep sonug iliskisi ise kentler
icin cazip bir cekicilik olusturarak kirsaldaki halkin biiyiik kisminin kentlere gociinii saglanustir. Ozellikle elektrik
enerjisinin sanayide ve halk arasinda yarattig1 etki, insanlar1 kente ¢ekmede biiyiik rol oynamistir. Bunun etkisiyle agir
sanayi olarak kurulan demir ¢elik fabrikalarinin ¢eperleri yogun niifus ¢ekmis ve hemen bitisigindeki alanlar kentsel
karaktere biirlinmiistiir.

1.1.3. Siyasal Nedenler

Farkli diizeylerdeki siyasi otoritelerin almig oldugu kararlar, cesitli hukuki kurumlar ve yerel yonetim yapisinin
Oznitelikleri kentleri cazip hale getirmektedir. Giiniimiize kadar kirsal kesimde tarim arazilerinin miras¢ilik sebebi ile
parcalanmas1t maddi verimi yetersiz kii¢iik toprak pargalar1 olusturmakta ve kentlerdeki farkli gelir diizeyindeki is
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imkanlar1 6zendirici etken olusturmaktadir. Yatirimlarin kent merkezi ve liman yakinlarina yapilmasi siyasal kararlar
olusturmaktadir. Yabanci yatirimeinin isteklerine siyasiler karar verdiginden kentlesmeye ciddi oranda etkisi olmaktadir.

1.1.4. Sosyo-Psikolojik Nedenler

Sosyo-psikolojik nedenler aslinda kdyler ve kentler arasindaki yasam farkliliklarindan dolay1 olugsmaktadir. Kentin
Ozgiir ruhu, kentlilik gururu, kentlerin hizmet sektdriindeki hareketliliginin insanlar {izerinde olusturdugu rahatlik hissi
kenti cekici kilmaktadir. Kentlilerin yasadiklar1 kentler i¢in kullandig: “Istanbul’un tasi toprag: altindir” gibi ifadelerin
insanlar iizerinde zenginlesmenin yolunun istanbul vb. kentlere gitmek oldugu izlenimi olusturmaktadir. Kentlerin sahip
oldugu imkanlar ve hizmetler kirsal kesimdeki insanlar iizerinde ¢ekici bir etki olusturmaktadir. Kentlerde saglanan egitim
ve saglik imkanlarinin yaninda, sosyal haraketliligin fazla olusu bu etmenlerden bazilaridir.

1.2. Kentsel Doniisiim

Kentsel doniigiim, fiziksel, sosyal ve ekonomik faktorlerden dolayr kullanicilarin ihtiyaglarina cevap verememeye
baglanmis ekonomik sosyal ve fiziksel dinamiklerinde problem yasayan sagliksiz kentlerin yeniden yapilandirilarak kente
adapte edilmesi olarak ifade edilebilir (Torunoglu, 2007).

Kentsel dontisiim, her kenti kendi sartlari ile degerlendirir. Herhangi bir iilkenin herhangi bir kentinde uygulamaya
konulan model, Tiirkiye’de herhangi bir kentte uygulanacak projeler i¢in uygun olmayabilir. Ciinkii Tiirkiye’deki doniisiim
kapsamindaki yerlerin kendine 6zgii yerel 6zellikleri, kiiltiirii, sartlar1 ve potansiyelleri vardir. Bu sebeple her alan i¢in ayr1
bir proje modelinin olusturulmasi gerekmektedir. Doniisiim politikalar: igin iist 6l¢ekte genel politikalar belirlenebilir
ancak, alt uygulamalara inildik¢e her projeye 6zgii yontemlerin belirlenmesi gerekmektedir (URL-6 ve 7, 2016).

Kentsel Doniistimiin Tiirkiye pratigindeki kullanimina bakildigina su sekilde tanimlanabilir: Yasanabilir saglikli
kentlerin yaratilmasi genel hedefiyle birlikte;

o Kagak yapilagmis alanlarin doniistiiriilmesi,

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

o Kent iginde kalan kullanimi sakincali galigma alanlarinin doniistiiriilmesi,

o Kent i¢inde niteliksiz, sagliksiz alanlarin ve yasanabilir kent standartlar1 diginda kalan alanlarin doniistiiriilmesi,

e Islevini yitirmis tarihi mekanlarm, koruma alanlarinin déniistiiriilmesi amaclariyla kullamlan ve belirli aktérler
tarafindan uygulamaya gegirilen bir planlama aracidir (Bayraktar, 2004).

Kentsel doniisimiin ana hedefi insan odakli yasanilabilir standartlarda kentler olusturmaktir. Bu ana hedef

dogrultusunda uygulamaya konulacak kentsel doniisiim projelerinin tagimasi gerektigi amaglar su sekilde 6zetlenebilir:

e Kentin kiiltiirel ve fiziksel 6zellikleri dikkat alinarak daha yasanilabilir alanlar olusturmalidir. Olusturulan bu
alanlarda kentsel refah ve yasam standartlarini artirici ekonomik kalkinma modeli olusturulmalidir.

o Kentsel donilisim projeleri kentlerin hizla kalabaliklasan ve kohnelesen alanlarindaki fiziksel, Kkiiltiirel,
ekonomik, altyapisal ve ¢evresel degisikliklerinin, donemin ihtiyaglarinin goz 6niinde bulundurularak yeniden
gelistirilmesine olanak saglamali.

o Kentsel doniisiim yapilacak alandaki sosyal donat1 eksiklikleri giderilmelidir.

o Kentsel degisim ve gelisim dikkate alinarak ileriye doniik modeller olusturulmalidir.

Kentsel Doniisiim projelerinde bolgenin sorun ve potansiyeli dikkate alinarak bu amaclardan bir veya birkagi 6n

plana ¢ikabilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin bireyler i¢cin en Onemli boyutu finansal kismidir. Ortaya koyulan projelerin
olusturdugu rant ile proje maliyeti arasindaki denge iyi ayarlanmali ve hem maliyetin hem de rantin taraflara dagilimi
saglanmalidir. Diisiik ve orta gelirli ailelerin konut ihtiyacin1 gidermeye yonelik kredilendirme ve dogrudan konut iiretimi
yaparak bunlarin diisiik faizlerle uzun donemli satisin1 gergeklestirme faaliyetlerini {istlenen Toplu Konut idaresi (TOKI),
2002-2011 yillar1 arasinda 500,000 konutlu toplu konut iiretimi gergeklestirmis, 2011-2023 yillar1 arasinda ise 700,000
konutlu toplu konut iiretimi planlamaktadir (URL-1, 2016).

TOKI orta ve alt simifin konut talebini {irettigi toplu konut projeleri ile karsilama faaliyetleri ile birlikte kentsel
doniigiim, stadyum projeleri gibi kar amagh projelerde de faaliyet gostermektedir. Kentsel doniisiim kapsaminda eski ve
risk tagiyan binalarin kentsel doniisiim kredisinden faydalanarak yeniden ingas1 miimkiindiir. Kentsel doniisiim kapsamina
girmis yapi, kat karsilig1 anlasmaya uygun ise yine kentsel doniigiim kredisi ile ev alinmasi da olanaklidir. Riskli yapilarda
kiraci olarak oturanlarinda kentsel doniisiim kredisinden faydalanarak ev sahibi olmalar1 miimkiindiir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan belirlenen kredi faiz indirimi ile ilgili veriler Tablo 1’de gostermektedir.
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Tablo 1. Kredi tiiriine gore faiz destegi oranlari (URL-2, 2016).

Kredi Tiiri Faiz Destegi Orant Azami Odemesiz Azami Vade (Y1)
Donem(Y1l)
Giiglendirme %4 2 10
Konut Yapim %4 2 10
Isyeri Yapim %3 2 7

Anlagmal1 uygulama alanindaki yapilar ile uygulama alani disindaki riskli yapilarin maliklerine tahliye tarihinden
itibaren konut ve igyerlerinin teslim tarihine veya ilgili kurumca belirlenecek tarihe kadar, miimkiin olmasi halinde gegici
konut veya isyeri tahsisi, miimkiin olmamasi1 halinde ise, Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik kira yardimi yapilabilir. Bu
kira yardimi 2016 yili i¢in illine gore 495 ile 795 Tiirk Lira arasinda degisiklik gostermekte olup yardim siiresi 18 ay ile
sinirlandirilmaktadir. Yine 2016 yili icin Giimiishane ilinin icerisinde bulundugu 22 ilde bu bedel alt sinir olan 495 Tiirk
Lirast olarak belirlenmistir. Anlasilan bedel her yi1l TUIK tarafindan yayinlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda revize
edilmektedir. Odenecek kira yardiminda taginma masraflar1 da géz oniinde bulundurularak ilk bes aylik kismi pesinen
Odenir. Kentsel doniisiim yapilacak alanlardaki kiraci veya sinirli ayni hak sahiplerine Bakanligin belirleyecegi oranlarda
bir kereligine mahsus kira yardimi yapilabilir (URL-2, 2016).

Tirkiye’de kentsel doniisiim kavraminin glindeme gelmesi 1970°li yillara, planlamada bir uygulama araci olarak
kullanilmaya baglanmasi ise 1980°li yillara denk diismektedir (Geng, 2008). Kentsel doniigiime iligkin diizenleme ve
uygulamalar uzun siire, mevcut mevzuat ve yasal diizenlemeler cergevesinde yliriitiilmiistir. Bu nedenle batidaki
orneklerinde oldugu gibi ¢cok yonlii, kapsamli politika, teknik ve yontemlerden, kurumsal ve finansal yapidan ziyade,
birbirlerinden kopuk ve gegici diizenlemeler ve uygulamalar s6z konusu olmustur. Son yillarda konuyla ilgili olarak
yapilan diizenlemelere kadar, yerel yonetimler bazinda bazi biyiiksehir belediyeleri kentsel yenilemeye iligkin gorevleri
yerine getiren uygulayici birimler olmustur (Giindogan, 2006; Ulger, 2009; Celik, 2013).

Diinyada genelinde yapilan kentsel doniisiim uygulamalari, yerel yonetimler, 6zel sektor ve halk birlikteligi ile
gerceklestirilmektedir. Ulkemizde yapilan veya yapilmakta olan uygulamalarda halk katilimi hazirlik asamasinda
olusmaktadir. Diinyada yapilan uygulamalar irdelendiginde kentsel doniisim uygulamalarinda hazirlik asamasindan
baslayarak projenin son asamasina kadar halkin katilimi goriilmektedir. Ulkemizde ¢ok fazla gecekondulagmis alanin
olmasi, kacak yapilagmadaki artis ve 1999 depreminin ardindan kentsel doniisiim uygulamalarinin gereksinimi ortaya
cikmustir. Son dénemde kentsel doniisiim uygulamalar1 daha ¢ok TOKI eliyle gerceklestirilmektedir. 6306 sayili kanunla
birlikte 6zel sektor ve yapi sahipleri kentsel doniisiim uygulamasi yapar hale gelmistir.

2. Kentsel Donisiim Alanlarinda Uygunluk Analizi Yapilmasi

Calismada alan olarak Giimiishane Ili, Yenimahalle secilmistir. Kentsel doniisiime uygunlugunu gézlemlemek ve
analiz etmek amaci ile alana ait hava fotografi ve ortofoto goriintiileri kullanilmistir. Harita Genel Komutanligindan temin
edilen 1946 yili gorintiilerinden alanin tamamen ham toprak oldugu, 2004 yilinda hava fotografinda ise yogun
yapilagmanin varlig1 goriilmektedir.

o

Sekil 1-a: 1946 yuli hava fotografi Sekil 1-b:

7,

2004 yilr hava fotografi
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Hava fotograflar1 ve ortofoto goriintiilerden sonra en dnemli analiz kaynagr mevcut 1/1000 dlgekli imar plani
olmustur. Sekil 2’de verilen mevcut imar durumu ve yapilasmay1 gosterir harita incelendiginde, ¢alisma amac ile ele
Al’den A7’ye kadar numara verilen adalar ve adalardaki yapilasma sartlar1 gézlemlenmektedir. Al, A2, A3, A4, A5 ve
A6 numaral1 adalarinda yapilagsma sartt A-3 iken, A7 numarali adanin kuzeydogu kismindaki parseller i¢in A-3, giineybati
yoniindeki parseller i¢in ise uygulama esasim1 belediyenin belirleyecegi A-6 ve A-7 imar hakkina doniistiirildiigi
gozlemlenmektedir. Elde edilen konumsal verilere arazide toplanan veriler de eklenerek daha somut bilgiler elde etmek
icin verilerin degerlendirilmesi agamasina gecilmistir.

5m'lik On Cephe Cekme Siniri

Sekil 2. On bahge ¢ekme hattini gosterir harita

Konumsal veriler yillara gére NetCad yazilimu ile siniflandirilarak mevcut kullanim nasil bir siiregten gectigi Tablo
2’de gosterilmistir. 1968 yilinda yapilagsmaya baslayan alan 2016 yilinda topografik olarak doyma seviyesine ulagmistir.
Mevcut planda ve kullaniminda mesken bazli yapilasmanin disinda herhangi bir sosyal donati alani bulunmadigi igin
olusturulan tabloda bdyle bir bagliga yer verilmemistir

Tablo 2. Konumsal veri degerlendirilmesi

SINIF 1946 Yili Alan (m?) 1968 Yili Alan (m?) i‘;g: (:;lzl; 2016 Yih Alan(m?)
Konut Alanlar 0.00 S < 5442.26 7312.91
Kamu Alanlar 0.00 w3 0.00 0.00

Park Alani 0.00 33 0.00 0.00

Yollar 0.00 ® § 3740.00 3740.00

Diger Alanlar 34000 - = 24817.74 22947.09
TOPLAM 34000 34000 34000 34000

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 18. maddesinin birinci fikrasinda iskan alanlarmda yapilacak binalarin én ve
yol kenarina rastlayan bahge mesafelerinin en az 5 m olacagi, 4 kata kadar olan binalarda yan bah¢e mesafelerinin en az 3
m olacagi belirtilmektedir. Bu bilgi dahilin de Sekil 3’de gosterildigi gibi tiim adalara cephe aldiklar1 yollardan ada iclerine
dogru 5’er m.’lik paralel 6n bahce ¢ekme hatlar1 olusturulmustur. On bahge hatt1 belirlendikten sonra calisma alanindaki
110 binadan 71’inin 6n cephe hattina uymadig1 tespit edilmistir. Ayrica ayn1 yonetmelige gére binalar arasi yan bahge
mesafelerinin toplamda 6 m olmasi gerekirken alandaki higbir bina arasindaki mesafede bu kurala uyulmamaktadir.
Arazide toplanan mekansal veriler Tablo 3’de bir araya getirilmis ve mevcut durum ortaya koyulmustur.
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Tablo 1.1. Araziden toplanan mekdnsal veriler
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2.1. Calisma Alaninin Mevcut Durumunun Modellenmesi

Arazide toplanan konumsal veriler konumsal olmayan veriler ile iligkilendirilerek Sketch Up yaziliminda ¢alisma
alaninin mevcut ve planlanan durumu ii¢ boyutlu hale getirilmistir. Bu yazilim mimarlar, miihendisler ve diger
tasarimceilarin fikirlerinizi ti¢ boyutlu olarak gorsellestirebildigi kolay, hizli ve yenilik¢i bir aragtir. Yazilim sayesinde
calisilacak bolgenin topografik durumu Google Earth iizerinden ii¢ boyutlu olarak program ekranina ¢ekebilir ve ayni
sekilde yine ii¢ boyutlu ve dinamik bir sekilde yazilim ekraninda ¢izim yapabilir ya da daha 6nceden yapilmis hazir
modelleri kullanarak bina, sehir, park veya basit bir sekilde oda dahi planlanabilir. Sketch Up programinda olusturulan
mevcut durum modellinin Sekil 3°de goriintiisii verilmistir. Kusbakis1 goriintii incelendiginde yapilmis olan binalarin
diizensiz bir sekilde alami kapladig1 acik bir sekilde fark edilmektedir. Oyle ki imar yolarinin iizerine dahi yapilarin
yapilmaya baslandig1 ve gecekondulasmanin hiz kesmeden alanin gevresini esir almaya dogru bir egilim gosterdigi
gdzlemlenmektedir. Ug boyutlu model incelendiginde genis bir alanin neredeyse iist iiste binecek sekilde birgogu harabe
binalar ile kaplanmis oldugu gézlemlenmektedir. Oyle ki alanda DOP kapsaminda kamuya kazandirilan park, yesil alan,
meydan ve ¢ocuk bahgesi mevcut degildir.

Sekil 1.1. Calisma alanina ait mevcut durumunun kus bakigi gériintiisii
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Bolgenin ihtiyact olan otopark alani olmadigindan araglar yol iizerlerine park etmektedir. Ayrica bdlgedeki
konutlarda yasayan halkin giinliik ihtiyaglarini karsilayacagi diikkdn olarak kullanilan tek bir bagimsiz boliim dahi
bulunmamaktadir. Bu yilizden 6rnek modeli olustururken azami gayretle niifusu ¢ok fazla artirmayacak sekilde yeterli
seviyede yataydaki olusumu diiseye tasiyarak bu alanda yasayan insanlara daha rahat ve kullanislt bir yapilasma sunmak
amaglanmistir.

Bu amag dogrultusunda bolge halkinin ve yetkililerin géziinde bir yansima olusturabilmesi i¢in 6ncelikle Sketch Up
yazilimi kullanilarak ¢alisma alaninin topografyast Google Earth iizerinden program ekranina aktarilmigtir. Daha sonra
arazide sanki hi¢ bina yokmus gibi topografya iizerine program argivinden uygun bina ve peyzaj modelleri yerlestirerek
ornek kentsel doniisiim sonrasi model olusturulmustur. Olusturulan modelin  Sekil 4’deki kusbakigi goriintiisii
incelendiginde daha planli ve diizenli bir yapilagmanin olusturuldugu ve geriye kalan bosluklarin yasam alani olarak
degerlendirilebilecegi gdzlemlenmektedir.

i S
oL

Sekil 4. Caliglma alani igin olusturulan ornek modellemenin giineybati agisindan goriintimii

Olusturulan modelde 21 adet 2 daire iizerine 6 katta toplam 252 daire yapilmasi Ongoriilmistir. Mevcutta
kullanilan 200 dairede 652 kisi yasadig1 disiiniiliirse geriye kalan 52 daireye yerlestirilecek 4 kisilik aileler ile olusacak
niifus 860 olacaktir. 860 kisilik niifus iginde 8600 m? yesil alan olusturulmasi gerekmektedir (URL-3, 2016). Mevcut imar
planinda yapilan incelemelerde ¢aligma alaninin yakin ¢evresinde talebi karsilayacak yesil alanlarin planlanmis oldugu
ancak planlanan alanlarin ya kullanima agilmamis ya da uygulamaya elverigli olmayan fazla egimli arazilerde planlandig:
gbzlemlenmistir. Bu sebepten ¢alisma alani igin gerekli olan yesil alan ihtiyacini artan niifusu da dikkate alarak yesil alan
ihtiyacinin %50’sini ¢alisma alani igerisinde planlayarak modelleme yapilmistir. Secilen alanin planlanmasinda farkli
meslek disiplini olan Sehir Plancisindan destek alinmistir. Her binanin yol kotu altina otopark ve depo olarak kullanilmak
iizere planlanan bodrum diistiniildiiginde otopark yonetmeligindeki ihtiya¢ fazlasiyla giderilmis olacaktir. Cevre
diizenlemesi ve peyzaj calismalar1 da yapildiginca agik otopark alanlarinin olusacagi da disiiniiliirse otopark konusunda
problemsiz bir alan olugmus olacaktir. Calisma alani icerisinde 80 isyeri barindiracak bir ticaret merkezi alani da
olugturulmus olup, halihazirda var olmayan bir donatida bolgeye kazandirilmis olacaktir (URL-3 ve 4, 2016).

Yeni yapilan Giimiishane Devlet Hastanesi ¢alisma alaninin tam karsisinda olup, bu bolgeye yerlestirilen halkin
saglik hizmetleri konusunda herhangi bir sikinti gekmeyecegi diisiiniilmektedir. ilk ve orta dgretim tesisleri yiiriime
mesafesinde olup, iniversiteye ulagim yiiriime tercihi bulunmasina karsin, toplu tasima araclar ile saglanabilecek
durumdadir. Ayrica sehir merkezine ulagim yine yiirime mesafesinde olmasina karsin toplu tasima araglar: da alana bu
anlamda halihazirda dahi hizmet vermektedir. Mevcut verilerin degerlendirilmesi ve olusturulan planlarin kiyaslanmasi
sonucunda Tablo 4’deki bulgulara ulagilmaktadir.

Tablo 1.1. Mevcut ve planlanan durum kiyaslamasi

KIYASLAMALAR MEVCUT DURUM PLANLANAN DURUM
Calisma Alam (m?) 34000
Konut Sayisi 200 | 252
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Konutlarin Taban Alam1 Toplam (m?) 731291 5250.00
Toplam Insaat Alam (m?) 20870.37 36750.00
isyeri Sayisi 0 80
isyeri Olarak Secilen Alan (m?) 0 1750.00
Yesil Alan (m?) 0 4300
Yapilasma Hakki A-3 A-6
Niifus 652 860

Yapilan calismada hedeflenen ana amag; kat artisint makul seviyede tutacak sekilde, yataydaki konut sayist ve
alanda yasayan birey sayisinin ¢ok iizerine ¢ikmadan bir yagam alan1 modeli olusturulabilecegini ortaya koyarak, kentsel
doniisiimiin maddi faydalarindan yararlanmak ve uygulamayi bir rant kapisina degil, ¢arpik kentlesmis bir alani modern ve
yasanabilir bir alana doniistiiriirken halkin tizerine binen maddi yiikii azaltmaktir. Olugturulan kentsel doniisiim modeli ve
elde edilen bulgular bir araya getirildiginde bu amacin sonuca doniisebilecegi gozlemlenmistir. Ayrica ¢alisma alanina
fazladan olusturulan 52 dairenin satist alan ile de uygulamaya finansman destegi olugturulmasi amaglanmaistir.

3. Sonug¢

Kentsel doniigiim uygulamalari, yogun kentlesme nedeniyle meydana gelen niteliksiz ve kohne alanlarin
yenilenerek, bu alanlarin yagsam standartlarinin iyilestirilmesi amaglanmaktadir. Kentlerde kacak yapilagsma veya hazine
arazilerinin iggali nedeniyle bozulan kent alanlar1 kentsel doniisiim projeleri ile tekrar kentlere kazandirilmalidir. Bunun
icin yersel ve fotogrametrik veriler kullanilarak kentlerde bu alanlarda uygulama asamasina gec¢ilmelidir. Gerek proje
asamasinda gerekse uygulama asamasinda halkin bilinglendirilmesi konusunda doniigiimii yapilan alanin 6nceki ve sonraki
durumunu ortaya koyacak sayisal ve {i¢ boyutlu gorsel veriler olusturulmalidir. Gelisen teknoloji ve uygulamalar
gostermektedir ki gorsel teknikler ile ortaya koyulan projelerin insan iizerindeki inandiricilign sozli telkinden daha
etkilidir. Bu baglamda yapilan bu ¢alismada da bir alanin kentsel doniigiime ihtiya¢ duyup duymadigini ortaya koymak
icin tiim verileri bir araya getirerek hem sayisal hem de gorsel verileri gozler dniine sererek, sonug verileri 1g1ginda yagam
kalitesinin artmasi ve kent goriintiisiine katki saglamasi i¢in doniisiime ihtiyaci oldugu ortaya ¢ikartlmigtir.

Calismada yapilan arastirmalar kentsel doniisiim kavraminin gogunlukla ranta doniik oldugunu ortaya koymaktadir.
Kentsel doniisiimde uygunluk analizi yapilmaz ise ¢arpik kentlesmeden dogan birgok sorun yalnizca yataydan diiseye
tagmacaktir. Kentsel doniisiim projesi yapilacak alanlarin birgogunda yiiklenici firma ile anlasma 6nemlidir. Malikler
yoniinden anlasma olgunlasmadan risk raporu i¢in basvuru yapilmamali ve bakanlik insaat sirketleriyle anlagsmak
isteyenlere yikim oOncesi kendi belirleyecegi siklik ve araliklarla siire vererek sozlesme kosullarinin netlesmesi
beklenmelidir. Riskli binay1 yikarak, yerine depreme dayanikli apartmani yapmak, can giivenligi problemini ¢6ziime
ulastirsa da ¢arpik kentlesme ve betonlagma devam ediyor. Yesil alan, okul, spor alani, kiiltiir merkezi gibi bir¢ok donati
eksikligi devam ediyor. Bu yiizden bir imar tesviki verilecekse parsel ve ada perspektifinde arazileri birlestirerek, yeni
donati alan1 elde etmek amaciyla Devlet tarafindan imar artist tegviki verilmesi gerekiyor. Kentsel doniisiimde belediyeler
rantt unutmali, hizmeti diigiinmelidirler. Sadece kendi yaptig1 uygulamalarda degil, insaat firmalar1 veya miiteahhitlere
verilen insiyatiflere de gerekirse kendi yonetmeliklerini g¢ikartip, sehirlerin gegmisten gelen kiiltiirel dokusuna sadik
yapilasmalarin devami saglanmalidir.

Kentsel doniisiim bir sanstir ve bu sans iyi degerlendirilirse uzun yillar kullanilabilecek mahalle ve semtler
olusturulabilir. Bu yiizden belediyelerin riskli alanlarda yapacagi plan ve projeleri, marka degeri olan mimarlara ve sehir
plancilarina ¢izdirmelidir. Bununla da kalmamali Bakanlik tiim riskli alanlarda ¢izilen projeleri denetlemeli ve onay
vermedigi projelere kesinlikle baslanilmamalidir. Hazirlanan kentsel tasarim ve imar planlart yalnizca birka¢ aday1 veya
bir mahalleyi kapstyor. Oysa bu planlarin doniisiimii diisiiniilen il veya Ilceyi kapsayacak sekilde olmas: gerekir. Yapilan
yeni imar planlari, plan revizyonlart veya imar plani degisiklikleri detayli bir sekilde ele alinarak Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin durdurma ve degistirme yetkisi aktif bir sekilde kullanilmalidir.
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