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OZET
Doktora Tezi

1963-2023 YILLARI ARASINDA BURSA OSMANGAZI’ DE GELISEN
KONUT ALANLARININ KENTSEL YENIDEN URETIM SURECININ
YOGUNLUK BAGLAMINDA DEGERLENDIRILMESI

Yakup CETIN

Bursa Uludag Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Yapi Bilgisi Anabilim Dali

Damisman: Prof. Dr. Murat TAS

Bu tezin amaci, Tiirkiye’de sanayilesme siirecinin basladigi 1960’lardan bu yana Bursa
Osmangazi’de gelisen dort farkli konut yerlesim dokusunun niifus ve yap1 yogunlugu
egilimlerini analiz ederek, kentsel doniisiim siireclerinde biitiinciil bir bakis agisin
saglayacak, yalnizca yapilarin degil, ayn1 zamanda kentsel parcalarin bugiinkii ihtiyaclar
ve olanaklar dogrultusunda kentsel yeniden Orgiitlenmesi potansiyellerini
degerlendirmektir. Bu amacla diinyadan ve lilkemizden kentsel konut alanlarinda
gerceklestirilen kentsel doniisiim 6rnekleri incelenmis, yogunluklarin analiz edilmesi ve
yorumlanabilmesi amaciyla yogunluk regiilasyon analizi amagli formiilasyon
uygulanmistir. Yontemler, niifus degisimlerinin ve yap1 ile niifus yogunluklarinin
ayrintili bir analizini igermektedir.

Caligsma, deprem riski tasiyan bolgelerde yenilemenin aciliyetini yonetmek igin kent
Olcekli ¢oziimler gerekliligini vurgulamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, yap1 yogunlugu, niifus yogunlugu, kentsel
yerlesimler, yeniden orgiitlenme, afet riski

2025, ix + 148 sayfa.



ABSTRACT
PhD Thesis

EVALUATION OF THE URBAN REPRODUCTION PROCESS iN THE CONTEXT
OF DENSITY OF HOUSING AREAS DEVELOPED IN BURSA OSMANGAZI
BETWEEN 1963-2023

Yakup CETIN

Bursa Uludag University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Construction Science

Supervisor: Prof. Dr. Murat TAS

The aim of this thesis is to evaluate the trends in population and building density of four
different housing settlement patterns that have developed in Bursa Osmangazi since the
beginning of the industrialization process in Turkey in the 1960s. By analyzing these
trends, it aims to provide a holistic perspective on urban transformation processes, not
only in terms of buildings but also by evaluating the potential for the urban reorganization
of urban parts according to today’s needs and opportunities. For this purpose, examples
of urban transformation in urban housing areas from around the world and our country
have been examined, and a formulation for density regulation analysis has been applied
to analyze and interpret densities. The methods include a detailed analysis of population
changes and building and population densities. Furthermore, the urban environment,
building, and user relations, which can be qualified as urban structure, have been
considered as a whole. Consequently, the areas intended to be transformed have been
evaluated not only as building stock but also as parts containing urban integrity, and their
development processes in the past have been analyzed in terms of process and texture.

The study emphasizes the necessity of city-scale solutions to manage the urgency of
renewal in earthquake-prone areas.

Key words: Urban transformation, building density, population density, urban
settlements, urban reorganization

2025, ix + 148 pages.
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1. GIRIS

18. yiizyilin basinda, kentlesme belirgin bir biiytikliige ve nitelige kavugsmamisken, 19.
ylizyilin baglarindan itibaren Kuzeybati Avrupa iilkeleri ve ABD'deki sanayilesme
siireciyle esi benzeri goriilmemis ve geri dondiiriilemez degisimlere ve doniisiimlere
ugramistir. Bu donilisiimiin odagi olan sehirler, iiretim siirecindeki toplumsal yapida
meydana gelen derin degisim sonucunda biiyiimiis ve yogunlasmistir. Uretimin
yogunlasmasi, ¢esitlenmesi ve mekanizasyonu, iiretim merkezlerinin olusumuna ve kirsal

niifusun bu merkezlere hizli gogiine yol agcmustir.

Tiirkiye, 1960°l1 yillarda 6nemli bir yapisal degisim siirecine girmistir. 1963 yilinda
kurulan Devlet Planlama Teskilat1 (DPT), bu degisim siirecinin merkezinde yer almistir.
DPT’nin kurulmasiyla birlikte, Tiirkiye’de planli kalkinma stirecleri hiz kazanmistir.
Marshall yardimlarinin etkisiyle kirsalda issiz kalan halk, kent merkezlerinde kurulan
sanayi cevrelerine dogru hizla gé¢ etmeye baslamistir. Kirsalda ortaya ¢ikan issizlik
sorunun azaltilmasi ve bu is giiciiniin, Bati’nin sahip oldugu sanayilesme ve gelismislik
seviyesine ulagsmaya caligan {ilkenin sanayi kalkinmasina yardimei olmasi amaciyla bu
goc tesvik edilmigse de iilkenin i¢inde bulundugu iktisadi ve siyasi durumlar ve
sanayilesme hizinin kentlesme hizindan ¢ok daha hizli ilerlemesi gibi nedenlerle barinma
ve konut ihtiyact karsilanamamistir. Sonug olarak, sanayilesme siireci son 60 yilda
Tiirkiye’nin kentlesme bigimini sekillendirmistir (Soyer, 1996). Yogun sanayilesme
sonucunda ortaya ¢ikan demografik doniisiim, sehirlerde farkli sosyal, sosyoekonomik,
sosyolojik, fiziksel ve mekansal yapilarinin olusmasina neden olmus, ¢ok katmanli, ¢ok
kiiltiirlii kent dokular1 meydana getirmistir. Bu sehirlerdeki gelisim, ticaret ve iliretim
alanlarinda ve bunlarin organizasyonunda kendini gosterirken, sosyal ayrisma siirecleri

en ¢ok konut alanlarinda belirginlesmistir.

Kentsel yenileme, ekonomik gelismeler, yasanan konut sorunu ve dogal afetler gibi
etkenlere bagli olarak ekonomik, fiziksel ve ¢evresel baglamda islevsiz hale gelmeye
baslayan kentsel alanlarin ve 6zellikle konut alanlarinin yeniden insas1 ve dogal afetlere
direngli hale getirilmesi amaciyla giindeme gelmistir. Tirkiye’de merkezi ve yerel
yonetimler tarafindan yonetilen kentsel doniisiim siireclerinde, genellikle hizli {iretim,

diisiik maliyetli olarak yogun ve cok katli planlanan yeni yerlesim alanlari, kentin
1



kimligine yeni bir imaj getirmektedir. Ancak, baslangi¢ta hedeflenen sosyal, ekonomik,
cevresel, sosyal ve diger amaclara ulasilamamakta; kalite, estetik, yasanabilirlik ve

sosyal-fiziksel altyap1 gibi unsurlar goz ardi edilebilmektedir.

Son yillarda Tirkiye’de gerceklestirilen kentsel doniisiim projelerinde genel anlamda
yikim ve yeniden iiretimin finansmaninin karsilanmasi amaciyla mevcut alanlarin yap1 ve
niifus yogunlugunu artiracak ¢oziimler iiretilmektedir. Ancak kentin bu alanlarinda
gerceklestirilen kentsel doniisim projelerinde herhangi bir amag¢ ve programa bagh
kalmaksizin yapilan yogunluk artisi, bu alanlarda yasayan niifusun yerlerinden edilmesi,
yeni bir niifusun alana doldurulmasi, sosyal ve teknik altyapinin géz ardi edilmesi,
kentlerin siluetinin, tarihsel dokusunun tahrip edilmesi gibi dnemli sorunlar meydana
gelmektedir. Bununla birlikte kentsel yerlesim alanlarinda niifus ve yap1 stoku iliskisi
kurulamamakta ve yerlesim alaninda kullanim agisindan verimsizlikler meydana

gelmektedir.

Bunun yerine, alanlarin gerekli yogunluk analizlerinin yapilarak daha kapsamli ve
siirdiiriilebilir ¢oziimler benimsenmesi gerekmektedir. Onerilen ¢dziimler, mevcut yapi
stokunun degerlendirilmesini, sosyoekonomik ve ¢evresel faktorlerin dikkate alinmasini,
altyap1 gelistirmelerini ve toplumsal katilimi1 icermelidir. Doniislim siire¢lerinde, kentsel
dokuyu iyilestirmek, yasam kalitesini artirmak ve dogal afetlere karsi dayanikliligi
artirmak oncelikli hedefler arasinda olmalidir. Kentsel doniistimiin fiziksel degisikliklerle
birlikte, sosyal ve ekonomik iyilestirmeleri de kapsamasi, topluluklar i¢in daha

stirdiiriilebilir ve yasanabilir yerlesim alanlarinin gelismesine katki saglayacaktir.

Farkli dokulara sahip yerlesim alanlarinda gergeklesecek kentsel doniisiim projelerinde,
alandaki yap1 ve niifus yogunluklarinin, kentlerin fiziksel, sosyal, iktisadi ve ¢evresel
boyutlariyla yeniden yapilanma siirecinde siirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda
dontistime  iliskin  stratejilerinin  belirlenmesi  bu caligmanin temel amacini

olusturmaktadir.



1.1. Amacg

Bu tezin amaci, Bursa Osmangazi Ilgesi'nde mevcut farkli dokulara sahip konut
yerlesimleri i¢in gergeklestirilecek kentsel doniisiim projelerinde yapt ve niifus
yogunluklarini ve kentsel alanin kullanimini kentsel ve bdlgesel 6lgekte biitlinciil olarak
ele alan, yerlesimi ve kullanimu iyilestirebilecek, mevcut kentsel konut alanlarimi dogal
afetlere direncli hale getirecek, miilkiyet haklarinin korundugu, ayn1 zamanda giivenli ve
erigilebilir konut hedefine ulasilmasini saglayacak siirdiiriilebilir kentsel yenileme

stireglerini ve stratejilerini belirlemektir.

1.2. Kapsam

Calisma, 1963 yilinda yaymlanan 1.Kalkinma Plami (Sanayilesme Plani) sonrasi
sanayilesme siirecinin doniistiirdiigii ve bugiin itibariyle fiziksel, ekonomik Omriinii
tamamlamis, Bursa, Osmangazi Ilgesi’nde gelisen kentsel konut alanlarmin kentsel

yeniden Orglitlenme siirecini, belirlenen kosullar ve kriterler baglaminda ele almaktadir.

Calisma, mekansal anlamda, ilgede yer alan kentsel konut alanlarini ele almaktadir.
Zamansal anlamda ise, kentlesmenin hiz kazandigr 1963 sonrasi1 donem ile, konut ve
ingaat liretiminin, Ulkenin iktisadi ve sektorel bir enstriiman olarak ele alindigi 2004
yillar1 aras1 dénemi kapsamaktadir. Igeriksel olarak ise, bu yerlesim alanlarindaki yap1 ve

niifus yogunluklarinin analizini kapsamaktadir.



2. KURAMSAL TEMELLER ve KAYNAK ARASTIRMASI
2.1. Kentsel Konut Alanlar:

18. yiizyilin basinda, Orta Cag’dan farksiz olan sehirlerin dagilimi ve goriiniimii, 19.
yizyilin baslarindan itibaren Kuzeybati Avrupa iilkeleri ve ABD’deki sanayilesme
siireciyle esi benzeri goriilmemis ve geri dondiiriilemez degisimlere ve doniisiimlere
ugramistir. Bu doniisiimiin odag1 olan sehirler, iiretim silirecindeki toplumsal yapida
meydana gelen derin degisim sonucunda biiyiimiis ve yogunlasmistir. Uretimin
yogunlagmasi, ¢esitlenmesi ve mekanizasyonu, iiretim merkezlerinin olusumuna ve kirsal
niifusun bu merkezlere hizli gociine yol agmistir. Sonug olarak, sanayilesme giiniimiiz
kentlesme bi¢imini sekillendirmistir. Yogun sanayilesme sonucunda ortaya c¢ikan
demografik doniisiim, sehirlerde farkli sosyal, sosyoekonomik, sosyolojik, fiziksel ve
mekansal yapilarinin olusmasina neden olmus, ¢cok katmanli, ¢ok kiiltiirli kent dokulart
meydana getirmistir. Bu sehirlerdeki gelisim, ticaret ve liretim alanlarinda ve bunlarin
organizasyonunda kendini gosterirken, sosyal ayrigma siirecleri en ¢ok konut alanlarinda

belirginlesmistir.

2.1.1. Kentsel konut kavrami

Konut kavrami ise, ilk caglardan bu yana barinmadan yola ¢ikilarak tretim/tiiketim
anlayiginin gelismesine bagli olarak her déonem, her cografyada farkli formlara girmistir.
Bu formun olusmasinda cografya, liretim iliskileri, iklim kosullar1, sosyolojik ve kiiltiirel

farkliliklar gibi unsurlar etkili olmustur.

Kirsal yerlesimlerde toplumlarin iktisadi liretimleri, bireysel tiiketim {irlinlerinin tiretimi,
sosyokiiltiirel eylemleri gibi siiregler konut biinyesinde iken kentlesme siirecinde
konut, bir¢cok eylemin kentsel is boliimiine kaymasi nedeniyle kiiglilmiis, barinma ve

temel yasama ihtiyac¢larinin karsilanmasina indirgenmistir.

Bu baglamda kentlerde toplanan niifusun tarim topraklarini birakip kent merkezlerine gog
etmeleri ile kentlerin belirli esikleri gecerek biiyiimesi, kentsel merkezlerde yerlesme

sorunlarinin ortaya c¢ikmasma neden olmus, barinma ihtiyact ulasilabilir olmaktan
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uzaklagmistir. Konut yerlesimine uygun altyapisi olusturulmus arsanin kisitliligi da bu
niifusun kentlerde konuta ulasmasi zorlastirmis, mevcut arsalarin birden fazla aile

tarafindan paylasilmasini zorunlu tutmustur.

Ne var ki, cesitli inang sistemlerinde, anayasamizda ve uluslararasi birgok anlasmada
“konut” temel insani bir hak olarak degerlendirilmektedir. Birlesmis Milletler Genel
Kurulu’nun 10 Aralik 1948 tarihli ve 217 A (III) say1l1 karariyla benimsenerek ilan edilen
Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi’nin 25. maddesinde “Herkesin, kendisinin ve ailesinin
saglig1 ve iyl yasamasi i¢in yeterli yasama standartlarina hakki vardir; bu hak, beslenme,
giyim, konut, tibbi bakim ile gerekli toplumsal hizmetleri ve issizlik, hastalik, sakatlik,
dulluk, yashilik ya da kendi denetiminin disindaki kosullardan kaynaklanan baska
gecimini saglayamama durumlarinda giivenlik hakkini da kapsar.” denilmektedir. Ayrica
Birlesmis Milletler Orgiitii’nce 1987 yilinda hazirlanan 2000 Y1l i¢in Kiiresel Konut
Stratejisi adli belgede barinma hakkinin konusu olan insan ¢ikarlarin yeterli diizeyde
mahremiyet, giivenlik, aydinlatma ve havalandirma, temel altyapi hizmetleri ve isyerine
yakinlik olarak siralamistir. Bu belgede ayrica dikkat ¢ekici su tiimceler yer almaktadir:
“Yeterli konuta olan hakki uluslararasi topluluk evrensel olarak tanimugtir... Biitiin
devletlerin yurttaglari, hiikiimetlerinden barmma gereksinmeleriyle ilgilenmelerini
beklemek hakkina sahiptir” (Keles, 2009).

Son yiizyilda diinyada niifusun belirli merkezlerde toplanmasi, bunun sonucu olarak da
isboliimiiniin gelismesi, insanlar i¢in zamanin kullanim big¢imi, ihtiyag/olanaklarin
degismesi gibi toplumsal niteligin degisimi, konutun anlam ve igeriginin de degismesine
neden olmustur. Insanlarin giinliik ihtiyaglarinin bircogunun, hizmetler sektdrii altinda
konutun igerigi olmaktan ¢ikmig, konut bir barinma, temel ihtiyaglarin karsilanmasi

niteligine indirgenmistir.

Kentsel merkezlere yerlesen niifus yigilmalarina karsin kentsel alanlarin yetersiz kalmasi,
yerlesim alanlarinin daha fazla kullanic1 tarafindan ortaklasa kullanilmasini zorunlu hale
getirmistir. Bu durum, kentsel 6l¢egin biliylimesine, sosyoekonomik ya da sosyokiiltiirel
ayrismalarin belirli alanlar iizerinde yogunlasarak konut yerlesmeleri {lizerinde farkli
konut dokularinin ve formlarinin olugmasina neden olmustur. Kirsal yerlesmeler

tizerindeki daginik, cok fonksiyonlu konutlara karsin kentsel konutlar biinyesinde daha
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az fonksiyon barindiran, daha kompakt yapilar haline gelmistir. Bu yaklasima gore
kentsel konut kavrami, kent merkezlerinde konut yerlesimine uygun, tek bir kullanici
(aile) ya da birden ¢ok kullanici tarafindan paylasilan arsa lizerinde inga edilmis, barinma
ve temel yasamsal ihtiyaglarin (yeme, i¢cme, dinlenme, vb.) disinda herhangi bir
fonksiyon igermeyen, ya da bu fonksiyonlar1 birden ¢ok binanin ortak kullanim
alanlarinda konumlandirmis, tekil ya da toplu liretim ve yerlesimler seklinde gelistirilen

konutlardir.

2.1.2. Uluslararasi kararlarda ve anlasmalarda konut kavrami

Uluslararas1 anlagmalar ve sozlesmelerde barinma ya da konut konusu, devletlere,
topluma karst 6dev ve sorumluluk olarak tanimlanmaktadir. 1948 tarihli Birlesmis
Milletler tarafindan kabul edilen Insan Haklari Evrensel Bildirisi’nin sonrasinda, ilk
olarak 1992 yilinda yayinlanan ancak daha sonra 2008’de kentsel yenileme, biiylime,
teknolojik doniisiim, goc, issizlik, istihdam gibi sorunlar ve ekolojik degerlere saygi,
cinsiyet esitligi, adil ve ozgiirliik¢ii, esitlik¢i sosyal ekonomik yasam ve kent haklari
temelinde yenilenerek yayinlanan Avrupa Kentsel Sarti’nda, Kent hakki olarak: “Kentte
yasayanlar, ortak alanlarda birlikte, uyumlu, siirdiiriilebilir, ekolojik, dayanigsmay1 esas
alan, karsilikli yardimlagsma temelinde; 6zel alanlarinda ise huzur, giiven, mutluluk,
saglik, maddi ve manevi biitiinliik i¢inde, nitelikli bir konut, engelsiz bir ulagim, temiz bir
doga icinde 1yi yagamaya dair sosyal adalet, kiiltiirel ¢esitlilik, ekonomik esitlik, siyasal
katilim ve 6zgiirliik temelinde tiim haklari, kent hakki sayilir.” seklinde ifade edilmis ve
konut, kentlerde temel insan hakki olarak goriilmiistiir. 1961°de Avrupa Konseyi iiyesi
tilkelerin imzaladig1 ve Tiirkiye’nin de 1989’da imzaladigi Avrupa Sosyal Sarti’nin

giivence altina aldig1 basliklardan olan “konut” konusunda alinmas1 gereken dnlemler;

Belirli yeterlilik diizeyinde ve elverisli maliyette bir konutta oturabilmek,

Yeri yurdu olmayanlarin sayisinin azaltilmasi,

Yoksul ve/veya dar gelirli kesimlere yonelik bir konut siyaseti,

Konuttan ¢ikarilma tehlikesini azaltacak usullere bagvurulmasi,

Yabancilarin sosyal konutlardan ve konut yardimlarindan esitlik i¢inde yararlanmalari,

Ailelerin ihtiyaglar1 dogrultusunda yeni konut yapimi ve konut yardimi seklinde
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acgiklanmustir.

1992 yilinda imzalanan Avrupa Kentsel Sarti’nda da “konut” yerlesim alanlariyla birlikte,
belirli standartlarda ve ulasilabilirlik baglaminda degerlendirilmistir. 1996°da istanbul’da
toplanan BM Insan Yerlesimleri Konferans1 (Habitat-1I)’nin temas, siirdiiriilebilir yasam
ve herkese yeterli diizeyde konut olarak belirlenmis ve diinya liderleri bu iki baslikta

kiiresel bir eylem planini kabul etmislerdir.

Ayrica gesitli kirllgan gruplarin konut ya da barinma sorunu olarak ¢esitli uluslararasi

belgeler ve sozlesmeler de bulunmaktadir.

2.1.3. Kentlesme siirecinde konut dokulari

Sanayilesme siirecinin Ikinci Diinya Savasi sonrasinda ivme kazanmasiyla birlikte,
kentlerin sanayi ve ona bagli hizmetler sektoriinde bir ylikselis gozlenmistir. Bu donemde
ortaya ¢ikan yeni is kollari, kentlere 6nemli 6l¢lide niifus akisina sebep olmustur. Bu
niifus artis1, kentlerde sosyokiiltiirel ve sosyoekonomik farkliliklarin belirginlesmesine

neden olmustur.

Goglerin artistyla, toplumun sosyokiiltiirel ve sosyoekonomik bakimdan iki farkli gelisme
ekseninde ayristig1 goriilmektedir. Birincil olarak, 1950’11 yillara kadar kentlerde ve kent
merkezlerine bagli kdylerde yasayan mevcut niifusa, hem kentin dis yerlesimlerinden
hem de farkli cografi bolgelerden yeni gelenler eklenmistir. Bu gog, kirsal alanlardan
kentsel merkezlere dogru gerceklesmekte ve kirsal sosyokiiltiirel dokunun kent

merkezine taginma siirecini hizlandirmaktadir.

Ikinci olarak, kente yeni gelenler genellikle daha &nce akraba veya hemserilerinin
yerlesmis oldugu mabhalleleri tercih etmektedir. Kentin sanayiye dayali yan kollari,
hizmetler sektorii ve informel is kollarinda faaliyet gosteren yeni topluluklar, farkli gelir
seviyelerine sahip gruplar olusturmaktadir. Bu iki ayri siireg, kentlesme stirecinde farkli
konut alanlarmin gelisimine yol agmistir: Kent merkezindeki yerlesik niifus, kent
ceperlerindeki koylerde yasayanlar, belirli bolgelerden gbd¢ edenler ve kentin dis

ilgelerinden gelenler.



1950-2000 yillar1 arasinda, kent makroformunda yerlesik ve gogle gelen niifus olmak
tizere iki ana niifus yapis1 gozlenmektedir. Kent merkezindeki yerlesik niifus, kentin
ceperlerinde yer alan kdylerde yasayanlar ve Anadolu’nun ¢esitli bolgelerinden gog
edenler tarafindan olusturulan farkli konut dokulari, bu donemde kentin sosyokiiltiirel

yapisinin sekillenmesinde 6nemli rol oynamaistir.

Yasal Yerlesim | 1. Sanayilesme Oncesi mevcut miistakil konutlar

Alanlar 2. Apartmanlar

3. Toplu konutlar

Yasal Olmayan | 4. Bosalan binalara yerlesme

Yerlesim

Alanlari 5. Gecekondular

6. Kuralsiz (kacak) konutlar

Sekil 2.1. 1950-2000 yillar1 arasinda gelisen konut tiirleri

Sekil 2.1°deki konut tiirlerinde mevcut yerlesik niifusun, sanayilesme siireci Oncesi
donemden devam eden yerlesme modelini devam ettirdigi, bir kismininsa kent
merkezinde yeni Uretilen apartman tipi konutlara yerlestigi goriilmektedir. Buna karsin
gocle gelen niifusun ise, geldikleri doneme ve sosyokiiltiirel, sosyoekonomik yapilarina
gore farklilasan konut yerlesimleri gelistirdigi goriilmektedir. Oncelikle devletin
koordinasyonunda dis iilkelerden gelen (Balkanlar, Kafkasya, Trakya) halk, devlet eliyle
bahgeli diizende yapilan konutlara yerlestirilmistir. Bunun disinda gogler sonucu
yerlesen niifusun bir kism1 kent merkezlerinde bosalan binalar1 kullanma yoluna yoluna
gitmis, biiylik bir ¢ogunluk ise hazine arazileri iizerinde ve kisith olanaklarla yapilan
gecekondu tiirli yapilagmalari, sonraki yillarda ve Ozellikle kentlerin merkeze bagh
koylerinde gayri resmi olarak parselasyonlar1 yapilarak satilan arsalar {izerinde insa
ettigi, gecekonduya gore daha nitelikli olan kacak yapilasmay1 ve diizenli gelire ulasan

kitlelerin olusturdugu kooperatifleri tercih ettigi goriilmiistiir.

2.2. Yeniden Orgiitlenme

Kentsel konut dokularinin gelisim ve islevsel siirecleri kentlerin gelisim yonelimlerine ve

tarihsel siireclerine bagli olarak cesitlilik gostermektedir. Bununla birlikte ayni kent
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dokusu igerisinde, toplumsal, cografi, iklimsel, fiziki kosullara ve kentsel fonksiyonlarin

yerlesim durumlarina gore farkli konut alanlarinin gelistigi goriilmektedir.

Tekeli’ye gore, son altmis yillik donemde konut tarihine kapsamli ifade edebilmek igin,
tic kavram merkezi 6nem kazanmustir. Birincisi, sistemin konuta yonlendirebildigi
yatirim profili, ikincisi kentte bina yapimina iliskin mesruiyet ¢erceveleri ve popiilist
siyasetle esnetilebilirligi, liglinciisii ise zuhur eden ya da tasarlanmis konut sunum

bigimleridir (Tekeli, 2009).

Burada en 6nemli kavram ise konut sunum bi¢imidir. Tekeli’ye gore konut sunum
bicimlerinin bir digerinden farklilastirilmasinda, kullanilacak ilk Slgiit, konut yapimina
iliskin islevlerin toplumdaki {i¢ davranmigsal birim, konut sahibi, girisimci ve devlet
arasinda nasil boliisiildiigii olacaktir (Tekeli, 2009). Ozden’e gore ise kentsel yenilemenin
amac1 kent i¢in 0onem arz eden, ancak gesitli nedenlerle ¢okiintiiye ugramis, kohnemis,
eskimis, bozulmus ya da bu siireglerin heniiz yasanmakta oldugu kent pargalarinin

yeniden hayat déndiiriilmesidir (Ozden, 2008).

1950’lerden sonra yasanan hizli kentlesmenin sonucunda, uygunluklari tespit edilmemis
ve plansiz alanlarda gelisen sagliksiz ve dayaniksiz konut alanlari, 6zellikle deprem ve
sel gibi afetlere karsi savunmasiz bir yapilasmaya yol agmistir. Bu durum, kentsel

yenileme (doniisiim) ¢alismalarinin 6nem kazanmasina neden olmustur.

Konut alanlarinin gelistirilmesinde Orgiitlenme, Oncelikle gereksinime bagli olarak
kent/karar vericiler ve kullanic iligkisinin kesisim noktasinda baslamaktadir. Bu siireg,
kullanicilar, devlet ve iireticilerin bir araya gelmesiyle konutun fiziksel {iretimini bir
ihtiyag olarak belirlemektedir. Ikinci olarak mevcut yerlesim alam ve yapilasma
Ozelliklerinin belirleyici oldugu konut dokusu, 6nemli bir konudur. Bu baglamda, konut
alanlarmin gelistirilmesinde orgiitlenme siire¢ ve doku olmak tizere iki ana eksen
tizerinden degerlendirilebilir.

Siireg, gereksinimleri belirleyen ve kullanici ile devletin rol aldigi bir diizlemde
gelisirken, doku ise mevcut yerlesim Ozelliklerinin iirlin ortaya koymadaki etkisini

vurgulamaktadir. Bu iki ana eksen, kentsel doniisiim projelerinde dikkate alinmasi
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gereken temel unsurlardir (Sekil 2.2.).

Tarthsel siireg

Siyasi Durum

Kentsel Durum
Sosyo-ekonomik/ sosyo-kiiltiirel
durum

Sosyal déntigiim
Siyasi yaklagim
Iktisadi/ekonomik yaklagim

Kullaniet

Merkezi yonetim
Finansorler

Konut alanlarmm digsalliklar

SUREC VE DOKU

SI"JREC [N <—— DOKU
E %
TALEP
\ 4
AKTORLER
\ 4

Mevcut konut sorunlari
Mevcut doku sorunlari
Sosyal deformasyon

Arsa tiretimi

Sosyal yap1

Kentsel fonksiyonlar
Altyapi vs.

Miilkiyet yapisi
Uretim bigimi

Arsa sahipleri
Kullaniet

Yerel yonetimler
Ureticiler/gelistiriciler

KENTSEL YENIDEN ORGUTLENME

Sekil 2.2. Siire¢-doku 6rgiitlenmesinde aktorler.

Bu sebeple siirecin yeniden orgilitlenmesinde finansman sorunu ve mevcut dokunun nasil
tahliye edilecegi/nereye tasinacagi ya da ne sekilde bir miidahaleyle doniistiiriilecegi de
en oncelikli basliklar haline gelmektedir. Bu agidan degerlendirildiginde kent parcasinin
iiretimi siire¢ igerisinde gergeklesirken, yeniden iiretim finansman ve planlamayla kisitl

bir zaman igerisinde ger¢eklesmek durumundadir.

Kentsel yenilemede (dontisiim) siireg ve doku, ihtiyaglar, talep ve kent pargasi iliskisi
i¢inde nitelendirilebilir. Thtiyaglar siirecte, tarihsel siireg, siyasi durum, kentsel durum ve
sosyoekonomik, sosyokiiltiirel durum igerisinde agiklanirken, mevcut konut sorunlari,
kentsel doku sorunlar1 ve sosyal deformasyon dokudaki ihtiyaci ortaya koymaktadir.
Talep ise, sosyal doniislim, siyasi yaklasim, iktisadi/ekonomik yaklasim ve finansman
baglaminda aciklanmakta, arsa {iretimi, sosyal yapi, kentsel fonksiyonlar, altyapi,

miilkiyet yapisi, liretim yapist da talep edilen dokunun o6zelliklerini belirlemektedir.
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Konut alanlarinin iiretiminde ise kullanici, merkezi yonetim, finansorler, konut
alanlariin digsalliklart siireci orgiitlerken arsa sahipleri, kullanici, yerel yonetimler ve
tireticiler yeni dokuyu ortaya koymaktadirlar. Bu noktada kentsel yenileme (doniigiim) bu

iligkilerin baglaminda gerceklestirilmelidir.

Bununla birlikte kentsel alanlarin gelisim siireci yillar boyu siirse de yeniden
orgiitlenmede bu siire¢ belirlenen bir donem aralifinda ve mevcut, isleyen bir kentsel

dokunun bulundugu alanlarda gergeklestirilmektedir.

2.3. Kentsel Konut Alanlarinda Yeniden Orgiitlenme

Icinde yasayan halkin yasam pratikleriyle sekillenen kentsel konut alanlari, zaman ve
degisen kosullar icerisinde bu pratiklerin farklilagmasi1 ya da fiziksel olarak yetersiz
kalmast nedeniyle kendini var eden degiskenlerin zorlamasiyla kendini degisime
zorlamaktadir. Fiziksel, toplumsal, ¢evresel, ekonomik ve hatta siyasal ve ideolojik
faktorlerin etkisinde degisim ve doniisiim gosterdikleri gibi, kendileri de bir¢ok degisim
ve doniisiime neden olabilirler (Akkar, 2006). Hasol’e gore kavramsal olarak “Kentsel
Yenileme” ifadesi; mevcut kentleri ve merkezleri diizeltmek ve giiniin gereklerine

uydurmak amaciyla yeniden planlama ve bunu uygulamadir (Hasol, 1998).

Keles’e gore ise “Kentsel Yenileme”, kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul
komsuluklarinin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma
kosullari, tecim ve isleyim olanaklari, kamu yapilar1 saglanmasi amaciyla, yerel tasar ve
izlenceler uyarinca, kentleri ve kent 6zeklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii, giliniin

degisen kosullaria daha iyi1 yanit verebilecek duruma getirmektir (Keles, 1980).

Kentsel orgiitlenme; yonetsel anlayisa bagl olarak, sosyoekonomik, sosyokiiltiirel doku,
iktisadi Orgiitlenme/isleyis (kent ekonomisi) ve fiziksel bi¢imlenme bilesenlerinden
olusmaktadir. Bu bilesenler zamanla asinabilir, farkli form ya da formasyonlara
dontigebilir ve bir devinim icerisinde birbirlerinin degisimine ve yipranmasina neden olur.
Bu anlamda kentsel yenileme (d6niisiim) uygulamalarinda bu ana bilesenlerin oriintiileri
ve birbiriyle iligkilerinin dogru tespit edilmesi, ortaya ¢ikan sorunlarin kokenine

inebilmek i¢in zorunludur.
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" Ekonomik/iktisadi

(Kent Ekonomisi)
Yapi

Sosyo-
Fiziksel kiiltiirel
Bigimlenme Sosyo-

ekonomik
Doku
\ 4

Kent Pargas1 (Konut Alanlar1)

Sekil 2.3. Kentsel konut alanlarinda devinim.

Ekonomik/iktisadi (Kent Ekonomisi) yapi; Kilingaslan’a gore kentlesme, niifusun ve
ekonomik faaliyetlerin belirli cografi merkezlerde yogunlagmasi olarak basitge
tanimlanmaktadir (Kilingaslan, 2012). Sosyokiiltiirel, sosyoekonomik doku; kuramsal
kent tamimlamalarina bakildiginda kenti, yapilasmis ¢evre ve ekonomik -tarim disi-
hareketlilikle birlikte toplumsal yapmin sekillendirdigi goriilmektedir. Gelenekler,
aliskanliklar, cografya ve iklime toplumun ¢ok yonlii adaptasyonu, gelir durumu, gelir
dagilimi, yas araliklari, inancglar gibi etkenler kentin fiziksel sekillenmesini dogrudan
etkilemektedir. Bu etkenler, ekonomik yapi, teknik kosullar, teknoloji gibi digsalliklarla
zamanla degisime ve doniisiime ugrar, farklilasir, yok olur ya da ortaya ¢ikar. Dolayisiyla
toplumsal —sosyal- durum, yapili g¢evrenin fiziksel doniisiimiine sebep olmaktadir.
Sanayilesme siirecinde kentler, akrabalik baglariyla gelisen yerlesimlerin 6tesine gegmis,
bir¢ok farkli toplumsal yapinin ayni kentsel mekanda bir arada bulunmasini saglamistir.
Sanayilesme yalnizca kirsal alanlarda bir arada yasayan toplumlart belirli merkezlere
cekerek bu durumu tesis etmekle kalmamistir. Artan niifus ve zaman dilimleriyle tanimh
calisma kosullarinin olustugu kentlerde uzmanlagmalar olusmaya baslamis, hizmetler
sektorlinlin gelismesine neden olmustur. Buna baglh olarak bugiin gelir farklilagmasi

meydana gelmis, farkli sosyoekonomik toplum gruplari ortaya ¢ikmis ve 1960’11 yillarda
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kentlesme siirecinde go¢ eden kitlenin yerlesimdeki tercihi olan akrabalik/hemserilik

iliskileri, gliniimiizde gelir gruplarina gore yerlesimleri tercihe yonelmistir.

Fiziksel bigimlenme ise, tiim bu iligkilerin gelismesi sonucunda dogal ¢evre iizerinde
yapilan miidahale, insai faaliyetler sonucu olan ve bu iligkilerin mekansallasmasi tizerine
gerceklesmektedir. Bu iligkiler niifusun ihtiyaglari, kullanim siklig1, ¢esitli yeni normlar
tarafindan sekillenen mekanlar1 olusturmaktadir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi, bu fonksiyonlari, konut alanlari, kentsel ¢aligma alanlari, turizm alanlari,
korunacak alanlar, sosyal altyap: alanlari, agik ve yesil alanlar, enerji tiretim-dagitim ve

depolama alanlar1 ana basliklar1 altinda belirlemistir.

Bu {ic ana unsura bagli olarak yukarida belirtilen devinimi saglarken bu dongiide
meydana gelen bozulmalarin yeniden, zamanin, kentin ve toplumun gereklerine (ihtiyag
ve olanak) gore yapilanmasit silireci ve eylemi “Kentsel Yenileme” olarak
degerlendirilebilir(Sekil 2.3.). Ozden’e gore yenilenmenin, baslica {ic amacin
gerceklesmesine yardimei olmak tizere kullanildigini ifade etmekte ve bunlari, ‘yoksulluk
yuvalarinin temizlenmesi, kent 6zeklerinin, anakentlerin 6teki kesimleri ve yore-kentler
ile aralarindaki ekonomik canlilik ayrimlarini gidermek {izere bu kesimlerin yenilenmesi
ve kent Ozeklerindeki yerel yonetimlerin akcal olanaklarinin artirilmasi’ olarak
siiflandirilmakta, yenilemenin yalnizca yoksulluk yuvalarmin temizlenmesi demek
olmadigini, bunun yaninda canlandirma, koruma ve yeniden gelistirme yontemlerini de
icerdigini vurgulamaktadir (Keles, 2004). Tiirkiye 6l¢eginde kentsel doniisiimii etkileyen
en 6nemli etmenler; ¢arpik kentlesme, deprem riski ve doniisiimden elde edilecek rant

olgusudur (Y1lmaz, 2019).

Kentsel yenilemenin tiirleri, alansal temizleme, yeniden canlandirma, yenileme, yeniden
gelistirme, yeniden iiretim, rehabilitasyon olmak {izere 6 ana baglikta degerlendirilebilir

(Ozden, 2008).

Kentsel yenilemede, islevsiz ya da sagliksiz hale gelen bu alanlarda yapilacak
miidahaleler ortaya konularak kentsel dokunun yenilenmesi amaglanmaktadir. Bu

anlamda gecekondu alanlari, eski sanayi alanlari, liman bolgeleri gibi farkl islevlere

13



sahip alanlarda kentsel yenileme c¢alismalar1 yapilmaktadir. Kentsel yeniden
orgiitlenmede farkli islevlere sahip kentsel alanlarda kullanim, kullanict ve yapi
yogunlugu, kentsel iliskileri anlaminda farkli yaklasimlar ortaya konmalidir. Ozden’e
gore kentsel yenilemenin stratejileri, canlandirma, yenileme, yeniden olusum,
soylulastirma, eski haline getirme olarak ele alinmaktadir (Ozden, 2008). Ayrica kentsel
yenilemenin arazi kullanimi ve maliyet boyutu da ele alindiginda stratejik olarak
yogunluk ve deger degisimi, yerinde tutma ve tasima, islevi koruma ya da degistirme gibi
miidahaleler yapilmalidir. Yeniden orgiitlenme siirecindeki kentsel iglevlerin orgiitlenme

sonrast islevlerle iliskisi lizerinden strateji ve miidahale yontemleri belirlenmelidir.

Cizelge 2.1 Kentsel fonksiyonlarin yeniden orgiitlenmesinde siirecinde stratejik ve
yontemsel yaklasimlar (Kaynak: Mekansal Plan Yap1 Yonetmeligi Mekansal Kullanim
Tanimlari)

Z
< =z <
> S - %
Z P —~ < =
=z = \ z z <
Z < < -
< & < - = =
o (@) < [ o
= 7 Z & = >~
5 Z23 18 = 2 S
4 M < X [ 8 <
KONUT ALANI -
KENTSEL CALISMA
ALANI
KORUNACAK ALAN
TURIZM ALANI

SOSYAL TESIiS ALANI

ACIK-YESIL ALAN

Cizelge 2.1’ de eski mevcut kentsel islevler ve doniisiim sonrasi gelistirilecek kentsel
islevler matrisi goriilmektedir. Siire¢, doku ve yontem tiim kesisme alanlarinda
farklilagmali, bu sebeple tim kentsel yeniden iiretim siireglerinde farkli yaklasimlar
ortaya konmalidir. Caligmada, konut alanlarindan konut alanlarina doniisiim ele

alinmustir.
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2.3.1. Siirecin yeniden orgiitlenmesi

Kentin ve toplumun gelisim siirecinde konut dokularinin formlar1 (striiktiir-kullanici-
yapi), tarihsel siireg, siyasi durum, kentsel durum ve sosyoekonomik, sosyokiiltiirel yap1
gibi degiskenlerin ortaya cikardigi ihtiyaglara bagli olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu
etkenler, konut dokularinin gelismesinde digsal unsurlardir ve konut dokusu bu stireglere

gore fiziksel olarak sekillenmektedir.

Ihtiyacin ortaya ¢ikmasiyla birlikte toplumdaki sosyal doniisiim, devletin siyasi ve

iktisadi yaklasimi konut dokusunun iiretiminin talebini olusturan siireclerdir.

Mevcut yerlesmelerin yeniden iiretiminde, gelinen siirecin degiskenlerinin tespiti biiyiik
oneme sahiptir. Thtiyag, talep, konut alanlar iliskisinde siirecin yeniden orgiitlenmesi,
mevcut alanlarin gelisim siirecinin ve gelinen noktadaki yoksunluklarin tespitiyle
baslamakta, yeni sosyal kosullara gore talep belirlenmekte ve talebe uygun olarak

aktorlerin gérev tanimlariyla siire¢ yoniinden kentsel doniisiimiin altyapisi gelistirilir.

2.3.2. Dokunun yeniden orgiitlenmesi

Kentler; sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve gevresel bilesenlerden meydana gelen mekansal
bir sistemi tanimlar (Yenice, 2012). Kentsel dokular bu degiskenlerin etkisi altinda ve
iligkileri baglaminda yillar boyu siiren ve bir siiregte kentsel dokuyu meydana getirirler
ve bu doku da her zaman bir devinim halindedir. Siireclere bagli olarak gelisen kentsel

doku, fiziksel sekillenmesini de ihtiyaclar ve olusan taleple tesis etmektedir.

Mevcut dokunun aksakliklari, konut yapilarinin fiziksel yetersizlikleri, kentsel dokudaki
carpikliklar ve o bolgede yasayan halkin sosyal sorunlar tespit edilerek ortaya konabilir.
Mevcut sosyal yapiin beklenti ve aligkanliklari, altyapi, arsa iiretim sekli, miilkiyet
yapist ve konut liretim bicimi ise kentsel yenilemedeki talebi ortaya koyar. Buna bagh
olarak arsa sahipliginin yaklasimi, kullanici beklentisi, yerel yonetimler ve tiretici/kentsel

gelistiriciler dokunun yeniden orgiitlenmesinin aktorleridir.
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Bu anlamda dokunun yeniden orgiitlenmesinde yeni ihtiya¢ ve olanaklara bagli olarak
doku, siirecin etkileri beklenmeksizin fiziksel ve sosyal ihtiyaglar/olanaklar igerisinde

beklentiye yonelik dogru bir planlamayla belirlenen siire i¢inde insa edilmelidir.

Dokunun yeniden 6rgiitlenmesinde kisitli siire yine siirecin en 6nemli etkeni olarak ortaya
cikmaktadir. Bu anlamda mevcut dokuda korunmasi gereken alanlarin/yapilarin/dogal
cevrenin Oncelikle tespit edilmesi, sonrasinda miidahalenin kapsami ve yoOntemi

belirlenmelidir.
2.4. Miilkiyet Sorunu

Kentlerin yeniden insast siirecinde karsilasilan en dnemli sorunlardan biri de miilkiyet
konusudur. Sanayilesme siirecinde doniisen ekonomik ve devaminda ortaya ¢ikan yeni
toplumsal yap1, miilkiyetin anlamin1 ve kapsamim da doniistiirmiistiir. Issizlik sorunu
nedeniyle kirsaldan kente olan g&¢, kent merkezlerinde yersiz-yurtsuz olarak
nitelendirilebilecek bir biiylik niifusun ortaya g¢ikmasina neden olmustur. Kirsalda
terkedilen arazi ve konuta karsin, kent merkezine go¢ eden kitleler i¢in yagamsal bir sorun

olarak barinma sorunu ortaya ¢ikmuistir.

Mevcut kentsel yerlesimler gelisimini yasal ve yasal olmayan olarak farkli sekillerde tesis
etmistir. Kullanici, yer, yapim yontemi, mevcut yasalar gibi hususlar miilkiyetin niteligini

belirlemektedir.

Calismada ele alinan konut alanlarindaki miilkiyet yapist yapim ve kullanim stirecleri
itibariyle birbirinden farklilasmaktadir ve bugiin kentsel doniisiim uygulamalarinda
Olcegin  biyiitiilmesinde ve kentsel donilisimiin  yasal haklarin  korunarak
gerceklestirilmesinde onemli bir engel teskil etmektedir. Yerlesim alanlarinda genel
olarak miilkiyet sorununu ortaya ¢ikaran 6zellikler;

Kirsalda iiretim ve barinmanin ad1 olan yer (arazi) diisiik yogunluklu kdylerde ya da farklh
Olcekteki yerlesim alanlarinda ge¢cmise dayali olarak yasayan halk tarafindan
paylasilmistir. Ancak kente gogle birlikte liretim sanayiye kaymis, yer(kentte arsa) kente
tutunmanin bir 6n sarti haline gelmistir. Niifusun kent merkezlerinde is kollarinin
etrafinda toplanmasi, bu alanlarin ¢evresinde kisitli olan arazinin degerini artirmistir. Bu
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yillar arasinda miistakil, payli ve hisseli ve tahsisli olmak {izere 4 farkli miilkiyet

gelismistir.

Arsa lizerinde insa edilen tek bagimsiz birime sahip binalarda miistakil ya da tekil
miilkiyet s6z konusudur. Miilk arsa ya da arazi iizerinde yasal olarak insa edilen ve birden
fazla bagimsiz birime sahip olan yerlerde farkli kullanicilarin bir arada miilkiyeti
paylastigi payli miilkiyet, imarsiz alanlarda bir parselde birden fazla bagimsiz birimin
oldugu, ancak miilkiyetin bu bagimsiz birimlerle degil, arsa/arazi pay1 iizerinden
dagitildig: yerlerde hisseli miilkiyet ve kamuya ait alanlarda tamamen miilkiyetsiz olarak
insa edilmis, sonraki yillarda imar affi gibi yasal diizenlemelerle isgal edilen yerin
kullanim hakkimin bedel karsiliginda devredildigi tahsisli islemler gerceklestirilerek

kentsel konut alanlarinda miilkiyet hakki tanimlanmaigtir.

Apartman yerlesimleri ve toplu konut yerlesimleri payl, kuralsiz yerlesimler hisseli ve
gecekondu yerlesimleri tahsisli olarak miilkiyetlendirilmistir. Ilerleyen yillarda yapilan
yasal diizenlemelerle gecekondu ve kuralsiz yerlesimlerdeki konutlarin payli miilkiyete

doniistiiriilmesine olanak saglanmustir.

Kuralsiz (kacak) yerlesimler, sanayilesme siirecinin bir sonucu olarak kent merkezlerinin
¢eperlerinde yerlesik bulunan koylerin tarimsal arazilerinin yasal olmayan olarak kii¢iik
yapt parsellerine ayrilmasiyla ortaya ¢ikmustir. Bir parselde birden fazla bina bulunmakta
olup sosyal ve teknik alanlar i¢in herhangi bir sekilde yer birakilmamistir. Yillar iginde
mevcut binalara eklentiler ve ilave katlar insa edilmistir. Binalar, yapildig1 yillardaki yasa
dis1 parselasyonlarindan ve sosyolojik olarak tek bir ailenin evlenen fertlerinin
yerlesmesinden dolay1 yerlesim alani, miistakil aile apartmani gibi gelismistir. Binalar
yasal olmadig1 icin yalnizca arsa miilkiyeti bulunmakta olup, payl miilkiyete ge¢ilmis

olmasina karsin, sosyolojik nedenlerden dolay1 miilkiyet biiyiik oranda boliistilmemistir.

Yillar i¢inde ¢ikarilan imar aflariyla milkiyet yasal olarak kayitli hale getirilmigse de,
yerlesim alanlarindaki farkli yap1 ve niifus yogunluklari, yasal ve yasal olmayan yapilarin
i¢ ice gecmesi, milkiyet ve kiraciligin karigmis olmasi gibi nedenlerle 6nemli bir sorun

olmaya devam etmektedir. Kentsel yeniden orgiitlenme siirecinde ise alandaki islev
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degisikligi, yeni uygulanacak yap1 yogunlugunun ve bagimsiz birim sayisinin, mevcut

yogunlugun altina diisiilmesini 6neren planlar, miilkiyet sorununu ortaya ¢ikarmaktadir.

2.5. Kentsel Yogunluk

Kentsel biitiinsellik (striiktiir)’ 1 olusturan 3 ana unsur olan insan (yasayan toplumun
biitiinii), kentsel iligkiler (iktisadi, ticari, kiiltiirel, sosyal, vs. tiim eylemler) ve toplumsal
islevlerin mekansallastigi fiziksel doku kentin kentte nicel ve nitel yogunluklar
tiretmektedir. Nicel yogunluk, birim alandaki degeri ifade ederken, nitel yogunluk ise

siddetini ifade etmektedir.

Sevtsuk ve digerlerine gore kentsel yogunluk ‘density’ ve ‘intensity’ kavramlariyla
ayrilmistir. Bu kavramlara gére nicel yogunluk arazi alani basina diisen insan veya kentsel
form elemanlar1 (6rnegin, konut birimleri, kat alani) miktarmi ifade ederken, nitel
yogunluk (siddet) ise sehir sokaklar1 boyunca zemin katlarda yer alan ticari ve hizmet
faaliyetlerinin yogunlugunu ifade eder. (SEVTSUK, 2013) Buna gore kentsel yapida
nitel yogunluk (niifus, yap1) ve nicel yogunluk (islevler) olmak tizere 2 farkli yogunluktan
bahsedilebilir.

Kentsel alanlarda nicel yogunluk ile nitel yogunluk iligkisi, kentsel biitiinligu
tanimlamaktadir. Nicel yogunluk, kentsel altyap1 ve iistyapidaki verimlilige dair 6nemli
veriler iiretirken, nitel yogunluk ise kentsel dokunun canliligimi ortaya koymaktadir.
Dolayisiyla kentsel biitiinliik (striiktiir) nicel ve nitel yogunluk parametrelerinin tespit
edilerek iliskilendirilmesiyle okunabilecektir. Calismada nicel yogunluk olarak yap1 ve
niifus yogunluklar iizerinden kentsel alanlarin {iretiminin yeniden Orgilitlenmesindeki
potansiyeller degerlendirilmistir. Siiphesiz ki kentsel yap1 ve iglevsel biitlinliiglin
yakalanabilmesi amaciyla nitel yogunluk analizlerinin de ayr1 bir ¢alismayla incelenmesi

gerekmektedir.

Birgok bilimsel ¢aligmada biiyiik kentlerde yogunlastirilmis kent dokusu (kompakt kent)
onerilmektedir. OECD, kompakt kent politikalar1 karsilastirmali degerlendirmesinde,

2050 yilina kadar diinya niifusunun %70’ inin kentlerde yasayacagini, kentsel niifusun
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siirekli artacagi ongoriilerek arazi kullaniminin optimize edilmesi gerekliligini, kentsel
politikalarin, degisen demografinin yeni ihtiyaglarina uyumlu olarak gelistirilmesi
gerektigini ifade etmektedir. Angel ve dig., literatiirde kentsel yogunlugun baglica

Olciitlerini asagidaki sekilde incelemislerdir (Cizelge 2.2.).

Cizelge.2.2. Literatiirde kentsel yogunlugun olgiitleri

Kapali alan yogunlugu;

Konut birimi bagina diisen kisi sayisi, US Census Bureau (1950); Grebler
(1951)

Yasanabilir oda basina diisen kisi sayisi, Blake et al. (2007)

Kisi bagina diisen taban alani orani, UN-Habitat (1996); Blake et al.
(2007)

Kisi bagina diisen isgal edilen taban alani, WHO (2009)

Parsel yogunlugu;
Kat alani orani, ASPO (1958); Kogo et al. (2010)
Hektar basina konut birimi, ASPO (1958); Forsyth (2003)

Konut Mahalle yogunlugu;

Konut mahalle alan1 bagina kisi sayisi, Eldridge (1984)

Konut mahalle alanina gore konut birimleri, | ASPO (1958); Alexander (1993);
Forsyth (2003)

‘Gelistirilebilir arazi’ alan1 basina konut | Galster et al. (2001)

say1st birimi,

Sehir genelinde yogunluk;
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Sehir genelinde kat alani orani

McDonald and McMillen (2010);
Krehl et al. (2016)

Sehir genelinde kisi bagina diisen taban alani,

Krehl et al. (2016)

Sehir genelinde toplam yerlesim alan1 bagina

diisen kisi sayist,

Frenkel and Ashkenazi (2008)

Kentsel yogunluk,

James (1967: 55); Angel et al. (2016);
OECD (2018)

Yapi alan1 yogunlugu

Angel et al. (2016)
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3. MATERYAL ve YONTEM

Calisma, kentlerin gelisim alt dinamikleri ve kentsel konut alanlarimi siire¢ ve doku
yoniinden incelemektedir. Bu anlamda literatiir taramas1 yapilmis ve kentsel konut

alanlarinin yeniden iiretiminin 6rgiitlenmesi konusunda kentsel bilesenler ayrigtirilmistir.

Diinyada ve Tiirkiye’ de konut alanlarinda gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalari
siire¢ ve doku yoniinden analiz edilerek kentsel yeniden orgilitlenmenin dinamikleri ortaya
koyulmustur. Kentsel konut alanlarinin gelisim siireclerini etkileyen ve bu yerlesim
alanlarmi farklilastiran unsurlar incelenmis, bu farkli yerlesim alanlari niifus ve yapi
yoniinden analiz edilmistir. Bu kapsamda 4 farkli konut dokusuna ait niifus verileri
ADNKS fiizerinden alinmis, alandaki yapilasma verileri ise Osmangazi Belediyesi’nin
kentsel kadastro haritalari, bina verileri ve imar planlarinin ¢akigik olarak bulundugu
Microstation programindan ve Osmangazi Belediyesi’'ne ait web uygulamasi olan Kent

Bilgi Sistemi’nden alinmistir.

1923-1963 yillarimi kapsayan Cumhuriyetin ilk 40 yillik kentsel gelisimi ile 1963-2023
yillar1 arasinda 60 yillik kentlesme siireci i¢cindeki kentsel konut alanlarinin gelisimi,
iktisadi, siyasi, sosyolojik, mekansal ve yasal/kurumsal gelismeler baglaminda Tirkiye

ve Bursa dlceginde degerlendirilmistir.

Devlet Planlama Tegkilati’nin kurulmasiyla birlikte 1963 yilinda yiirlirliige giren ve
tilkenin kalkinma programini belirleyen 1.Kalkinma Plani’yla birlikte kentlerde yasanan
niifus yi1gilmalar1 ve sosyo-ekonomik farklilagmalardan dolay:1 farkli siire¢ ve dokuda

konut alanlar1 bu donemde ortaya ¢ikmaya baslamistir.

2003 yilinda, 58. T.C. Hiikiimeti tarafindan agiklanan Acil Eylem Plani ile dar gelirli
vatandaslarin kira dder gibi ev sahibi olmalar1 ve ayn1 zamanda kisa vadede en acil sorun
olan igsizligin azaltilmasina katki saglamak amaciyla konut seferberligi baslatilmistir. Bu
donemin ardindan, ekonomik ve yasal ¢er¢evede cesitli diizenlemeler yapilarak konut

tiretiminin hizlandirilmasi hedeflenmistir.
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Ayrica 2004 yilinda Toplu Konut Kanununda yapilan degisiklerle konut seferberligi
konusunda devletin konut tiretiminde dogrudan ya da dolayli anlamda 6nemli bir aktor
olarak ortaya c¢ikmistir. Bu yildan itibaren devam eden yillarda yapilan yasal
diizenlemelerle iilkede insaat sektdriiniin teknik ve finansal anlamda denetlendigi bir

doneme girilmistir.

Bu anlamda g¢aligmada, denetim siireglerinin olmadigi, fiziksel ve ekonomik Omriinii
tamamlamig ya da tamamlamak {izere olan, yogun kentlesme dénemine rastlayan yillar
olarak 1963 — 2004 yillar1 arasinda gelisen kentsel konut alanlari degerlendirmeye

alinmustir.

Ayrica tezde, bu donemde gelisen Bursa’nin tarihi kent merkezi olan Osmangazi
[lgesi’nde, sanayi bolgeleri etrafinda yerlesen ve ADNKS’ ye gére Osmangazi niifusunun
yaklasik % 30’unun yasadig1 kuralsiz yerlesim alanlarina 6rnek olarak Soganli Mahallesi

ele alinmis ve niifus ve yap1 yogunluklar1 baglaminda incelenmistir.

3.1. 1963 Oncesi Kentsel Konut Alanlarimin Gelisimi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Tiirkiye’de kentlesme orani ¢ok diisiiktiir. TUIK verilerine
gore 1927 yilinda yapilan ilk niifus sayiminda kentsel niifus oran1 %24,2’dir. 1950°de
yapilan niifus sayiminda kentsel niifus %25 olarak tespit edilmis olup bu yildan itibaren

kentsel niifus hizla yiikselis egilimine girmistir.

2. Diinya Savag1 sonrasi yasanan gelismeler ve Marshall Yardimlarinin etkisiyle kirsal
niifusun kente dogru gocii baglamistir. 1963 yilinda ise Devlet Planlama Tegkilatinin
kurulmasi, Tiirkiye’de sanayinin ve dolayisiyla kentlesmenin seyrini degistirmistir. Bu
anlamda iktisadi ve siyasi anlamda 1963 6ncesi donemi Cumbhuriyetin ilanindan Marshall
yardimlar1 sonucunda kirdan kente dogru niifus hareketlerinin basladigi donem ve bu ilk

goclerden DPT nin kuruldugu 1963 yilina kadarki ikinci donem olarak ele alabiliriz.

1950’1i yillara kadarki donemde kentsel niifus ¢ok diisiik olmakla birlikte Ankara’da
baraka ve gecekondu yapilart goriilmeye baslanmistir. Yine ilk konut kooperatifi de

Ankara’da goriilmektedir. Bunun disinda devletin kurmus oldugu sanayi tesislerindeki
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lojmanlar, bu dénemde iiretilen bir konut tiirii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunun

disinda kentler geleneksel konut dokularin1 korumaktadir.
3.1.1. iktisadi ve siyasi gelismeler

Iktisat, iiretim iliskileri ve sosyal yasam iliskisi i¢inde gelisen kent, sanayi devriminden
bu yana iiretim anlayisinin degismesiyle birlikte hizli bir doniisiime ugramistir. Yiksek
hizda artan tiretim kapasitesi, sanayinin belli kentlerin kent merkezlerine yerlesmesi,
kirsal ya da sanayisi gelismeyen yerlesim yerlerindeki niifusun da bu kentlere gog

etmesine neden olmustur.

Tanzimat’la birlikte Anadolu’da ilk sanayilesme c¢alismalar1 yiiriitiilmiis, Cumhuriyet’in
ilaniyla ilk kez sistematik bir sanayilesme siirecine girilmistir. 1. Diinya Savasi’ndan
¢ikan ve yeni bir devlet kuran iilke, ilk kalkinma faaliyetlerini devlet eliyle yiiriitmiis,
1934 ve 1936 yillarinda hazirlanan Sanayi Kalkinma Planlariyla birlikte Anadolu’da
yaygin olarak devlet tesekkiilleri olusmaya baslamistir. Bursa Merinos Iplik Fabrikast,
Usak, Tokat, Eskisehir Seker Fabrikalari, Kirikkale Top ve Miihimmat Fabrikasi,
Eskisehir Kiremit Fabrikasi, Zonguldak Tas Komiirii Fabrikasi, Malatya Bez Fabrikasi
gibi tesisler Cumhuriyet’in ilk yillarinda Anadolu’nun bir¢ok kentine yayilmis olarak

kurulmustur.

2. Diinya Savag1 sonrasi ekonomisi sarsilan Avrupa iilkelerinin kalkinmasi amaciyla ABD
tarafindan devreye sokulan Marshall Planina Tirkiye’nin dahil olmasi, kentsel
gelismenin seyrini degistiren 6nemli gelismelerden biri olmustur. 1948°den itibaren
uygulamaya baslanan Marshall Planina gore verilen hibe ve kredilerin kullanim alanlari
bazi 6n kosullara baglanmistir. Bu plana gore verilen hibe ve krediler ABD ve OECD
iilkelerinden mal alinmasi1 ve Ozellikle tarimsal faaliyetlerin modernizasyonunda
kullanilacaktir. Ulkenin ekonomik darbogazini atlatmada gare goriilse de Marshall
planinin uzun vadede Tiirkiye ekonomisine olumsuz etkilerinin bulundugu
goriilmektedir. Ad1 gecen planin en 6nemli olumsuz etkisi Tiirkiye ekonomisinin disa
bagimli hale gelmesidir (Turhan vd., 2015). Serbest ticaretin olusturdugu ithalat tiretimi

olumsuz yonde etkilemis, dis ticaret agig1 iilkeyi darbogaza sokmus bununla birlikte
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tarimda makinelesmenin beraberinde getirdigi, kirsal yerlesim yerlerinde ortaya cikan

gizli igsizlik lilkenin sanayilesme hamlesi yapmasini zorunlu hale getirmistir.

Bu anlayiglar 1961 Anayasasina dayanarak tilkenin siai kalkinmasini bir plan dahilinde
gerceklestirmek tlizere Devlet Planlama Teskilatt kurulmus, bu teskilat, mevzuat
baglaminda beser yillik kalkinma planlar1 olusturarak kalkinmay1 bir plana baglamistir.
Tiirkiye’nin 2. Sanayilesme hamlesi olarak nitelendirilebilecek olan Planli Dénem
sanayilesmesi agirlikli olarak 6zel sektor eliyle yapilmaya calisilmis, sanayi tesisleri, yan
sanayi ve ticari sagaklanma, gelismislik, niifus biiylikliigii, lojistik potansiyel, hammadde
gibi etkenlere bagli olarak belli kentlerde ve 6zellikle merkezlerinde toplanmaya baslamis
ve kirsal yerlesim yerlerinde yasayan ve iilkenin biiyiik cogunlugunu olusturan tarimsal

is giicli, kent merkezlerine dogru goce baslamistir.

3.1.2. Sosyoekonomik gelismeler

Cumbhuriyet sonrasi1 Tirkiye, ekonomik, sinai bircok gelisim yasamistir. Devlet eliyle
yapilan sanayilesme, Anadolu’nun illerinde yaygin olarak yapilmaya gayret
gosterilmistir. Anadolu’da yaygin olarak gerceklestirilmeye calisilan sanayilesme,
niifusun bu kentlerden ¢ikmasina engel olmustur. Ayrica hala tarimsal liretimin devam
etmesi, niifus hareketinin bu dénemde kisith kalmasina neden olmustur. Is giicii
anlaminda bakildiginda, 1927 yilinda yapilan niifus sayimina gére Bursa il niifusunun
%28’lik bir kesimi tarimla mesgulken, %5’ine yakin bir kesimi serbest meslekte veya
sanayi ve ticaretle ugragsmaktadir. Kamu alaninda ve diger ¢esitli islerde ¢alisan kesim,
niifusun yaklasik %2,5’ini olustururken, niifusun biiyiik cogunlugu, %64’ mesleksiz

veya meslegi meghul goriinmektedir (Altun vd., 2001).
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Iki biiyiik savastan ¢ikan Tiirkiye nin ¢dzmesi gereken oncelikli meselesi kalkinma
olmustur. Bu kalkinma siireci, Cumhuriyet sonrasi devlet eliyle ger¢ceklesen sanayilesme
stirecinde diisiik seyretmistir. Burada, devlet tesekkiillerinin Anadolu’nun geneline
yayilmasi ve toplumun yiiksek oranda halen tarimsal faaliyetlerde devam etmesinin etkisi
bulunmaktadir. Cesitli sebeplere bagli olarak devletin sinai liretimi 6zel sektore biraktigi
1950’1 yillardan itibaren 6zel sektoriin yer se¢imi, kapasite artis1 ve sanayinin kendi
bilinyesinde sagaklanarak biiylimesi gibi etkenler, sanayinin belli kent merkezlerinde
toplanmasina neden olmus, niifus hareketleri bu yillardan itibaren yogunluk kazanmistir.

Ilerleyen yillarda kirsal niifus hizla diismiis, kentsel niifus ise yiikselmistir.

1927°de yapilan ilk niifus sayimina gore niifusu 13 648 270 olan Tiirkiye’de niifusun
%75,78’1 koylerde yasamakta ve tarimsal faaliyetlerde bulunmaktadir. Bu donem ise,
diinyada niifus artis hizinin yiikseldigi yillara karsilik gelmektedir (Sekil.3.1.). Bu
anlamda Tiirkiye’de Cumhuriyet’in ilk yillarinda kentsel yasamdan ve kentlesmeden soz
etmek giictlir. Bu donemde, kentsel niifus orani diisiik, kirsal niifus oran1 yiiksektir. 1950
sonrasinda niifus kentsel alanlarda toplanmaya baslamistir (T.C. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi, 2025).
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Sekil 3.1. Diinya niifusunun geligimi.
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Yillar Kentsel Niifus % Kirsal Niifus %
1927 3305879 24,2 10342391 75,8
1935 3802642 23,5 12355376 76,5
1940 4346249 24,4 13474701 75,6
1945 4687102 24,9 14103072 75,1
1950 5244337 25 15702851 75
1960 8859731 31,9 18895089 68,1
1965 10805817 34,4 20585604 65,6
1970 13691101 38,5 21914075 61,5
1980 19645007 43,7 25091950 56,1
1990 33326351 59 23146684 41
2000 44006274 64,9 23797653 351
2010 56222356 76,2 17500632 23,7
2020 77736041 93 5878321 7
2023 79399292 93 5973085 7

Sekil 3.2. Tiirkiye’de kentsel ve kirsal niifusun dagilimi (TUIK verilerinden
yararlanilmastir.).

Tiirkiye’de sanayilesme siireci Avrupa’dan yaklasik yiiz yil sonrasinda basladigi igin
sanayilesmenin etkileri de daha sonra goriilmeye baslamistir. Avrupa’da 1800’lerde
baslayan sanayilesme siireci ve 19. yy’da tarimsal iiretimde yeni teknik ve makinelerin
kullanilmaya bagslamasi, tipta yasanan gelismeler, salgin hastaliklarin azaltilmasi gibi
sebeplerle diinya niifusu 20. yy.’in basinda sigrama yasamistir. Sekil 3.2°de goriildiigi
gibi diinyada toplam niifus ve kentsel niifus 1927 yilindan sonra hizla artmig, buna karsin
Tirkiye’de toplam niifus ve kentsel niifus 1950 sonrasi hizla ylikselmeye baslamistir.

Sanayi devrimiyle birlikte, kent merkezlerinde kurulan sanayi tesislerinin, kirsal
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bolgelerde issizlik sorunuyla bogusan halki ¢ekmesi sonucu ise hizla artan niifus, kent

merkezlerinde toplanmaya baslamistir.

Diinyada ve gelismekte olan iilkelerde niifus artis hizi 1920’1 yillardan itibaren yiiksek
hiza ulasmisken bu oran sanayi devriminin 19. yy.’da yasandigi Avrupa’da 1850’lere
kadar geri gitmektedir. Bununla birlikte son yiiz yillik donemde Avrupa’da niifus artis
hiz1 diisme egilimine girerken gelismekte olan {ilkelerde ve diinya ortalamasinda halen
bir diisiis gortiinmemektedir. Bu anlamda ilk sanayilesmis tlkelerde niifus artis hizi
yavaglamig ancak diger iilkelerde niifus artis hiz1 diinyadaki ortalama niifus artis hizinin

izerinde seyretmistir (Sekil.3.3.).

Diinya Niifusu . Gelismisﬂ (:xelismekte Qlan
Yillar Artis Hizi Ulkelerde Niifus | Ulkelerde Niifus
Artis Hiz Artis Hiz
1650-1750 3.4 3,4 3,4
1750-1800 5 6,2 4,7
1800-1850 4,3 8,3 3,1
1850-1900 6,8 11 5,3
1900-1920 6,5 9,2 52
1920-1940 11,1 8,5 12,8
1940-1950 11 3,5 14,4
1950-1986 11 3 29

Sekil 3.3. Diinya’da, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde niifus artis hiz1 (Istatistik Cep
Yilligi, 1990).

Bununla birlikte kentsel niifus artig hiz1 1960 sonrasi1 AB iilkelerinde yatay seyretmeyken
Diinya’da ve Tiirkiye’de ylikselmis, 2017 yilindan sonra Tiirkiye’de kentsel niifus AB
tilkelerinin iizerine ¢ikmustir (Sekil 3.4.). Ancak burada 2012 yilinda yiiriirliige giren 6360

sayil1 Biiyliksehir Yasasi’nin da etkisi vardir.
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Sekil 3.4. Kentsel niifus artis hiz1 (Diinya Bankas1 Grubu, 2025).

1963 oncesi Tiirkiye’de gocler agirlikli olarak Balkanlar ve Kafkaslardaki savaslar
nedeniyle gelen dis gogler seklinde olagelmistir. Gelen bu gog, kurumsal bir yapiya bagh
olarak izlenen iskan politikalariyla yerlestirilmis, dolayisiyla yerlesen gdgmenlerin
barinma, miilk edinme ve ¢aligma gibi sorunlar1 olabildigince ¢oziilmeye ¢alisilmistir. Bu

sebeple, gelen bu goc kentsel bir soruna yol agmamuistir.

Ancak 1948 sonrast Marshall Plani’nin devreye girmesiyle kirsalda is giicii fazlasi
olusmus dolayisiyla kentten kente goclerle birlikte kdyden kente gb¢ olgusu ortaya
cikmistir. 1963°te Devlet Planlama Teskilati’nin kurulmasiyla ilk kez iilkenin kalkinmasti
5 yillik planlara baglanmis, bu planlar niifusun sanayiye kaydirilmasi amaciyla kentsel
merkezlerde toplanmasini 6ngdrmiistiir. Bu yillardan itibaren, yiliksek seyreden niifus
artis hiz1 ile birlikte kentsel niifus da hizla artmis, ortaya ¢ikan bu niifus artisi ve
hareketliligi sonucunda go¢ ve kentsel konut alanlar1 ve servis alanlar1 gelisimi kontrol
edilememistir. Ozellikle Istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir, Mersin, Tekirdag gibi
kentlerde yogunlasan niifusun barinma/konut ihtiyaci, iilkenin iginde bulundugu
ekonomik kosullarin da etkisiyle hem niceliksel, hem niteliksel anlamda
karsilanamanustir. Ik kez 1927 sonras1 Ankara’da gériilmeye baslanan ve gecekondu

olarak nitelendirilen konutlar sanayinin yerlestigi diger kent merkezlerinde, 6zellikle
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sanayi  kuruluslariin  ¢eperlerinde mevcut yerlesim yerlerinde sagaklanma

gergeklestirmis ya da hazine arazileri tizerinde de goriilmeye baglamistir.

Cumhuriyet doneminde ilk kez 1948 yilinda yiiriirliige giren 5218 sayili kanunla kagak
olarak gelisen konut alanlariyla ilgili yasal diizenleme yapilmistir. Bu kanun, Ankara ile
sinirlt olsa da 1949°da yiirtirliige giren 5431 sayili kanunla glindeme alinan gecekondu
olgusu, Istanbul basta olmak iizere ilk kez bu yillarda kentsel mekanda sorun olarak
ortaya ¢cikmistir. Bursa ise, son yiiz yillik siirecte 2 farkli ve dnemli go¢ olgusuyla karsi

karsiya kalmistir.

19. yy.in ikinci yarisinda baslayan ve 1900’ler boyunca devam eden dis gocler,
demografik yapiyi, sosyolojik yapiyi, iktisadi ve kentsel yapiyr derinden etkilemistir.
1877-1878 Osmanli Rus Harbi sonrasinda Romanya, Bulgaristan, Kirim ve Kafkasya gibi
bolgelerden gelen gogmenlerin bir kismi1 Bursa’da yerlestirilmistir. Azinliklarin kenti terk
etmesi ticareti zayiflatirken, Balkanlar’dan ve Kafkasya’dan gelen niifusun
yerlestirilmesi ve iktisadi hayata girmeleri siireci Bursa i¢in zorlayict bir etki
olusturmustur. Ayrica bu donemde Bursa’nin kirsal yerlesimlerinden de cesitli gocler

yasanmigtir.

Tiim bu yasananlar 1518inda bakildiginda, mevcut sanayilesmenin Anadolu’da yaygin
olarak yerlesmis olmas1 ve tarimsal faaliyetlerin, iilkenin iiretim anlayisinda hala giiglii
bir unsur olarak devam etmesinin, kentlesme ve kentlere dogru gogiin sinirli kalmasina
neden oldugu, ancak bazi1 kentlere dogru istisnai olarak go¢ hareketi oldugu

gorilmektedir.

3.1.3. Mekansal gelismeler

Cumbhuriyet’in 50 yillik doneminde niifus artist ve kentlere goc diisiik diizeyde
seyretmigtir. Ankara’da goriilen baraka ve gecekondulagma, 6nce Ankara, sonrasinda ise
Istanbul ve Izmir gibi birka¢ kentle siirli kalmis, Anadolu’da geleneksel konut
dokusunun korundugu goriilmektedir. Buna karsin ¢esitli yasal diizenlemelerle kentsel

yerlesmeler belirli bir diizene oturtulmaya calisilmistir.
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Savas sonrasi yetismis insan kaynagi sikintis1 yasayan, bununla birlikte harap olmus
kentlerin yeniden imar edilmesi amaciyla Batili iilkelerden 6nemli kent planlamacilar
iilkeye davet edilmis, Ankara, Istanbul, Izmir Bursa gibi kentler igin plan yapmalari
istenmistir. Bunlar arasinda 1924’te Izmir’de ve Bursa’da, 1928’de Ankara’da, 1933’te

Istanbul’da hazirlanan ilk kent planlar1 sayilabilir.

1950’li yillara kadar genel anlamda Osmanli sehirlerinin geleneksel konut ve mahalle
dokusunun korundugu goriilmekteyse de bu donemde insa edilen kamu yapilari, agilan
yeni yollar gibi kentsel mekana yapilan dogrudan doniistiiriici miidahaleler

bulunmaktadir.

Cumhuriyet’in 50 yillik doneminde niifus artisi ve kentlere gog¢ diisiik diizeyde
seyretmistir. Ankara’da goriilen baraka ve gecekondulasma, 6nce Ankara, sonrasinda ise
Istanbul ve Izmir gibi birka¢ kentle siirli kalmis, Anadolu’da geleneksel konut
dokusunun korundugu goriilmektedir. Buna karsin ¢esitli yasal diizenlemelerle kentsel

yerlesmeler belirli bir diizene oturtulmaya ¢alisilmistir.

Savas sonrasi yetismis insan kaynagi sikintis1 yasayan, bununla birlikte harap olmus
kentlerin yeniden imar edilmesi amaciyla Batili iilkelerden 6nemli kent planlamacilari
iilkeye davet edilmis, Ankara, Istanbul, izmir Bursa gibi kentler i¢in plan yapmalari
istenmistir. Bunlar arasinda 1924’te Izmir’de ve Bursa’da, 1928’de Ankara’da, 1933’te

Istanbul’da hazirlanan ilk kent planlari sayilabilir.

1950’11 yillara kadar genel anlamda Osmanli sehirlerinin geleneksel konut ve mahalle
dokusunun korundugu goriilmekteyse de bu donemde insa edilen kamu yapilari, agilan
yeni yollar gibi kentsel mekana yapilan dogrudan doniistliriicii miidahaleler

bulunmaktadir.
1950’lerle birlikte alman uluslararasi yardimlar ve hiikiimet politikalarinin

sekillendirmeleriyle kentsel niifusun artisina karsin, mevcut yasal diizenlemeler ve

kentsel altyapilarin yetersiz oldugu ilk kez ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu donem kentsel
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konut dokusunu olusturacak yeni konut alanlarinin ilk kez kentsel mekanda goriildigii

yillar olmustur.

Ankara’da barakalardan sonra dzellikle 1950’lere dogru Istanbul ile birlikte gecekondu
olgusuyla kars1 karsiya kalmistir. Gecekondu olgusunu diger konut tiirlerinden ayristiran
temel Ozellik olan, kendi miilkii olmayan araziler lizerinde insa edilmis olmasi,
gecekondunun, sehirlerin 6nemli sorunlarindan biri olacag gercegini ortaya koymustur.
Zira 1990’1 yillara kadar iilkenin sanayilesen tim kentlerinde ciddi bir gecekondu

sorunu, biiylik bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaistir.

Yine 6zellikle bu dénemde apartmanlar ortaya ¢ikmaya baslamustir. Istanbul’da, dnceleri
gayrimiislim ve Levanten halkin tercih ettigi gosterisin, konforun, modernligin sembolii
olan ve Beyoglu gibi belli semtlerde yiikselen apartmanlar, zamanla Miisliiman aileler
tarafindan da kullanilmaya baslamistir (Ozakbas, 2019). Gerek plan kurgusu ve malzeme
kullanim1 gerekse cephe diizenlemeleriyle mimaride Orta Avrupa ve Fransa havasini
estiren ve yabanci cagdaslart ile benzer Ozelliklere sahip bu apartmanlar, belli bir
ziimrenin yasam tarzi, begenisi ve kiiltiiriiniin bir tezahiiriiydii (Ozakbas, 2019). Yerel
yonetimin kiralik konut tiretmesi (orta gelir gruplari i¢in Sihhiye’de yapilan 198 konut,
alt gelir gruplari i¢in plan tlizerinde kalan ‘amele mahallesi’) ve kira tazminat1 verilmesi
ile de ¢oziilemeyen ve boyutlari giderek biliyliyen konut sorununa karsin alt gelir gruplari
‘barakalagma’ ¢oziimiinii gelistirirken, orta gelir gruplar1 konut kooperatifi ¢6ziimiinii
getirdi (Senyapili, 2004). Soydan’a gore, 1941 yilinda aktif konut kooperatifi sayis1 10
309, iiye sayist ise 127 200’diir (Soydan, 2009).

Yine bu dénemde bir diger kentsel konut denemesi ise 1946 yilinda yiiriirliige giren bir
yasayla iiretilmesi amaglanan memur meskenleridir. Yine yasal diizenlemelerle kredi
imkant taninmak iizere toplu konut olarak nitelendirilebilecek konut projeleri

gelistirilmesi amacglanmustir.

3.1.4. Bursa’daki mekansal gelismeler

Tanzimat’la birlikte tarihsel siire¢ igerisinde Bursa’nin kentsel gelisimine baktigimizda

ise yerlesim alanlarinin 1500’lere kadar tarihi sur i¢inde ve ¢evresinde, Hanlar Bélgesinin
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ticari merkez olarak konumlandig1 ve batida Hiidavendigar Kiilliyesi, doguda Yildirim
Beyazit ve Yesil Kiilliyeleri ile kuzeyde Muradiye Kiilliyesi ¢evresinde konut alanlarinin
gelistigi goriilmektedir. 19. yy. boyunca kentin batililagmaya entegre olma ¢abasi sonucu
modern yollar ve yapilar insa edilmis, ipekg¢ilik endistrisi gelistirilmis, bu endiistriye

bagli olarak ulagim akslar1 olugturulmustur.

Tanzimat doneminde agilan yeni yollar, insa edilen kamu yapilari, mahalle ve sokak
dokusunun arag trafigine hazir hale getirilmesini saglamis, buna bagli olarak tarihi kent
dokusu da Onemli bir deformasyona ugramistir. Bu donemde Hiikiimet Caddesi
(Heykel/Atatiirk Caddesi, Indnii Caddesi, Maksem Caddesi, Ipekcilik Caddesi,
Cumbhuriyet Caddeleri) agilmustir.

19. yy.’in ikinci yarisinda kent merkezinden batida Cekirge yolu, kuzeyde Gemlik
Caddesi, Uludag ve Mudanya yollari, genisletilmis, Acemler’den Karacabey’e giden yol
acilmistir. Bursa-Mudanya tren yolu ve istasyonlart da dogu-bati yonlii olarak
Demirtagpasa’dan Mudanya’ya kadar yapilmig, giineyden kuzeydeki bu demir yolu
hattina kadar ulasacak olan Maksem Caddesi, Deveciler mezarlig1 yerine yapilan cadde,

Altiparmak Caddeleri, kentsel konut alanlarinin gelisiminde etkili olmustur.

Bursa’nin siyasi ve sosyal tarihine bakildiginda en onemli 6zelliklerinden biri de
goclerdir. 19. yy. mn ikinci yarisinda baslayan ve 1900’ler boyunca devam eden dis gogler,
demografik yapiyi, sosyolojik yapiyi, iktisadi ve kentsel yapiyr derinden etkilemistir.
1877-1878 Osmanli Rus Harbi sonrasinda Romanya, Bulgaristan, Kirim ve Kafkasya gibi
bolgelerden gelen gdgmenlerin bir kism1 Bursa’da yerlestirilmistir. Bu go¢cmenler;
Yildirim, Mollaarap, Namazgah, Yenimahalle gibi glinlimiizde Yildirim ilgesi
sinirlarindaki mahallelere, Cirpan, Ruscuk ve Intizam gibi Osmangazi sinirlar1 icinde ve
tarihi sur icinin kuzey béliimiindeki mahallelere ve Ihsaniye, Fethiye kdylerine

yerlestirilmislerdir.

1830 Bursa Niifus Kiitiigii verilerine gore Bursa’daki Gayrimiislim niifus ii¢ noktada
toplanmistir. Ermeniler Gokdere’nin dogusunda, Yesil-Karaaga¢ bolgesinde, Rumlar

Muradiye-Kayabasi-Demirkapt bolgesi ile Balikpazar1i bolgesinde yasamaktadir.
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Katolikler de genellikle Gokdere’nin batisinda yasamaktadir. 11k niifus kiitiiklerine gore
Bursa’daki Gayrimiislimlerin toplam 45 mahallede oturdugu anlasilmaktadir. Ancak bu
mabhallelerin neredeyse tamaminda Gayrimiislimler Miisliimanlarla birlikte yasamaktadir.
Sadece Ermenilerin yasadigi mahalleler, Karaaga¢, Cobanbey iken, sadece Rumlarin
yasadigi mahalleler ise Balikpazari, Kayabasi, Kirkmerdiven, Demirkap1 ve Buguk
Mahallesidir. ilk niifus defterlerine gore; Haciyakup, Sahabettinpasa, Sagricasungur,
Bilecik, Veledisaray, Yahsibey, Caferhoca, Ahmetbey, Hocanaib, Ahmetbey, Bahadiraga
ve Muradiye Mahallelerinde yasayan Rumlar, Misliimanlarla birlikte yasamaktadir.
Aktarhiissam, Hoskademmakramavi, Ahmetdai, Mesudmakramavi, Yesil, Kurtoglu,
Namazgah, Haciiskender ve Umurbey Mahallelerinde yasayan Ermeniler, Miisliimanlarla
birlikte oturmaktadir. Hocatabib, Selgukhatun, Ishakpasa, Bedrettin, Velediherrat,
Mehmetkaramani, Kaygan, Hocaalizade, Hacibaba ve Esrefiler Mahallelerinde ise
Ermeniler, Miisliimanlar ve Katolikler hep birlikte yasamaktadir. Veledikazzaz Mahallesi
ise Yahudiler hari¢ her milletten ailenin birlikte yasadigi bir mahalledir. Bu mahallede

Rum, Ermeni ve Miisliimanlar birlikte yasamaktadir (Kaplanoglu, 2012).

Hiidavendigar vilayetine bagli olarak bu gé¢menlerin biiyiik cogunlugu da yine Osmanl
vatandasi olan Rum ve Ermenilerin yogun olarak yasadig1 ve bosalttiklari, Mudanya ve
Gemlik’e yerlestirilmistir. Bu donemde Mudanya istikametine demir yolu yapilmis ve

Gemlik Yolu genisletilmistir (Sekil 3.5.).

Sekil 3.5. 1938 yilinda Osmangazi’de yerlesim yogunluk haritasi.
33



Cumbhuriyet sonras1 kurulan Merinos Fabrikas1 (Sekil 3.6.), Ipekis Fabrikasi gibi tesisler

Ankara yolu iizerinde kentin kuzey yoniinde ovada yerlesmistir.

R

Sekil 3.6. Bursa Merinos Fabrikas1 (Kiiltiir Envanteri, 2025).

1938 yilindaki uydu goriintiilerine gore kent, bugiinkii Ankara-izmir yolunun giineyi ile
batida Cekirge ve doguda Yildinm Beyazid Kiilliyesi’nin bulundugu alanlarla
siirlanmustir (Sekil 3.7.).

Bu donemde bu fabrikalarda iiretilen Bursa ipeginin Fransa’nmin Lyon kentine
ulagtirtlmasi, Mudanya Limani-Marsilya Limam1 arasinda gemi seferleriyle
yapilmaktadir. Bu sebeple ihracatin kolaylastirilmast ve lojistik agin hizlandirilmasi
amaciyla 1874’te Mudanya-Bursa demir yolu insa edilmistir. 1892 yilinda seferlere
baslayan bu demir yolu, Mudanya, Ydriikali, Koru, Cekirge, Muradiye (Merinos) ve
Demirtag Mahallelerinden gegmekteyken, 1953°te zarar ettigi gerekcesiyle sokiilmiistiir.
Ancak Bursa’nin bu gelisim doneminde demir yolu hatti, kent igi atli araba hatlariyla

birlikte kentsel gelisimi etkileyen unsurlardan olmustur.
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Sekil 3.7. 1938 Bursa uydu goriintiisii (Osmangazi Belediyesi Planlama Biirosu Arsivi,
2025).
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3.2. 1963 sonrasi1 Bursa’da kentsel konut alanlarinin gelisimi

1963 yilinda 1. Kalkinma Planinin yiiriirliige girmesiyle birlikte sanayilesmenin hiz
kazanmasi, tarimsal is giiciiniin azalmasi sonucunda issiz kalan toplum kesimlerinin
kentlere dogru go¢ etmesine neden olmustur. Ancak sanayilesme siireci, Kalkinma
Planlarinda  Ongoriildiigli  lizere bolgesel kalkinma seklinde gerceklesmemis,
Anadolu’nun belli kentlerinde yogunlasmistir. Bu sebeple Ankara, Izmir, Bursa, Mersin,
Kocaeli gibi kentlerde sanayi niifusu ¢ekmis, artan niifus ise diger etkenlerle birlikte bu
kentlerde sanayilesmenin daha da hizlanmasina neden olmustur. Bunun sonucunda
sanayilesen kentlerde kontrolsiiz bir go¢ yasanarak hizli ve sagliksiz bir kentlesme
stirecine girilmistir. Bu donemde, Cumbhuriyet’in ge¢cmis 40 yilindan siiregelen
gecekondulagsma ilk yillarda daha da hizlanarak kentlerin geperlerine yayilmistir (Sekil
3.8.).

Yillar Gecekondu (x1000) Gecek& 'i%gg ifusu Nliie:::f:lln
Oram (%)
1955 50 250 4,7
1960 240 1200 16,4
1965 430 2150 22,9
1970 600 3000 23,6
1980 1150 5750 26,1
1990 1750 8750 33,9
1995 2000 10000 35
2002 2200 11000 27

Sekil 3.8. Tiirkiye’de gecekondu ve gecekondulu niifus (1955-2003) (Keles, 2013).

Sonraki yillarda yapilan yasal diizenlemelerle gecekondulasma hizi diigmiis, buna karsin
kagak yapilasma sonucu olusan yerlesim yerleri ortaya ¢ikmaya baslamistir. Ozellikle
kent merkezlerinin ¢eperlerinde bulunan kdylerdeki tarimsal arazilerin gayri resmi olarak
parselasyona tabi tutulmasi ve hisseli olarak satilarak miilk parseller {izerinde ama teknik
gerekliliklerden uzak ve yasal olmayan konut alanlar1 meydana gelmistir. Ozellikle kente
ilk go¢ edenlerden sonraki yillarda kente gelen ve maddi olanaklar1 gorece daha iyi

durumda olanlarin tercih ettigi yol olarak kacak yapilasma, nihayetinde tarimsal arazilerin
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hiille yoluyla pargalanarak yeni mahallelerin bu sekilde olusmasina neden olmustur.
Devam eden yillarda ¢esitli yasal diizenlemelerle bu alanlar da yasal kapsama alinmis
olsa da, teknik olarak gilivenliksiz insa edilmeleri, yeterli altyapiya sahip olmamalari,
ihtiyaca gore yillar iginde siirekli kat ¢ikilmasi, parselasyonlarin yapilisi itibariyle gerekli
okul, cami, hastane, saglik ocagi, yesil alanlar gibi ortak kullanim alan1 olan sosyal donati
alanlarindan yoksun olmasi, tarlalarin sinirlarin kismi ¢ekmelerle olusturulan sokaklarin,
mevcut yogunlugu kaldiramamasi gibi etkenlere baglh olarak kagak yapilagsmis bu
mahalleler, bugiin hala ciddi bir niifusun yasiyor olmasi nedeniyle kentlerde 6nemli

sorunlarin baginda gelmektedir.

Kentsel merkezlerde yine, apartmanlasma, yasal diizenlemelerle ayri1 tapu verilmesi
nedeniyle 6nemli bir kentsel konut tiirii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kat miilkiyeti
Kanunu’yla islerlik kazandirilan apartmanlasma, kentsel arsa tiretiminin sinirh kaldigi bu
yillarda yap-satgilik olarak konut iiretim bi¢iminin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Konut kooperatifciligi de yine ozellikle 1980°1i yillardan itibaren 2000’1l yillarin
baslarina kadar kentsel konut alanlarinda goriilmektedir (Sekil 3.9.). Bu yillarda konut

kooperatifciliginin 6nem kazandig1 goriilmektedir.

Sekil 3.9. 1985 yilinda Osmangazi’de yerlesim yogunluk haritasi.
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Sekil 3.10° da 2023 yili itibariyle Bursa kent merkezindeki konut alanlarinin

sacaklanmas1 goriilmektedir.

Sekil 3.10. 2023 yilinda Osmangazi’de yerlesim yogunluk haritasi.

Uluslararast Kooperatifler Birligi (ICA)’nin 1995 tarihinde yapilan genel kurulunda,
goniillii ve herkese acgik ortaklik, ortaklari tarafindan gerceklestirilen demokratik denetim,
ortaklarin ekonomik katilimi, 6zerklik ve bagimsizlik, egitim, 6grenim ve bilgilenme,
kooperatifler arasi isbirligi, topluma karsi sorumlu olma gibi konut kooperatif¢giliginin 7
ana ilkesi belirlenmistir (Soydan, 2009). Bu anlamda konut kooperatifleri, belli bir ortak
modeli olarak konut iiretimi saglamak {izere teskil olmuslardir. Ancak 6zellikle 2004
sonras1 yapilan ve vergi indirimi, iyelik kosullari gibi konularda yapilan yasal
diizenlemeler sonucunda konut kooperatif¢iligi cazibesini biiylik oranda yitirmistir. Sekil
3.11%e gore 1980 ile 2003 yillar1 arasinda toplam iiretilen konutlarin yaklasik %24,50°si
konut kooperatifleri tarafindan tiretilmisken, giiniimiizde yillik oran %1’in de altina

diismiistiir.

Yine kurulusu bu doneme rastlayan ve lilkemizde konut iiretiminde 6nemli roller oynayan
TOKI de 1963 sonras1 kentlesmenin ortaya ¢ikardig konut sorununa cesitli yontemlerle
¢Oziim iiretmek iizere kurulmustur. Kurulus amaci sosyal konut iiretimine finansman
saglamak, ucuz konut iiretmek ve gecekondu alanlari gibi 1slah edilmesi gereken

alanlarda 1slah ¢alismalarmi yiiriitmek olan TOKI, dzellikle 2003 sonras1 yapilan yasal
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diizenlemelerle Tirkiye’nin konut piyasasinin en Onemli aktdrlerinden biri haline
gelmistir. Kentsel arsa iiretimi, sosyal konut iiretimi, sosyal konut iiretimine matuf
finansman olusturulmasi amagli orta ve st gelir grubuna yonelik konut iiretimi, devlete
ait tlim arazi ve arsalar hakkinda tasarrufta bulunulmasi, bu isleri yiiriitmek iizere sirketler
kurulmas ya da ortak olunmasi, ihale edilmesi gibi cok genis yetkilere sahip olan TOKI,
tiim bu yetkilere ragmen TOKI, 1984-2002 yillar1 arasinda 43 145 konut iiretmistir (Tutal,
2023). Yine 2003-2022 yillar1 arasinda yaklasik 1 170 000 konut iiretmistir (Sekil 3.11.).
Bu da toplam tiretilen konutun yaklasik % 5,9’una karsilik gelmektedir. Son 20 yilda iilke
genelinde bir TOKI istiraki olan Emlak Konut GYO tarafindan insa edilen 90 000’i askin
konut %69’u likks konuttur (Medyascope, 2024).
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Yillar Toplam Devlet Sektorii n Ozel Sektor n Yapi Koop. n
4692

1980 203989 2,30 167759 82,24 31538 15,46
1981 1443594 5482 3,80 112008 71,57 26904 18,63
1982 160078 5557 3,47 106003 66,22 48518 30,31
1983 165037 9911 5,86 122285 72,34 36841 21,79
1984 189486 13332 7,04 137728 72,69 38426 20,28
1985 259187 8154 3,16 174430 67,30 76563 29,54
1986 392825 8627 2,20 241419 61,46 142779 36,35
1987 497674 20545 4,13 316266 63,55 160863 32,32
1988 473582 13276 2,80 292752 61,82 167514 35,37
1989 413004 8453 2,05 273047 66,11 131504 31,84
1950 381408 23302 6,11 287376 75,35 70730 18,54
1991 393000 16505 4,20 299427 76,19 77068 19,61
1992 472777 20617 4,40 329464 69,70 122696 25,90
1953 548120 26818 4,50 385290 70,30 136012 24,80
1954 523791 25313 4,83 366698 70,00 131780 25,17
1995 307623 15414 3,04 393609 77,54 111106 21,89
1996 454295 18239 4,01 332299 73,15 103757 22,84
1957 464117 10314 2,22 334483 72,07 115320 237
1998 432599 25379 5,87 303034 70,05 104186 24,08
1959 3359446 10442 3,08 258681 76,21 70323 20,72
2000 315162 31208 9,590 222687 70,66 61267 19,44
2001 275616 24959 8,93 214188 76,60 40469 14,47
2002 161920 6761 4,18 131598 81,27 23561 14,55
2003 202854 10021 4,94 172486 85,03 20347 10,03
2004 330446 18161 5,50 285076 86,27 27209 8,23
2005 546618 55283 10,11 456491 83,51 34844 6,37
2006 600387 27771 4,63 521115 86,80 51501 8,58
2007 384955 37136 6,35 307003 86,67 40816 6,98
2008 503565 59291 11,77 412250 81,87 31984 6,35
2009 518475 53597 10,34 432950 83,50 31928 6,16
2010 907451 80912 8,92 774516 85,35 52023 5,73
2011 650127 52088 8,01 384441 89,90 13598 2,09
2012 771878 73737 9,55 686814 88,98 11327 147
2013 835630 67340 8,02 755231 89,95 17059 2,03
2014 1031754 51115 4,95 965102 93,54 15537 1,51
2015 897230 53128 5,92 8295103 92,41 14953 1,67
2016 1006650 67300 6,69 926268 92,01 13082 1,30
2017 1405447 93710 6,67 1293505 92,04 18232 1,30
2018 669165 50688 7,57 605707 91,11 8770 1,321
2015 315720 26543 8,30 288736 90,31 4441 1,39
2020 355337 39306 7,08 308212 91,51 7819 1,41
2021 709936 63673 8,97 635286 90,05 6977 0,98
Toplam 21228755 1334140 6,28 17450903 82,20 2456218 11,57

Sekil 3.11. 1980-2021 yillar aras1 Tiirkiye’de tiretilen konutlar.

3.2.1. iktisadi ve siyasi gelismeler

19. yy.’da siyasi ve ekonomik gelismelere bagli olarak kentin ulagim aglari, iktisadi yapisi

ve fiziksel dokusunda bazi Onemli gelismeler yasanmistir. Avrupa ekonomisine
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eklemlenme siirecinde 6zellikle ipekgiligin endiistrilesmesi, buhar giiciiyle ¢alisan ilk
(filatilir) fabrikasinin kurulmasiyla Bursa, ilk sanayilesme adimlarini atmaya baslamistir.
19. yy. boyunca kent merkezinde ¢ogunlugunu gayrimiislim tiiccarlar tarafindan yaklasik

37 ipek iiretim fabrikas1 kurulmustur.

Cumhuriyetle birlikte 6zel sektoriin yaninda, devletin kalkinma politikalar1 kapsaminda
Ozellikle kamuya ait fabrika ve tesisler kurulmaya baglamistir. 1925°te 6zel sektor eliyle
Ipekis kurulmus, 1938 yilinda ise devlet istiraki olarak Merinos Fabrikas1 kurulmustur.
Ayrica kent merkezinde irili ufakli 6zel atolye ve imalathaneler de bulunmaktadir (Sekil

3.12)).

IPEKIS FABRIKAS!
1928

TARIMI
KENT MERKEZI

Sekil 3.12. ik kurulan sanayi tesisleri ve Bursa kent merkezi ceperlerinde mevcut kdyler.

Sanayi ve iktisadi silire¢ olarak, 1830’lu yillardan itibaren ipekgilik atdlyelerinin
kurulmasi, Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte Merinos ve Ipekis Fabrikalari’nin kurulmast,
sanayilesme anlaminda 6nemli adimlar olmustur. Bu yillarda niifus miibadelesiyle
birlikte sermaye simifinin Bursa’dan ¢ikisi, yerine Balkanlardan ve Kafkaslardan gelen
gocmenlerin tarimsal faaliyetler icinde bulunmasi ekonomiyi belirli diizeyde etkilemisse

de ilerleyen bu gogler Bursa’nin sanayilesmesi anlaminda 6nemli geligmeler saglamistir.
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3.2.2. Kalkinma planlarinin etkisinde yasanan gelismeler

Devlet Planlama Teskilati1 tarafindan devlet adina hazirlanarak TBMM” den onay alarak
yirlirliige giren ve mesruiyetini Anayasa’ dan alan Kalkinma Planlari, Tiirkiye’nin
sanayiden kentlesmeye, sosyal yapidan, kalkinmaya kadar her alanda ilerleme kat etmesi
amaciyla politikalar belirlemis ve hiikiimetlere yon gosterici olmustur. S6z konusu
planlar, tilkedeki konut ve kentlesmenin seyrine gore yeni onerilerde bulunmus ve bu

Oneriler, TBMM tarafindan yasal diizenlemelerle uygulamaya gecilmistir.

Doénemin sorunlarinin kapsamli analizlerini yapan planlar, bir sonraki plan déoneminde

yapilmasi gerekenleri de hedef politikalar olarak ifade etmistir.

3.2.2.1. 1. Kalkinma Plan1 (1963-1967)

Birinci Kalkinma Planimnin giris boliimiinde: “Tirk ulusunun, insan haysiyetiyle
bagdasabilecek bir yagama seviyesine ulagsmasi ve onuruna uygun sartlarda yasamasi igin,
yiiksek bir kalkinma hiz1 saglamak iizere gerekli biitiin cabanin gosterilmesi zorunlu hale
gelmistir.” denilmektedir. Plan, bu sartlarin olugmasi siirecinde yasanacak sorunlar i¢in

Tiirk halkindan fedakarlik beklendigini belirtmektedir.

1.Diinya Savasi sonrasi Ozellikle Avrupa’da yasanan iktisadi ve siyasi gelismeler,
1948°de baslayan Marshall yardimlari sonucu tarimsal modernizasyona bagli olarak
gelisen tarimsal is giiciine ihtiyacin azalmasi sonucu olusan igsizlik sorunu, bu yardimlar
neticesinde ortaya cikan ithalat patlamasinin ekonomiye zarar vermesi gibi etkenler,
sanayilesmeyi devletin sanayilesmeyi zorunlu bir tercih olarak gormesine neden
olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti’'nin ilk yillarinda devlet eliyle gerceklestirdigi
sanayilesme siireci hazirlanan planlarla birlikte 6zel sektdr ve devletin is bdliimil
icerisinde gergeklestirilmistir. Bu anlamda devletin 6zel tesebbiisiin sanayi iiretimine
tesvik edildigi, kamunun ise diizenleyici, denetleyici ve tesvik edici rol istlendigi bir
kalkinma modeline doniismesi siireci, 1961 Anayasasi ile kurulan Devlet Planlama
Teskilati’nin (DPT) hazirladigi Kalkinma Planlar1 araciligiyla gerceklestirilmesi karar
altina alinmistir. 1. Kalkinma Plan1 1 Mart 1963’te yiirtirliige girmistir.
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Plana gore iilkede kullanilan tarimsal alanlarin maksimum sinirlarina ulagsmasina karsin
iilke niifusunun da hizla artmasi, tarimsal is giiciiniin diigmesine bagl olarak iilkede
onemli bir istthdam sorununu ortaya ¢ikarmistir. Cizelge 3.1.”e gére 1927 ile 1965 yillar1
arasinda sanayiye bagl istihdam ve kentsel niifus oran1 birbirine paralel olarak artarken,
igsizlik 1950’ye kadar, 1940’1 yillarin ortalar1 haricinde diigmiis, 1950 sonrasinda ise
sicrama yasayarak yiikselis egilimine girmistir. 1963 oncesi donemde kentsel niifus,
sanayiye dayali is giicline bagl olarak artmasa da bu yillarda kentlesme hiz1, sanayilesme
hizindan diisiik seyretmektedir. Marshall yardiminin yapildigi yillarda issizlik orani
diismekteyken Marshall Planinin tamamlanmasi sonrasinda issizligin yine arttig
goriilmektedir. 1945-1950 yillar1 arasinda issizligin diismesiyle birlikte sanayi
istthdaminin da diismesi ve bununla birlikte kentsel niifus oraninin belirtilen donem
icinde en yavas arttigt donem olmasi, 2. Diinya Savasi’nin etkileri olarak

degerlendirilebilir.

Cizelge 3.1. Tiirkiye’de 1927-1965 arasi issizlik-sanayi-kentsel niifus oranlari

Yil Igsizlik Sanayi Kentsel Niifus Oram
1927 4,2 4,36 24,22
1935 3,3 4,69 23,53
1940 2,4 6,53 24,39
1945 3,1 7,38 24,94
1950 15 6,43 25,04
1955 31 7,48 28,79
1960 3,1 8,33 31,92
1965 3.7 9,76 34,42

1960 ile 1965 yillar1 arasinda niifus yillik ortalama %?2,62 artarken kentlerde yasayan
niifus ise %4’tiir. Bu yillar arasinda yillik ortalama niifus 727 320 artarken kentlerdeki

niifus 389 217 artis gostermektedir.

Niifus hareketleriyle birlikte planda ayrica koylere goétiiriilen altyapr yatirimlarinin
kalkinmadaki getirisinden fazla oldugu belirtilmis olup bu anlamda devletin, kirdan kente

yagsanmaya baglanan olan go¢e olumlu baktig1 anlasilmaktadir.
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Plana gore niifus arti1, kullanilamaz hale gelen konutlar, afetler ve kamulastirmalardan
gelecek olan konutlar ile gecekondu yikimindan toplam yaklasik 111 293 kentsel konut
ihtiyaci varken 1960 yilinda 88 822 konut yapilmistir. Sehirlerdeki toplam oturulabilir
konu sayis1 1 175 000 iken, bunlarin 240 000 adedi gecekondudur (T.C. Devlet Planlama
Teskilat 1. Kalkinma Plani, 2025). Bu durumda kent merkezlerindeki mevcut gecekondu
ve yeni yapilan gecekondularin toplam konut sayisina orani1 %20’lerdedir (TUIK, 2025).

Ayrica kent merkezlerindeki toplam konutlarin %30’u oturulamayacak durumdadir.

Sonug olarak; 1. Kalkinma Plani, iilke niifusunun hizla artarken, tarimda is giiciine
ihtiyacin da ayni paralelde diistiigiinii, bu sebeple niifusun kent merkezlerine dogru
hareketinin zorunlu ve faydali oldugunu belirtmektedir. Buna karsin saglikli ¢evre ve
konut iiretiminde heniiz hazir olunmadigindan kent merkezlerine go¢ eden bu niifusun
olusturdugu gecekondularin iyilestirilmesiyle birlikte buralara mesruiyet kazandirildigs,
yeni olusacak kentli niifusun saglikli bir ¢evre ve konuta ulagsmasi igin de gesitli yasal
diizenlemeler yapildigi goriilmektedir. Ancak planla belirtilen onlemlerin bir kisminin
uygulansa da sonug almada yetersiz kaldig1, diger planlarda alinmas1 gereken 6nlemlere

ve lilkenin genel seyrine bakildiginda goriilmektedir.

3.2.2.2. 2. Kalkinma Plan1 (1968-1972)

Tirkiye’de sanayideki is giicii beklenenin iizerinde artmistir. Sanayinin geri kalmig
bolgelere yayillamamis olmasi, buna karsin kentlesme alt ve {ist yapisimin gocii
karsilayacak hizda yapilamamasi, kentlerdeki yasam alanlarimi daha da sorunlu hale
getirmistir. Kentlerdeki konutlarin hem sayisal anlamda hem de niteliksel anlamda
sorunlart bulunmaktadir. 1. donemin sonu itibariyle %13,5 olan gecekondu oraninin

%21,8’e yiikseldigi goriilmektedir.

1965 sonrast gecekondu sayisinda ve gecekondulu niifus sayisinda hizli bir artig
yasanmaya baglamistir. Bu artisa oranla gecekondulu niifus artisinin kentsel niifus artisina

gore ¢cok daha hizli oldugu goriilmektedir.

Plan, endiistrinin yer se¢imi kararlarinin kentlesmeyi dogrudan etkileyecegi diisiincesiyle
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bu durumu kullanmayi tercih etmis, biiyiik projelerin yer se¢ciminin DPT’ ye birakilmistir.

Gecekondu alanlarindaki konutlarin %30-60 arasindaki bir bolumiinin kiralik konut

durumunda oldugu, dolayisiyla bu alanlarin rant alan1 haline geldigi ifade edilmistir.

Devlet, arsa maliyetlerini diisliriicii 0nlemler alinmasi, bu anlamda kentin gelisme
alanlarinda kamu arazilerinin ¢ogaltilmasi1 ve bu arsalarin ucuz konut yapimina tahsis

edilecek sekilde satis ya da kiralama yoluyla devredilmesi yaklagimini ortaya koymustur.

Konut meselesi, kendi evini yapana arsa ve finansman destegi verilerek ya da toplu konut

ve kooperatif liretimi ile ¢oziilmesi benimsenmistir.

Imar ve Iskan Bakanligi’nin yenden sekillenmesi, bdlgesel planlamaya dncelik verilmesi
amaglanmis ve planlama yaklagimlart gelistirilmistir. Gecekondularin miilkiyet
sorunlarmin gelecege doniik olarak diizeltilmesi, arsa iiretimi ve tahsisinin kamu

tarafindan uygun bedelle satis ya da kiralama yoluyla yapilmas1 hedeflenmistir.

Planda; konut kooperatiflerinin kendi i¢inde bir yapiya kavusturulmasi, toplu konut
tretiminin desteklenmesi, Konut Yasasi’nin ¢ikarilmasi, gecekondu 6nleme bolgelerinin
tespit edilerek halkin kendi evini kendi yapma giiclinden yararlanarak arsa ve insaat,

is¢ilik maliyetlerinin diisiiriilerek konut ihtiyacinin ortadan kaldirilmasi hedeflenmistir.

Devlet, 2. plan dénemine girerken bu dénemde sanayilesmeye miidahale etmeksizin
kentlerdeki ve konut alanlarindaki eksiklikleri arsa iiretimi, konut finansmani ve
kooperatifciligi tesvik edici kararlar alarak tamamlamay1 hedeflemistir. Plan, tiim bu

gocler ve olusan konut sorununun giderilmesi siirecinde halktan fedakarlik beklemektedir.
3.2.2.3. 3. Kalkinma Plam (1973-1977)

1963 ile 1971 yillar1 arasinda tarimsal isttihdam ve GSMH diiserken sanayi ve hizmetler
sektorii artis gostermektedir. Bununla birlikte yillik niifus artist %25,6 ile Ortak Pazar
tilkelerinin ortalamasinin ¢ok tizerindedir. Kentli niifusu bir 6nceki plan doneminde

%26,3’ten %35,9’a yiikselmistir.
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Planda, gecmis plan donemlerinde konut sorununun niteliksel ve niceliksel olarak devam
etmektedir. Sanayinin Anadolu’ ya yayilmasi yaklagimi ger¢ek¢i olmamis, sonug olarak
ana sanayi ve yan sanayinin belirli bolgelerde odaklandigi goériilmektedir. 2. plan
doneminin sonunda kentsel niifusun yaklasik %23,6’li gecekondularda yasamaktadir.
Devlet issizligin yiiksek oldugu kentlerden dis go¢ii devam ettirirken, isttihdam sorununu
cozmeye caligsacaktir. 1972 yili DPT verilerine gére mevcut is giiciiniin %65,0°1 tarim,
%11,3’l sanayi, %22,7’si ise hizmetler sektorii olarak dagilim gostermektedir. Tablo.3’e
gore 1962 sonras1 2 plan dénemi boyunca tarimsal niifustan azalan %12’lik kesimin
%3’ tiniin sanayiye, yaklasik %9’unun ise hizmetler sektoriine kaydigi goriilmektedir
(Sekil 3.13.).

Sektorler 1962 1967 1972
istindam | 557! | fstindam | S | istindam | S

Tarim 77,1 71,3 65

Sanayi 8,3 9,2 11,3

Hizmetler | 13,9 3292 11638 3603 1227 39,8

Bilinmeyen |0,7 2,7 1

insaat - - -

TOPLAM 100 100 100

Sekil 3.13. Sivil istihdamin sektorler arast dagilimi (Devlet Planlama Tegkilati, 2025).

Sinai olarak; Tiirkiye’nin 1995 yilinda Ortak Pazara girecegi diisiiniildiigiinde
sanayilesmesini tamamlamasi1 gerekmektedir. Bu sebeple Avrupa’nin sanayilesme ve
kalkinmada 100-150 yilda kat ettigi mesafeyi Tiirkiye’nin 20 yilda tamamlamasi
gerekmektedir. Bu ise, miitesebbislerin her alanda yogun bir yatirim faaliyetine
girmeleriyle gergeklesecek olup bu siirecin devaminda devlet yalnizca c¢ok biiyiik
sermaye gerektiren ya da iilkenin geri kalmis illerinde gerekli tesebbiislerde bulunacaktir.
Hatta bu konuda plan, diinyaya entegrasyon siirecinde ililkeyi sanayileserek kalkinma

hedefinden saptiracak hicbir yiikiimliiliik kabul edilmeyecegini acik¢a belirtmektedir.
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Kentlerde sanayi ve niifusun dengeli dagilimi, arsa tahsislerinin kamu eliyle ve biiyiik
Ol¢eklerde yapilarak bununla birlikte kooperatif ve toplu konut iiretilerek konut sorunun
¢cOziilmesi hedeflenmistir. Bu anlamda bolge planlamasi, imar planlar1 ve mevzuatini

gelistirilmesi, Imar ve Iskan Bakanliginin yeniden diizenlenmesi benimsenmistir.

Konut kredilerinin tek fonda birlestirilmesi, konut iiretimi agisindan yasal diizenlemeler
yapilmasi, konut kooperatiflerinin ayr1 bir yasal statiiye kavusturulmasi amaglanmistir.
Konut iiretiminde, diisiik gelir grubu kesimler icin kiralik konut {iretimi, gelir diizeyi
yiiksek kisiler i¢inse toplu konut kooperatif¢iliginin desteklenmesi hedeflenmistir. Plan

kentsel alanlar baglaminda sosyal toplu konutlar i¢in alanlar belirlenmelidir.

1. plan doneminin basinda tarimda calisan is gilicii azalmaktayken kentsel niifusla birlikte
sanayi ve hizmetler sektoriinde calisan orani yiikselmektedir. Ancak nitelik sorunu,
kalkinmadaki sorunlar istihdam ve gelir diizeyinin yetersiz kalmasina neden olmakta,
dolayisiyla yurtdisina gbcler yasanmaktadir. Devlet olarak bunun 6zellikle gelismemis

kentlerden devamini siirdiirmek stratejik bir yaklasim olmustur.

3.2.2.4. 4. Kalkinma Plani (1979-1983)

1979 yil1 baslarinda tarimsal niifus hala %65’lerde olsa da milli gelirin ancak %23’{inii
olusturmaktadir. Devlet, oncelikle AET ye iiye olabilmek ve bununla birlikte hizla artan
niifusun artitk tarimsal faaliyetlerde tutulamayacagi Ongoriisiiyle kentlesmeyi

vazgecilmez hedef olarak gormektedir.

Planda, diizensiz kentlesme ve gelir dagilimindaki adaletsizlikten bahsedilmis, bunun
nedeni olarak “endiistrilesememe” ifade edilmistir. Ayrica yiiriirliikteki imar planlarinin,
kentlerin mevcut sorunlarina ¢oziim liretemedigi, yasal olmayan yerlesim alanlarini

yasallastirmaktan oteye gegmedigi belirtilmistir.

Bu donemde imar ve gecekondu mevzuatinin iyilestirilmesiyle birlikte, toplu konut
tiretiminin finanse edilmesi ve SSK, Emekli Sandig1 gibi kurumlarin da konut iiretimine
yonelmesi amaglanmistir. Plana gore, gecekondu alanlarinda devlet eliyle iyilestirmeler

yapilmasi, kamu arazilerinin sosyal konuta tahsis edilmesi ve toplu konut iiretiminin
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artirtlmas1 amaglanmistir. Bununla birlikte dar gelirliler kamunun yiiritictligi

amaglanarak TOKI kurulmustur.

3.2.2.5 5. Kalkinma Plam (1985-1989)

Bu donemin basinda, refah artisina paralel olarak niifus artis hizinin dustigi
belirtilmektedir. Iktisadi gelismeler 15181nda istihdamla bélgeleraras: niifus dengesinin
saglanmasi hedeflenmis, yasal anlamda ise toplu konut kredilerinin dar gelirliler i¢in
tahsis edilmesi, orta biiylikliikteki kentlerin kendi kendine yetebilmesi, yogun niifus
bolgelerinde alt bolgelerin olusturulmasi, kentsel ¢alismanin niifus artis hizindan daha
yilksek hizda yapilmasi, kentlerin biitiinciil olarak imar planlarinin yapilmasi

planlanmugtir.

Konut meselesine; konut iiretiminin artirilmasi, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri
yerlesim alanlarinin 1slah edilmesi ve kamu lojmanlarinin on yil i¢inde tamamlanmasi

hedeflenmistir.

3.2.2.6. 6. Kalkinma Plani (1990-1994)

Bu donemin basinda ilk kez tilkenin kentsel niifus orani kirsal niifus oranini ge¢mistir.
Bununla birlikte kentlesme hizi diisse de kentsel niifus artis1 devam etmistir. Kentsel
anlamda orta 6l¢ekli kentlerin gelisimi, mevcut kentlerin niifus yogunlugunun stabil hale
getirilmesi amaclanmistir. Bu amagla organize sanayi bolgeleri biitlinciil olarak ele

alinarak metropol alt1 kentler iiretilmesi hedeflenmistir.

Planda, 6ncelikli olarak imar planlarinin tamamlanmasi, belediyelerin kiralik ya da miilk
konut yapabilmesi ve finansal kaynaklar olusturulmasi amaglanmistir. Plan, konut
ihtiyacinin  karsilanmasi amaciyla arsa iiretimi, sosyal konut yapilmasi, konut
finansmaninin rasyonel kullanilmasi ile belediyelerin arsa iiretimi ve kamu lojmanlari

yapilmasini hedeflemistir.
3.2.2.7. 7. Kalkinma Plan1 (1996-2000)

Diinyada yasanan gelismeler, Tirkiye’yi de dogrudan -etkilemektedir. SSCB’nin
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yikilmasi sonrasi diinya kiiresellesmeye dogru evrilmistir ve bu kiiresellesmeye bagli
olarak {ilkelerin ve yerlesmelerin yeni bir siirece girecegi diisliniilmektedir. Son yillarda
diinyada bilgi ve teknolojiye dayali bilgi toplumuna gegis siireci yasanmakta, ekonomik
canlanmaya ragmen issizlik ise OECD iilkeleri arasinda artis gostermektedir. Ulkeler ve
kentler arasinda gelir dagilimindaki esitsizlikler biiyiimekte gé¢gmenlik ulusal ya da
uluslararasi anlamda biiylik biiyiik bir sorun haline gelmektedir. Plana gore bu esitsizlik
ve Urettigi sonuclarin, iilkeler arasindaki gelisme makasini agmasinin temel sebebi
teknolojiye sahipliktir. Bununla birlikte i¢erde yasanan gelismeler de kritik bir seviyeye
gelmistir. Issizlik sorunu ¢dziilememis, iilkenin dzellikle dogu ve giineydogu bolgesinde
yasanan terOr olaylari, bu cografyalarda gelismeyi engellemis, diger bircok sebeple
birlikte sanayinin belli merkezlerde toplanmasi niifusun da bu bdolgelere yerlesmesine
dolayisiyla bazi1 bolgelerde niifus diiserken yatirim maliyetlerinin karsilanmadigi bazi
bolgelerde ise yogun niifus barindirdigi i¢in bu yogunlugun olusturdugu cesitli sosyal,
iktisadi ve kentsel sorunlar ortaya ¢ikmistir. Gegmiste kiigiik topluluklar seklinde daginik

yerlesimlerden olusan bigim, en biiyiik merkezlere dogru gog ile kendini gdstermistir.

Devlet, bu donemde kalkinma planlariyla Dogu ve Giiney-Dogu’nun kalkinmasina
oncelik verilmesi, Istanbul sanayisinin desantralize edilmesi ve endiistrinin yayilmasini
amaclamistir. Gegmis yillarda planlama ve arsa tiretimine agirlik verilmemesi, plansiz ve
yasa dis1 gecekondulasmayi beraberinde getirmistir. Tiim bunlara karsin devletin arsa
temini, altyapinin gelistirilmesi ve konut {iretimi gibi 3 temel yaklagimi bulunmaktadir.
Ayrica kentler arasi ihtisaslasmaya gidilmesi, imar mevzuatinin yerele indirgenmesi,
Dogu ve Giineydogu’da konut iiretimi yapilmasi, konut anlaminda finansman
sorunlarinin ¢oziilmesi, aynt zamanda devletin arsa ve toplu konut uygulamalarindan

maddi kazang elde etmesi beklenmistir.

Plan, kentsel anlamda arsa ve altyapinin birlikte degerlendirilmesi, merkezdeki
yogunlagmaya karsi ¢evreye sacaklanma (uzunluk) ve orman vasfimi yitirmis yerlerin
satilarak devletin kar elde etmesi amacina yonelik bir rapor hazirlamistir. Bununla birlikte
gecekondularin yasal konutlar haline getirilmesi, afet riskleriyle ilgili c¢alismalar

yapilmasi ve mevcut yasalarin yeterli hale getirilmesi amag¢lanmistir.
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Plan, kentsel konut alanlariyla ilgili meseleyi gog¢-yerlesim ve yasal altyapinin
olusturulmasi seklinde ele alsa da alinan kararlar konut meselesinin finansal bir kaynak
olusturma amaciyla ele alindigini1 agikga gostermektedir. Ancak bunlara karsin, bu
donem, kentsel yerlesmeler ve iilkenin konut problemi agisindan 6nemli gelismelerin
yasandig1 bir donem olmustur. Ddnemin sonuna dogru, 1999 yilinda Kocaeli’nde yaganan
Marmara Depremi sonucunda yaklasik 113 bin bina ¢dkmiis, 250 civarinda bina hasar
gormiistiir. Travmatik sonuglar1 olan depremin ardindan bir siire insaatlar durmustur.
2004 sonrasi ise, bu planda agiklanan bazi ilkelerin giiclii bir sekilde savunuldugu ve

uygulamaya gecildigi goriilebilmektedir

3.2.2.8. 8. Kalkinma Plani (2001-2005)

Plan doneminin basinda, bolgelerarast makasin agildig1 ifade edilmektedir. 1996 yili
verilerine gore sosyoekonomik gelisim endeksi siralamasinda Marmara Bolgesi 1,69 ile
birinci siradayken Dogu ve Giiney Dogu Anadolu Bolgeleri sirasiyla -1,13 ve -1,03 ile
son siradadir. Kentsel niifus oraninin ise 2000 yilinda %66,40’a ulagmas1 beklenmektedir

(%64,9 olarak gerceklesmistir).

2000 yilinda toplam konut stoku 14,8 milyon iken ge¢mis donemde yapilan konutlarin
yaklasik %50’si kagak ya da gecekondudur.

Plan amag, ilkeler, politikalar boliimiinde alt gelir gruplari i¢in finansman modelleri
gelistirilmesi kacak yapilasma ve gecekondulagsmanin 6nlenmesi i¢in tedbirler alinmasini
belirtmistir.

Bu donemde kat miilkiyeti kanununun, site yonetimini ele alacak sekilde yeniden
diizenlenmesine karar vermistir. Bu donemde alinan kararlar1 6nemli hale getiren
sebepse, insaat sektdriine yonelik politikalara deginilmesi ayn1 zamanda yap1 denetim
kanunu ve uygulama yonetmeliginin hazirlanmasidir. imar Kanunu’nda yap1 kontrol
sistemi ve yap1 dayanikliligin1 saglayacak teknik onlemleri igeren revizyon yapilmasi,

harita ve kadastro uygulamalar i¢in diizenlemeler yapilmasi ele alinmistir.
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3.2.2.9. 9. Kalkinma Plani (2007-2013)

Son dénemde diinyada ve iilkemizdeki yasanan iktisadi ve sosyolojik gelismeler, ingaatin
sektorel anlamda Tiirkiye’de onemli bir konuma gelmesini saglamistir. Sektordeki
istihdam pay1 2005 sonu itibariyle %5,3’tlir. 2003-2007 doneminde toplam sektorel
istihdam sayisinda azalis olmasina ragmen insaat sektorii istihdaminda yasanan 6nemli
artisin pay1 vardir. Dolayisiyla bu donemde insaat sektoriiniin istindama katkis1 %44,3
olarak belirmistir (Y1lmaz ve Yilmaz, 2019). Bununla birlikte insaat iiretiminde TUIK
verilerine gore 2002-2006 yillart arasinda yapi ruhsati alan binalar i¢inde konut adeti
%85,97, ingaat alani ise %73,60’tir. Tiim bu veriler 15181nda, konut {iretimi ingaat sektorii
icinde c¢ok yiiksek bir orana sahipken ingaat sektoriiniin de Tiirkiye ekonomisinin 6nemli
bir enstriimani olarak ortaya ¢ikmistir. Dolayisiyla konut, yalnizca bir ihtiya¢ olmaktan

Oteye geemis, Tiirkiye ekonomisini de dogrudan etkileyen bir ara¢ haline gelmistir.

9.Kalkinma Plani, Uzun Vadeli Strateji (2001-2023) c¢ergevesinde “istikrar iginde
biiyliyen, gelirini daha adil paylasan, kiiresel Ol¢ekte rekabet giicline sahip, bilgi
toplumuna doniisen, AB’ ye tyelik i¢cin uyum siirecini tamamlamis bir Tirkiye”
vizyonuyla hazirlanmistir. Planin temel ilkesi; devletin ticari mal ve hizmet liretiminden
cekilmesidir. Kentsel anlamda kentsel ya da bolgesel ulasim, enerji, ¢cevre konulari ile

konut, arazi, arsa politikalarinin belli tutarlilikla belirlenmesi benimsenmistir.

3.2.2.10. 10. Kalkinma Plam (2014-2018)

Planin giris boliimiinde sermayenin, uluslar iistii niteliginden, kentlerin ve kentler arasi
rekabetciligi 6n plana cikardigindan bahsedilmektedir. Bu donemde de bdlgesel
dengesizlikler sorunu devam etmektedir. Bu dengesizlik, issizlik, gelir dagiliminda
adaletsizlik, toplumsal barisin ortadan kalkmasi, giivensizlik, sosyal uyum sorunlart,
kaynaklarin verimli kullanilamamasz, asir1 gé¢ gibi sorunlari tiretmeye devam etmektedir.
Gayri safi katma deger bakimindan gelir diizeyi en diisiik ve en yiiksek bolgeler arasinda
4,3 kat fark vardir. Bu anlamda plan, iiretimin yurt sathina yayilmasinin tesis edilmesini
hedeflemektedir. Bolgesel gelismislik diizeyi farklar1 9. ve 10. Planda dengelenmeye

caligilsa da niifusun metropol ve biiyiiksehirlerde yogunlagsma egilimi devam etmektedir.
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Ingaat ve konutun ekonomiyi dogrudan etkileyen bir sektér olmasi sebebiyle planin
kentsel ¢evre ve konut politikalarinda da ingaati finansal bir arag géren devlet, konut
politikalarinda ve dolayisiyla kentsel gevrenin yeniden tiretiminde 90’11 yillardaki takip
ettigi yontemlerin disina ¢ikmistir. 2007 sonrast donem, kentsel niifusun maksimum
sinirlarina ulastii, zorunlu goglerin oransal anlamda azaldigi, buna bagli olarak
gecekondulasmanin da azaldigi, imar mevzuatinin daha nitelikli olarak uygulamaya
konuldugu bir donem haline gelmistir. Bu donemin en 6nemli 6zelligi, yap1 {iretiminin
bir denetim mekanizmasina kavusturulmasi, kentsel doniisiim kavramiyla yikarak
yeniden yapma ya da lokal alanlarda 6zel plan yapilmasinin yasal gilivenceye

kavusturulmasi ve konut satiginin finansal bir deger haline getirilmesi olmustur.

Plana gore Tiirkiye’nin insaat sektoriine bu bakis agisi, asir1 deger artisina, dolayisiyla
imar planlarinin uygulanmasinda zorluklarin meydana gelmesine neden olmaktadir. Bu
anlamda 9. plan, imar planlarinin uygulanmasinda ortaya ¢ikacak deger artiglarinin
kamuya dondiiriilmesi gerektigini belirtse de yasal ve pratik anlamda bu miimkiin
olmamustir. Insaat sektdriiniin 6ncii bir istihdam, iiretim ve ekonomik biiyiime alani
olmasi, doniisiim ihtiyacinin finansman sorununun ortaya ¢ikmasi ve kentsel doniisiim
uygulamalarinda yerel yonetimlerin yetkilendirilmeleri, ortaya ¢ikan rantin kamuya

dondiiriilmesini engelleyen en temel unsurlar olmustur.

Plan ama¢ ve hedefler boliimiinde, alansal yenileme yapilmasini temel hedef olarak
gormekte, bu yenilemenin sonunda farkli gelir gruplarinin kaynastigi, isyeri-konut
mesafelerinin azaltildigi, tarihi ve kiiltiirel birikimin 6nemli bir yer edindigi bir kentsel

dontisiim gerceklestirilmesi hedeflenmistir.

Bununla birlikte kentsel doniisiim uygulamalarinda kamunun finansal kaynaklarinin
azaltildigi, konut piyasasinda kamunun ydnlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici roliiniin gii¢lendirilerek altyapisi hazir arsa iiretilmesi hedeflenmistir. Ayn
zamanda afet riskine kars1 hazirliklarin yapildigi, kentlerin cazibesinin artirilmast, sosyal
uyumun giiclendirilmesi, kohnemeye baslayan kent merkezlerinin yeniden

canlandirilmasi ve konut sahipliginin artirilmasi hedeflenmistir.
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3.2.2.11. 11. Kalkinma Plam (2019-2023)

Plan; siirdiiriilebilir ¢cevre ve dogal kaynak yoOnetimi ile yasanabilir kentlerin insasinin
Oonemine vurgu yapilmaktadir. Ayrica yasam kalitesi yiiksek, dayamkli sehirlerin

gelistirilmesinin hedeflendigi ifade edilmektedir.

Planin sehirlesme boliimiinde yeni alt merkezlerin planlanmasi, kamusal alanlarin
niteliklerinin artirilmasi, planlamada yenilik¢i yaklagimlarin gelistirilmesi ve akilli sehir

hedeflerine ulasilmasi amaglanmaktadir.

Konut béliimiinde ise; dar gelirliler basta olmak iizere, herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikli,
giivenli, kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir, siirdiiriilebilir, iklim degisikligine
direncli, temel altyapr hizmetlerine sahip konuta erisiminin saglanmasinin amaglandigi
belirtilmektedir. Bu anlamda belirlenen politikalar; konut ihtiyacimin arz-talep dengesinde
karsilanmasi, dar gelirli ve dezavantajli gruplara 250bin konut tiretilmesi, kamunun, konut
piyasasinda diizenleyici, denetleyici, yonlendirici ve destekleyici rolii giiclendirilmesi,
kamuda konuttan sorumlu birimler arasinda koordinasyonun saglanmasi, konut verilerinin
tek bir merkezde toplanmasi, konutla ilgili kalite standartlarmin gelistirilmesi ve konut

talebini ve igerigini belirlemeye yonelik arastirmalari yapilmasi olarak belirlenmistir.

Planda kentsel doniisiime ayr1 bir baglik agilmistir. Afet ve afet dis1 risklere sahip alanlarin
doniistimiiniin saglanmasi, temel amag olarak ifade edilmistir. Politikalar ise; tarihi kent
merkezlerinin yenilenmesinin yayginlastirilmasi, bu anlamda yerel yonetimlerle paylasimli
finans modellerinin belirlenmesi, il bazinda kentsel doniigiim stratejilerinin belirlenmesi,
kentsel doniisiim alanlarinda 6ncelikle yerinde doniisiim ilkesi benimsenerek, mevcut sosyal
yapmin mekansal ihtiyaclarimi g6z 6niinde bulunduran ¢oziimlerle kent dokusuyla uyumlu
ve alan bazli olarak yiiriitiilmesi, kentsel doniisiim uygulamalarinda yerlesim alan1 bazinda
onceliklendirme icin ¢ok oOlgiitle degerlendirme modeli, can ve mal kaybina neden olma
acisindan afet riskleri, tehlikesi, etkiledigi niifusun biiyiikliigli, mali ve finansal gereksinim,
rezerv alanin mevcudiyeti gibi parametrelerin esas alindigi kriterler ve puanlama sistemi
cercevesinde gelistirilmesi ve yerlesim alanlarinin bu kapsamda onceliklendirilmesi, kentsel

dontistim alanlarinda altyapinin hazir hale getirilmesi ve bu amagla finansman saglanmas,
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planlarm afet tehlike ve risklerine uygun olarak hazirlanmasi olarak belirlenmistir. Kalkinma

Planlar1 baglaminda yapilan yasal diizenlemeler Cizelge.3.2” de gosterilmistir.

Cizelge. 3.2. Kalkinma Planlarinda ana hedefler, politikalar, yasal diizenlemeler

Dénem Icinde
Plan Adx Ana Hedefler Politikalar Diizenlenen
Kanunlar
634 sayili Kat
1 Miilkiyeti Kanunu
' Kente goge olumlu Gecekondu alanlarin
Kalkinma . :
bakilmaktadir tyilestirilmesi 775 sayil
Plan1
Gecekondu
Kanunu
2. Kendi evini yapana Kent ¢evresinde kamu
Kalkinma cesitli destekler arazisinin ¢ogaltilarak
Plan1 saglanmast ucuz arsa tahsisi
3. Avrupa'nin 100-150 1 o tahsisiyle kooperatif
yilda geldigi . .
Kalkinma . . o ve toplu konut iiretilmesi
sanayilesme diizeyine 20
Plam .
yilda ulasabilme
2487 sayil1 Toplu
Konut Kanunu
Kamu Konut Fonu
olusturulmasi
2946 sayil1 Kamu
Konutlar1 Kanunu
Kamunun konut {iretimi
yapmasl, 2981 sayili Imar ve
4. Yasal konut alanlarinin : Gecekondu
Imar mevzuatinin Mevzuatina Aykiri
Kalkinma olusturulmasi e )
Plant tyilestirilmesi, Yapilara
Uygulanacak Bazi
Gecekondu alanlariin Islemler ve 6785
tyilestirilmesi sayili Imar
Kanunu’nun Bir
Maddesinin
Degistirilmesi
Hakkinda Kanun
2982 sayili Konut
Insaatinda Ve
Kalkinmada
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Oncelikli
Yorelerde
Yapilacak
Yatirimlarda Vergi,
Resim Ve Harg
Istisna Ve
Muafliklar
Taninmasi
Hakkinda Kanun

2985 sayili Toplu
Konut Kanunu

3194 sayili Imar
Kanunu

Dar gelirliler icin toplu
konut kredisi saglanmast,

Konut tiretiminin

5. Kentlere biitiinciil
artirilmasi,
Kalkinma | planlama yaklagimi . .
.. . Kagak yerlesimlerin 1slah
Planm getirilmesi : .
edilmesi,
Kamu lojmanlariin 10
yilda tamamlanmasi
6. dengelenmesi, finansman sa“lanmzm
Kalkinma & ’
Plan1 Imar planlarinin Arsa iiretimi
tamamlanmast . .
gerceklestirmesi
[stanbul sanayisinin Konut finansman
5 desantralize edilmesi, sorununun ¢oziilmesi,
Kil,lgﬁina Arsa ve konut Devletin arsa ve toplu
tiretiminde yaklagimlar | konut iiretimiyle maddi
gelistirilmesi kazang saglamasi
| KoK 527 i A
Ingaat sektorii olarak y I; dilmegsi Ofisi Kanunu ve
8. degerlendirme, ’ Toplu Konut
Kalkinma . Kanununda
N Yap1 denetim kanununun o et 1
Plani Bolgelerarasi hazirlanmast Degisiklik
gelismislikte makas ’ Yapilmasi ile Arsa
acilmistir, : . . Ofisi Genel
Ingaat i¢in denetim Miidirliigiiniin

mekanizmasi kurulmasi
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Alt gelir gruplari i¢in
finansman modelleri
gelistirilmesi,

Gecekondulasmanin
Onlenmesi

Kaldirilmasi
Hakkinda Kanun

Insaat sektoriiniin

5582 sayili Konut
Finansmani
Sistemine Iliskin
Cesitli Kanunlarda

stirdiirtilebilir, iklim
degisikligine direngli,
temel altyap1
hizmetlerine sahip
konuta erisiminin
saglanmast

Konut talebi ve igerigini
belirlemeye yonelik
arastirmalarin yapilmasi,

Kentsel doniisiim

istihdama katkist, Degisiklik
. Yapilmasi
9. Insaat sektorel olarak Konut, arsa, arazi Hakkinda Kanun
Kalkinma | Tiirkiye ekonomisinde politikalarinin belli
Planm Onemlidir, tutarlilikla belirlenmesi 6306 sayili Afet
Devletin ticari mal ve RIS}; Aitmdakl
hizmet liretiminden s ari z%.rm .
cekilmesi Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun
Kamunun doniistimde
finansal yiikiiniin
10 Kentlerde alansal azaltilarak, diizenleyici, 3194 sayili Imar
Kalk1£1ma enileme vapilmast denetleyici roliinii Kanununa Ek
Plan: y yap ’ giiclendirmesi, Gegici-16. Madde
(Imar Baris1)
Kent merkezlerinin
canlandirilmasi
T Dezavantajli gruplara
Y?lié;relllnll(lilllltsees}lliry?e kr?rik’ 250bin konut iiretilmesi,
gelistirilmesi, Kamunun konut
Planlamada venilikci tiretiminde diizenleyici,
yaklaslm}llarm ¢ yonlendirici ve
elistirilmesi destekleyici roliiniin Cevre, Sehircilik
el ’ giiclendirilmest, ve Iklim
. . Degisikligi
11. Herkesin yeterli, b
Kalkinma | yasanabilir, dayanikli, Kamuda kqnutta_n ]..Bakan.hgl )
Plant giivenli, Kapsayicr sorum_lu birimlerin biinyesinde;
ekonoﬁﬂk olarak’ koordinasyonunun Kentsel Doniistim
Karsilanabilic saglanmasi, Bagkanligi
3 ’ kurulmustur.

stratejilerinin ve
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paydaslarinin
belirlenmesi,

3.2.3. Yasalar ve kurumlarin etkisinde yasanan gelismeler

1351 sayil1 Ankara Sehir Imar Miidiiriyeti Teskilat1 ve Vezaifine Dair Kanun (1928);

Ankara kentinin imar isleriyle ilgilenecek olan bir kurum olarak kurulmustur. Orgiitiin
gorevleri, kentin imar planini, bes wyillik programi, programin yillik biitcelere
aktarilmasin1 ve plan degisikliklerinin gerceklestirilmesini saglamak idi (Senyapils,
2004). Kamuya ait biitiin arsa ve araziler miidiirlige terk edilmistir. Yeni yol ve
caddelerin genisletilmesi, gerektiginde kamulastirma yetkisi de midiirliige verilmistir.
Orgiit, 1937 yilinda 3196 sayili yasa ile belediyeye baglanmistir (Senyapili, 2004).

1580 sayili Belediye Kanunu (1930);

Kanun, mevcut yerlesim yerlerinin belediye olma kriterlerini ve belediyenin genel idari
yapisini, organlarini belirlemek amaciyla diizenlenmistir. Kanun belediyelere, yerlesim
alanlarina dair bir gorev tanimi1 yapmazken genel anlamda giindelik iglere ve yasantiya
dair konularda denetleme yapma yetkisi tanimlamistir. Ayni zamanda belediyelere insaat
tamir ve ilavelerine ruhsat vermek, ruhsatsiz insaatlar1 denetlemek, kamusal tesis ve

yapilarin inga, tamir ve tanzimi gibi gorevler verilmistir.

1950 tarihli Ek-3 maddesiyle belediyelerin yapacagi/yaptiracagi evlerin tipleri, satis,

kiralama ya da temlik kosullar1 i¢in yonetmelik belirleme yetkisi verilmistir.

2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu (1933);

Kanun ile belediyelere 18/2000, 1/500 6lgekli halihazir haritalar ile 1/1000 6lgekli izohips
haritalar yaptirilmasi gorevi verilmistir. Kanuna gore sehrin elli yillik niifus projeksiyonu

ongoriilerek genisleme/yayilmasi hesaplanmalidir.

Kanunu oOnemli hale getiren husulardan biri de kentsel fonksiyonlarn yerlesim

kriterlerinin belirtilmesi, ada olusumlari, arsa {iretiminin kosullari, sokak ve yollarin
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diizeni gibi yapilagsmaya yonelik kurallarin ortaya konmasidir. Yapilagmalar ruhsata tabi
kilinip, ruhsatsiz yapilarin durdurulmasi, ruhsata uygun hale gelmeyen yapilarin

yiktirilmasi gibi uygulamalar getirilmistir.

5218 sayili Ankara Belediyesi’ne Arsa ve Arazisinden Belli Bir kismin1 Mesken
Yapilacaklara, 2490 sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve Muayyen
Sartlara Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun (1948);

Kanunla, kanun kapsaminda Ankara’da tespit edilecek olan temlik sahalarinda arsalarin

tahsisi, arsa halinde ya da kagak yapilagsmissa da temliki isleyisini diizenlemektedir.

5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu (1948);

Kanunla, sehir ve kasaba planlarinin imar smirlari i¢inde Hazine’nin ve 6zel idarelerin
miilkiyetinde veya Devlet’in hiikiim ve tasarrufu altinda bulunup belli bir ihtiya¢ ve
maksada tahsis edilmemis bulunan arsalar, belediyelere belli 6deme kosullarinda
devredilerek konut arsalar1 olarak yine kanunla belirlenmis kosullarda ihtiya¢ sahibi
ticiincli kisilere temlik yapilmasini, bina yapiminda belli avantajlar saglanmasini

dizenlemektedir.

5431 sayili Ruhsatsiz Yapilarin Yiktirilmasma ve 2290 sayili Belediye Yap: ve Yollar
Kanununun 13. Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun (1949);

Kanun, ruhsatsiz yapilan yapilar ya da ruhsatli baglayan ancak ruhsatina aykiri olarak
devam eden yapilara uygulanacak is ve islemleri tanimlamaktadir. Kanun, 2290 sayili
Kanunun tekrari niteligindedir. Gecekondu sorununun kisa zamanda ¢ok yogunlasmasi
ve Istanbul’da Zeytinburnu &lgeginde bir mahallenin ortaya ¢ikmasi nedeni ile bu kanun

cikartilmigtir (Tercan, 1996).

6188 sayil1 Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilar Hakkinda Kanun (1953);

Kanun, yiirtirlige girdigi tarihteki belediye sinirlar1 i¢indeki hazineye ait arsa ve
arazilerin vadeli 6deme sekliyle belediyelere devir temlik etmektedir. Bu arsa ve araziler,
cesitli kosullara bagl olarak konut yapimina sunulmustur. Kanunla belediyeler ucuz ve

basit toplu konut tiretmeye yetkili kilinmistir. Bu kanundan, konut kooperatifleri, devlet
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kurumlar, devlet iktisadi tesekkiilleri, Is Kanunu kapsamma giren fabrikalar

yararlanabileceklerdir.

Uretilen konutlar, oncelikli olarak sehrin sagliksiz alanlarinda ruhsatsiz ve gayrisihhi
konutlarda yasayanlara, bu yasadiklari binalar1 yikarak teslim etmeleri karsiliginda
maliyeti iizerinden tahsis/temlik edilecek, daha sonrasinda ise belediyeler kalan konutlari
kiraya verebilecektir. Ayrica, belediye ya da kamuya ait araziler tizerinde yapilan konutlar
icin hesaplanan meblag iizerinden temlik yapilabilmekte, vakif ya da sahis arazileri
tizerinde yapilan izinsiz ve ruhsatsiz yapilar icinse ilgili kurum ya da sahsin onay1

gerekmektedir.

Kanunla gelen 6nemli bir karar da kacak yapilar ve gecekondular hakkindadir. Kanun
metninde, bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra yapilacak olan izinsiz insaatlarin,
iskan edilmediyse derhal, iskan edildiyse on bes giin siire verilerek yikilmasi hitkiim altina
alinmistir. Bu maddeye uymayan belediye baskanlar1 ve memurlar hakkinda da hapis

cezasi verilecektir.

6785 sayil1 Imar Kanunu (1956);

Kanun, belediye sinirlart i¢indeki tiim yapilacak yapilara ruhsata tabi tutmustur. Bu
kanunla halihazir planlar1 ve imar planlar1 olmayan belediyeler plan yapma zorunlulugu
getirmistir. Ruhsatsiz yapilarda yikim, ancak yapi 1slah edilemeyecek ya da ruhsat
alamayacak durumdaysa gerceklestirilebilecektir. Bugiinkii Imar Kanunu’nun temel
ilkeleri 6785 sayili kanunla belirlenmis olup bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce

yapilan tiim yapilar yap1 ruhsath ve iskanli kabul edilmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (1965);

“Kat irtifaki; yapinin sozlesmede yazili siirede baslamasi ve tamamlanmasi i¢in
kendilerine diisen borglarin yerine getirilmesini saglar.” Bu tanimlama bir arsaya birden
cok kisinin ortaklasa konut yapmasini saglamistir. Kanun, tamamlanmis bir yapidaki ayr

bagimsiz boliimlere ayr1 ayr1 miilkiye hakki kurulabilmesini saglamistir.

Ayrica kat irtifaki ile de yapmin sozlesmede yazili siire igerisinde baslamasi ve
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tamamlanmas1 i¢in kendileri diisen 6demelerin yerine getirilmesini tesis eder. Bu
anlamda bu kanunla birden fazla kisi ayn1 anda tek parselde birlikte konut
yapabileceklerdir. Bu kanunla birlikte iilkede, ilerleyen yillarda baslayan apartman ve
yap-sat sunum big¢imi ortaya ¢ikmis, kentlerde toplu konut alanlarinin olusmasinin temeli

atilmistir.

775 sayili1 Gecekondu Kanunu (1966);

Kanunun 1. maddesinde “Mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu
yapiminin Onlenmesi ve bu amacgla alinmasi gereken tedbirler hakkinda bu kanun
hiikkiimleri uygulanir.” denilmekte olup gecekondu; “Kendine ait olmayan arazide
sahibinin izni olmaksizin yapilar” olarak tanimlanmistir. Kanuna gore 1slah, tasfiye ve
onleme bolgelerindeki vakif arsa ve arazileri belirli kosullar altinda belediyeye
devrolunacaktir. Bu alanlardaki 6zel miilkiyete konu yerler icin de belediyelere, bu
alanlarin belirlenen amagclar i¢in kullanilmasi kaydiyla satin alma ya da kamulastirma
yetkisi verilmistir. Kanunun uygulama yetkisi Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi’nda iken,
bu yetki 1985 yilinda belediyeler verilmistir. 2007 yilinda ise kanunun uygulama yetkisi
TOKI’ye verilmistir.

Kanunla birlikte belediyeler 1slah ve dnleme bolgelerini en geg¢ 6 ay i¢inde belirleyerek
hava fotograflar1 veya haritalarda, miimkiin degilse olgekli krokilerde gosterilecektir.
Hazine arazileri {lizerinde yapilacak her tiirlii gecekondu ise bir karar alinmasina gerek
kalmaksizin yiktirilacaktir. Bununla birlikte bu alanlarda yeni gecekondu yapiminin
Onlenmesi, 1slah ve tasfiye planlarinin uygulanmasi gibi i ve islemler yasayla karar altina
alinmustir.

Gecekondu dnleme bolgelerinde kanun yiiriirliige girdiginde korunmast miimkiin olan
yapilar iki yil i¢inde imar ve 1slah edilecek, korunamayacak durumda olanlar ise
yiktirilacaktir. Bu alanlardaki arsalar, dncelikli olarak evi olmayan ya da evi yikilacak
olanlara tahsis edilecektir ve tahsis yapilanlara, teknik veya finansal destek saglanacaktir.
Bu anlamda yer tahsisi alan kisiler, bir yil i¢inde insaat baslamali ve iki yil i¢inde

tamamlamasi gerekmektedir. Aksi takdirde kanun bu tahsisi iptal etmistir.

Kanun, arsa ve arazilerin miilkiyetini once belediyelerden Bayindirhk ve Iskan
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Bakanligina, 2007°den itibaren ise TOKI’ye devretmistir. Bu alanlarda miilkiyet, plan

yapma, uygulamalarin yapilmasi gibi is ve islemler TOKI’ye devredilmistir.

1605 sayil1 Kanun 6785 sayil1 imar Kanunu’nda Baz1 Degisiklikler Yapilmas1 Hakkinda
Kanun;

Kanun'a gore ruhsatsiz yapilarin insai faaliyetleri durdurulacak, yapt uygunsa ruhsat
diizenlenecek, uygun degilse yiktirilacaktir. Kullanma izni almayan yapilar, belediye

hizmeti ve tesislerinden yararlanamayacaklardir.

2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu;

1981 yilinda konut ihtiyacinin toplu konutla ¢dziilmesi ve Kamu Konut Fonu’nun
olusturularak insaatlarin ve altyap1 yatirimlar gibi faaliyetlerin finanse edilmesi amaciyla
diizenlenmistir. Kanunla Kamu Konut Fonu ve Toplu Konut Yiiksek Kurulu

olusturulmustur. 1984 yilinda 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu yiiriirliige girmistir.

2946 sayili Kamu Konutlar1 Kanunu;

Kanun, kamu lojmanlarinin tanimlanmasi ve tahsis bigimini, oturma siiresi, kira, bakim,
onarim yonetimine iligkin temel ilkeleri belirlemistir. Buna gore kamuda c¢alisanlara
tahsisli 4 konut tiirii bulunmaktadir. Buna goére, kamu konut tiirleri ve konut tahsisi:

Madde 3 — Kamu konutlar1, tahsis esasina gore asagida belirtilen dort gruba ayrilir:

a)  Ozel tahsisli konutlar; ydnetmelikte belirlenecek temsil dzelligi olan makam ve

riitbe sahiplerine tahsis edilen 6zel nitelikli konutlardir.

b)  Gorev tahsisli konutlar; yonetmelikte belirlenecek makam ve riitbe sahiplerine,
gorevlerinin 6nemi ve Ozelligi, yetki ve sorumluluklart geregince tahsis edilen

konutlardir.

C) Sira tahsisli konutlar; hizmet siiresi, daha 6nce kamu konutlarindan yararlanma
durumu ve siiresi, gocuklarnin ve bakmakla miikellef oldugu aile fertlerinin sayisi, aile
fertlerinin gelir durumu, konuttan yararlanma i¢in bekleme siiresi, esinin de bu kanun

kapsamina giren kurum ve kuruluslarda ¢alisan personel olmasi gibi hususlar dikkate
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alinarak yonetmelikte belirlenecek puanlama esasina gore tahsis edilen konutlardir,

denilmektedir.

d)  Hizmet tahsisli konutlar; hudut karakolu, istasyon, haberlesme, gézlem, arastirma,
ingaat mahalli gibi, mesk(n yerlerden uzak, sosyal ve ekonomik zorluklar1 olan, ulagim
ve iskan imkanlar1 kisitli yerlerde, normal ¢alisma saatleriyle siirlandirilmasi kabil
olmadan gorev basinda bulundurulmasi gerekli olan personel ve koruma gorevlisi,
makam soforii, kapici, kaloriferci gibi personel i¢in insa veya tefrik edilerek tahsis edilen
bina, baraka, prefabrik yapi, santiye eklentisi, tadil edilmis veya edilmemis karavan,

kuliibe ve benzeri konutlardir.

Kanunla, kamu kurum ve kuruluslarindaki lojmanlarin tahsis bigimleri belirlenmistir.
Bugiin kamunun genel ve 6zel 6zel biitceli tiim kurum ve kuruluslarinda toplam yaklagik
250 bin lojman varken, kamuda calisan personel sayisi ise yaklasik olarak 5 milyon
civarindadir. Dolayisiyla kamunun elindeki lojman sayisi, toplam personelin yaklagik
%S5°1 iken, cesitli donemlerde 6zellestirmeler yapilmig, kamu personel sayisinin artigina
karsin kamunun lojman sayis1 diistiigli i¢in kamu konutlar1 (lojman), iilkenin konut

sorununa kalict bir ¢6ziim iiretememistir.

2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun;
1950’lerle birlikte koyden kente gogiin hiz kazanmasi sonucu ortaya ¢ikan gecekondu
alanlar, cesitli yasal diizenlemelerle kontrol altina alinmaya calisilsa da basarili
olamamistir. Bu diizenlemeler genel itibariyle mevcut gecekondu alanlarinin 1slahina
odaklanmistir. Mevcut yerlesim alanlarindaki altyapr ve 1slaha gerekli finansmanin
saglanamamasi, gociin Onlememesi ve kent merkezine dogru gelen gociin iskan
edilememesi, bu diizenlemelerin basarili olamadigini ortaya koymustur. Clinkli s6zl
edilen yasalarla 6nlenmesi amaglanan gecekondu sayis1 1948'de 30 000, 1950'de 50 000,
1960'ta 240 000, 1965'te ise 430 000’e yiikselmistir (Cakir, 2007).

Ilk kez 1933 yilinda 2290 sayili yasayla ruhsatsiz yapilar kavrami ortaya konmus,
gecekondu ise 1966 yilinda ilk kez 775 sayili Gecekondu Kanunu’nda belirtilmistir.
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Gecekondu Kanunu’nun vyiiriirliige girmesinden 1983 tarihinde 2981 sayili imar Affi
getiren kanunun yiiriirlige girmesine kadar gegen yaklasik 17 yilda gecekondu ve
gecekondulu niifus yaklasik 2,67 kat artmustir. Gecekondu Kanunu’na gére 2981 sayili Kanun,
mevcut gecekondu alanlarin1 muhafaza edilecek, miidahale yontemi belirlenmis, ilk kez
hazine, belediye ya da Vakiflar Genel Miidiirliigii’niin elinde olan gecekondulara, bu alanlarda
imar 1slah planlart diizenlenerek Tapu Tahsis Belgesi diizenlenmistir ve bu tapu tahsis
belgeleri, ilerleyen donemde planlar tamamlandiginda diizenlenecek tapularin yerine
gecmektedir. Kanuna gére muhafaza edilen, 1slah edilen binalara yap1 kullanma izin belgesi

diizenlenmistir.

Kanun, genis kapsamli bir imar affi getirmis olup, kanunun yiiriirliige girmesi yeni goclerin
Onlenememesi, yeni ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin karsilanamamasi, kanunla belirtilen affin
ancak tek bir konut i¢in gecerli olmasi, buna karsin birden fazla kat-daire sahiplerinin elindeki
konutlarin ellerinden alinacak olmasi korkusu ve sosyoekonomik gelir diizeyinin diisiik olmasi
gibi sebeplerle kanun gecekondu tiretimini engelleyememistir. Ancak mevcut konutlar ve
alanlar yasayla tanimli hale getirilmis, yasal bazi giivenceler ve binalarin kayit altina
alinmasini saglamistir. Kanun, mevcut gecekondu alanlarinda da nitelikli bir 1slah ¢alismasini

tesis edememistir.

Yine bu kanunla diizenlenen tapu tahsis belgeleri, ilerleyen donemlerde mevcut kentsel doku
tizerine hazirlanan 1slah ve imar planlarina referans olusturmus olup bu alanlar, pargacil olarak
yeniden insa siirecine girilmek suretiyle sagliksiz konut olarak daha da yerlesik hale gelmesine

neden olmustur.

2982 Sayili Konut Insaat1 ve Kalkinmada Oncelikli Yérelerde Yapilacak Yatirrmlarda Vergi,
Resim ve Harg Istisna Muafliklar1 Taminmas1 Hakkinda Kanun;

1973 yilinda yayimlanan 3. Kalkinma Plani’na gére konut kooperatiflerinin kendi yasal
zeminine oturtulmasi planlanmis, iilkedeki hizli kentlesme ve go¢iin meydana getirdigi konut
ihtiyacinin kooperatiflerle ve toplu konutla ¢oziilmesi planlanmistir. Bu sebeple diizenlenen
2982 sayili kanunla konut yapi kooperatifleri veraset ve intikal vergisi, devir, temlik,
kamulastirma, satig vaadi s6zlesmesi, alim, satim, kira, ifraz, tevhid, tescil, cins degisikligi ile

arsa ve araziler emlak vergilerinden muaf tutulmustur. 1981°de yiirtirliige giren Toplu Konut
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Kanunu ile bu kanunun yiiriirliige girdigi 1984°e kadar olan donemde konut kooperatifi sayist
yillik ortalama 302 iken, 1984 yilinda bu say1 1219’a ¢ikmis ve sonraki Sekiz yil boyunca
artarak devam etmistir. Sekil 3.14’de yer alan verilere gore bu iki kanunun, Tiirkiye’de konut

kooperatif¢iliginin gelisiminde dogrudan olumlu sonuglar tirettigi soylenebilir.

Yillar Adet % Yillik Ortalama
Belirsiz 9028 24,18 -
1941-1968 224 0,6 13
1969-1979 4339 11,62 394
1980 540 1,45
1981 333 0,89
1982 295 0,79
1983 279 0,75
1984 1219 3,27
1985 2397 6,42
1986 3822 10,24
1987 5201 13,93
1988 3148 8,43
1989 1688 4,52
1990 1933 5,18
1991 2889 47,74
1980-1991 23744 63,6 2158
Genel Toplam 37335 100 510

Sekil 3.14. Tiirkiye’de kentsel konut kooperatiflerine ait veriler (Geray, 1992).

2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu;

1984 yilinda diizenlenen kanunla, bundan ii¢ yil 6nce yiirlirliige giren Toplu Konut
Kanunu’nda olusturulan Kamu Konut Fonu, Toplu Konut Idaresine doniistiiriilmiis, bu
idare, cesitli kaynaklar olusturarak konut alimi ve konut insaatinin finanse edilmesini
saglama amaci tasimaktadir. Kanun, 2004 sonrasi c¢esitli degisikliklere ugramistir.
2004’te kamulastirma yetkisi, gecekondu bolgelerinin tasfiyesi i¢in gecekondu doniisiim
projeleri gelistirme, ingaat uygulamalari ve finansman c¢o6ziimleri iiretme, ruhsat
biirokrasisinin azaltilmasi, 2008 yilinda ise imar plan1 yapma yetkisi ile deprem
bolgelerinde doniisiim projeleri yapma yetkisi verilmistir. 2004 yilina kadar yaklasik 1
113 000 konutun yapimina finansman destegi veren TOKI, bu y1ldan itibaren arsa tahsisi,
finansman gibi desteklerini geri ¢ekmis, dogrudan arsa iireten, konut insa eden ve
pazarlayan bir kurum haline gelmistir. TOKI’nin bu yaklagimi, 2004 sonrasi konut

kooperatiflerinin sayisinin azalmasina neden olmustur. Toplu Konut Kanunu’yla birlikte
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1984 sonras1 konut kooperatif¢iligi hiz kazanirken, 2004 sonrasi yapilan gesitli yasal
diizenlemelerle TOKIi’ye &nemli yetkiler verilmis, bu durumda konut kooperatifciligi
azalirken TOKI'nin kendi iirettigi/iirettirdigi konutlar, toplu konut arzinin biiyiik

¢ogunlugunu olusturmustur.

3194 say1ili Imar Kanunu;

Kanunun amaci, yapilarin fen, saglik ve ¢evre kosullarina uygun tesekkiiliinii saglamak
olmakla birlikte miicavir alan i¢inde ya da disinda tiim alanlarda yapilacak tiim
yapilagmalar1 kapsamaktadir. Kentsel gelisimde oncelikli olarak hazirlanan st 6lgekli

cevre diizeni plani hazirlanir.

“Imar Kanunu Madde 5: Varsa bdlge planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa
cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral
durumu iglenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis bigimlerini, yerlesme
alanlarmin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklari ve esiklerini, ulasim
sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.”

Bu plana uygun olarak daha sonra yapi adalarini, yonlerini, yogunluklarini, ulasim ve
yapilagma kosullarin1 diizenleyen imar planlar1 hazirlanir ve kentlerdeki yapilagsmalar bu

planlara uygun olarak yapilir.

Yasaya gore iist 6lcekli cevre diizeni planimi gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama
Teskilat1 yapar, imar planlari ise belediyelerce yapilir ya da yaptirilir ve Belediye Meclisi

tarafindan onaylanarak yiiriirlige girer.

Kanun bu anlamda kentsel yerlesimlerin iist ve alt 6lgekli planlarinin yapilmasi, kentlerin
bu planlara uygun olarak insa edilmesi amaciyla gorev, yetki ve sorumluluklari
belirlemis, ayn1 zamanda inga edilecek yap1 ve ¢evrenin fen ve saglik kosullarina uygun
olarak yapilmasini saglayacak cerceveyi ortaya koymustur. Ulkede yasanan gelismelere
bagli olarak cesitli degisikliklere ugrayan kanuna 2016 yilinda, miilkiin oldugu parsel ya
da alanda kentsel doniisiim uygulamasi yapilmasina muvafakat edilmesi durumunda

elektrik, su gibi aboneliklerin konut aboneligine dondiiriilmesini saglayan gecici 15.
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madde, 2018 yilinda ise istisna alanlar disindaki tiim yapilarin, malik beyanina esas
olacak sekilde kredilendirme, abonelik agma, miilkiyete gecme, imar kirliligi cezalarinin
kaldirilmasi gibi sorunlarin1 ortadan kaldiran ve halk arasinda imar baris1 olarak
adlandirilan gegici 16. madde eklenmistir. Bu kanun, halen yiirtirliikte olup, plan, arazi

isleri, yapilagsma ve insa etme is ve islemleri bu kanuna gore yapilmaktadir.

5273 sayil1 Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigiintin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun;

S6z konusu kanunla, Arsa Ofisi Genel Miidirliigii lagvedilmis, tasinir ve taginmazlari
hazineye tescil edildikten sonra Baymdirlik ve Iskan Bakanligma, diger hak ve

yiikiimliiliikleri ise Toplu Konut Idare’sine devredilmistir.

5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:
Hakkinda Kanun;

Tiirkiye’de insaat sektoriiniin son yillarda iilke ekonomisi i¢cinde énemli bir yere sahip
olmasi, yiiksek istthdam saglamasi gibi etkenler, insaat sektoriiniin Oncelenmesini
saglamis ancak uzun yillar {ilkedeki yiiksek enflasyon ve ekonomik kirilganliklar
sektoriin finansmanini belirli biiyiikliikte tutmustur. Buna karsin enflasyondaki diisiik
seyir, yabanci yatinmcilarin {ilkeye ¢ekilmesi gibi durum ve gerekcelere bagli olarak
2007 yilinda halk arasinda “Mortgage Yasas1” olarak bilinen 5582 sayili kanun yiiriirliige
girmigtir. Kanunun uygulama alani olarak, konutun uygun finansman sistemleriyle
ulagilabilirliginin artirilmasi, dolayisiyla hem konut sahipligi oranin artmasi1 hem de
ingaatin sektor olarak canli tutulmasi gibi sonuglar tirettigi gortilmistiir. Kanunla birlikte
konutun satis1 ipotekli olarak yapilmakta ve konut barinma/yagama amacinin disinda ayni

zamanda bir menkul degere donligmektedir.

Sekil 3.15’teki verilere gore, ilk olarak 2009 yilinin 3. ¢eyreginde baslayan ipotekli satis,
bu yil i¢inde %4,1°de kalmistir. 2010 ve sonras1 yillarda ise %40’lar seviyesinde seyreden
ipotekli satis sekli, yalnizca 2018, 2019, 2021, 2022 yillarinda %20 ile %24 arasinda
degisirken, kanunun yliriirliige girmesi sonrasi ilk kez 2009’da baslayan ipotekli konut
satisinda 14 yilin ortalamasi %29,8 olarak gerceklesmistir. Sekil 3.16’ya gore ipotekli

satiglar ve ilk el konut satislar1 paralellik gdsterirken satilan konut sayisiyla dogrudan bir
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iliski gelismedigi goriilmektedir.

YILLAR  SATILAN KONUT  IPOTEKLI SATIS (%) ILKEL SATIS

(X100Bin) (%)
2013 11,572 39,76 45,73
2014 11,654 33,44 46,47
2015 12,893 33,69 46,43
2016 13,415 33,51 47,09
2017 14,093 33,57 46,81
2018 13,754 20,13 47,37
2019 13,487 24,65 37,94
2020 14,993 38,24 31,33
2021 14,919 19,74 30,94
2022 10,572 21,60 29,50

Sekil 3.15. 2013-2018 yillar1 arasinda ipotekli ve ilk el satis oranlari.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistimii Hakkinda Kanun;

Tirkiye’nin sanayilesme siirecinde 6zellikle biiyiik kent merkezlerinde kacak, niteliksiz
yapilagsmalarin, deprem, sel vb. gibi afetlerin tehdidi altinda bulunmasi nedeniyle,
yikilarak yeniden yapilmasi seklinde bir doniisiimii saglayan ve halk arasinda kentsel
dontiisiim yasasi olarak bilinen kanun, belirlenen alanlarda iyilestirme, tasfiye ve yenileme

usul ve esaslar1 belirtilmistir.

Kanun, parsel ve alan 6lgeginde riskli yap1 tespiti yapilan yerler i¢in, riskli yapi tespiti ve
riskli yap1 ya da alanda yeniden yikilarak insa siireci belirlenmektedir. Buna gore,
herhangi bir parselde maliklerden birinin bagvurusu halinde yetkili miisavir firmalar
tarafindan diizenlenen raporla bina riskli olarak belirlendigi takdirde yikilmasin1 zorunlu
tutar. Alansal 6lgekte ise bakanlik ya da belediyeler tarafindan belirlenen riskli alanlar ya
da rezerv alanlar bakanliga tahsis edilir ya da TOK1’ye devredilir. Tespit edilen riskli ya
da rezerv alanlarda Toki ya da idare mevcut plani ya da insai faaliyetleri iki yil siireyle
durdurma hakkina sahiptir. Bu siire bir y1l daha uzatilabilir. Bakanlik ya da idare, bu
alanlara her tiirlii harita uygulamalari, imar plan1 yapma, proje gelistirme, satin alma,

trampa yapma, menkul degere doniistiirme, tahsisli arazileri gelir elde etmeye doniik
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kiralamaya yetkilidir. Bakanliga ait tasinmazlarin satist ve kiralamalar Kamu Ihale

Kanunu kapsami disindadir.

Riskli goriilen ya da ¢oken, heyelan, su baskini, kaya diismesi, yangin, patlama vs. gibi

afetlere maruz kalan alanlarda maliklerin muvaffakati aranmaksizin re’sen yiktirilabilir.

Riskli yapi tespiti yaptirilan parsellerde har¢ muafiyeti gibi desteklerin disinda yeniden
insa siirecini kolaylastiracak, plan ve miilkiyet sorunlarini ¢6zecek bir yaklasim olmayis,
kanunun uygulanmasini ancak kentin rant1 yiiksek alanlarinda miimkiin kilmaktayken,
riskli alan/rezerv alan olarak belirlenen yerlerdeki tercihlerde de yine doniisiimiin

maliyeti etkili olmustur.

3194 sayili Imar Kanunu’na ek Gegici 16.Madde (Imar Baris1);
3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde ile 31.12.2017 tarihinden &nce
yapilmis olan kagak yapilara, yapt sahibinin beyanina gore Yap: Kayit Belgesi

diizenlenerek yasal kayit altina alinmasi saglanmustir.

Yasa ile 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar iizerinde yapilan yapilar dogrudan kayit altina
alinarak, tim hissedarlarin muvaffakatina istinaden miilkiyet tesis edilebilmistir. Hazine
arazileri iizerindeki yerler ise, belirlenen rayi¢ deger iizerinden yapi1 sahiplerine satilarak
miilk araziler haline getirilmistir. Yasa, yeniden ya da ilave insaat yapilmasina miisaade
etmemekle beraber belirli seviyeye gelmis yapilarin tamamlanmasina olanak

saglanmustir.

Gegici 16. maddenin yiiriirliige girmesi beraberinde ¢esitli sorunlar meydana getirmistir.
Yapilarda hissedarlardan biri ya da bir kisminin, yapilarin ortak kullanim alanlarim
bagimsiz boliime ¢evirmeleri sonucunda miilkiyet sorunlari ortaya ¢ikmistir. Hazineye ait
arazilerin dogrudan bir oldubitti ile el degistirmesi saglanmistir. Mevcut imar planlarinin
uygulanmasinda cesitli engeller ortaya c¢ikmistir. Yasanin hazirlik doneminde ve ilk

yiiriirliige girdigi donemde ciddi bir kagak yapilagsma ortaya ¢ikmistir.

Ulkedeki gecekondu ve goglere bagli kacak yapilasmanm hiz kaybettigi dénemde
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yiiriirliige giren ve Imar Baris1 olarak da adlandirilan 3194 sayili imar Kanunu’nun Gegici
16. maddesinin yiriirliige girmesiyle 6zellikle mevcut ruhsatli binalar ya da kentsel
yerlesim alanlar1 disindaki orman ve tarimsal alanlar {izerinde yapilan ikinci konut gibi
yapilar yararlanabilmistir. Bu anlamda yasa, lilke genelinde yasanan konut sorununa

¢Oziim iiretmek yerine, cesitli sekillerde olusabilecek rantin Oniinii agmistir.

3.2.4. Sosyoekonomik gelismeler

1963 sonras1 Istanbul, Ankara, izmir, Mersin, Bursa gibi sanayinin oldugu kentlere hiz
bir icgdc baslamistir. Bu siireg, s6z konusu kentlere daha fazla is giiciiniin gelmesine

neden olmus daha fazla is giicli ise daha fazla sanayiyi ¢gekmistir (Sekil 3.16.).

Sektorler 1955 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2019
Tarim 774 747 684 56 493 349 252 17

Sanayi-Insaat 8 95 115 15 155 246 26,2 253

Hizmetler 86 105 209 289 352 405 486 57,7
Belirsiz 6 53 0,2 0,1 - - - -

Sekil 3.16. Calisan niifusun sektdrlere gore dagilimai.

Kentlerdeki bu yiiksek niifus, formel ya da informel farkli 6lgekteki is kollar1 sebebiyle
gelir dagilimi dengesizligini artirmis, bu da kentlerde karmasik sosyolojik dokularin

olugmasini saglamistir.

Peker’e gore Tirkiye’de 1945-50 doneminden giinlimiize kadar olan i¢ gocleri ve
kentlesme olgusunu tiplendirdiginde iki oriintii ile karsilastigimiz agiklar. Bunlardan
birincisi; ulusal kalkinmaci politikanin yerine liberal diisiincenin egemen olmaya
calistifi, fakat kamunun Onciiliigiiniin strdiigi 1950-80 donemindeki goclerin varis
noktasmin hakim kentlere yoneldigi kir-kent gocii tipidir. Ikincisi ise; kamunun
iiretimden vazgegmesi, kiiciiltiilmesi (6zellestirme) gibi fikirlerin dnciiliigiinde ekonomik
liberalizme gecis ve ekonominin uluslararas1 nitelik kazanma siirecinde yasanan

kent-kir aras1 gogler ile hakim kentlerin biiyiikk kentlere donlismesinin yani sira, bolge
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cekim merkezi olusma siirecidir. iki tipte de egemen olan nokta, géniillii go¢ olgusudur.
Ancak ikinci tipte, 1990°1arda giivenlik nedeniyle Dogu ve Giineydogu’dan gogler, sosyal
sistemde ihmal edilmeyecek boyutlara ulasmistir (Peker, 1999).

Gortldigi gibi 1945 sonrasi 2000’11 yillara kadar yogun bir i¢ gb¢ yasanmis, bu goglerle
kentlere gelenler, kendi kiiltiirel ve sosyal aligkanliklarini, geleneklerini de kente
tasimiglardir. Buna bagli olarak da kentlerde farkli sosyolojik yapilara sahip alt yerlesim
merkezleri olugsmustur. Giiniimiizde kentlilesme siireci, bu go¢ eden kitlenin sonraki
nesilleriyle birlikte ortak kiiltiirel yapiya dogru evrilmeye baslamistir. Bugiin kentsel
yerlesim alanlar tercihlerinde akrabalik iligkileri olarak sosyokiiltiirel yaklagimdan

sosyoekonomik 6beklenmeye dogru doniisiime ugramaktadir.

3.2.5. Mekansal gelismeler

1961 yilinda Tirkiye’nin ilk Organize Sanayi Bolgesi Bursa’da bugiinkii Emek
mahallesinin giineyinde Yalak¢ayirt mevkii denen bolgede kurulmustur. Bundan yaklasik
yedi yil sonra ayni1 bélgede Oyak Fabrikasi ile kentin kuzeyinde Tofas ve Dosab Sanayi
Bolgeleri kurulmustur (Sekil 3.17.). Bu yillardan itibaren gelmeye baglayan gogler kentin
batisindaki sanayi etrafinda yerlesik Emek, Hamitler, Akpinar, Geg¢it gibi koyler ile
kuzeyinde yine sanayi ¢evresindeki Panayir, Kiiciikbalikli gibi kdylerde yerlesmeye

baslamistir.

Devam eden yillarda 6zellikle otomotiv ve tekstil yan sanayi bugiinkii Kent Meydani
civarinda yerlesmis, bu anlamda Ankara yolunun altinda bugiinkii Selamet, Giilbahge,

Bahar, Zafer gibi gecekondu ve kuralsiz (kagak) mahalleler gelismistir.

YASAL TARIH KENTSEL YERLESIM
KURUMSAL GELISMELER ALANLARI
GELISMELER

1960 Tiirkiye' de gecekondu
niifusu 1.200.000

1961 Bursa OSB kuruldu
1962
1. Kalkinma 1963
Plan yiiriirlige
girdi
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1964

634 sayili Kat 1965 Tiirkiye' de gecekondu
Miilkiyeti niifusu 2.150.000
Kanunu
yirtirliige girdi
775 sayili 1966
Gecekondu
Kanunu
yirtirliige girdi
1967
1968 Tofas Fabrikasi
kuruldu
1969 Oyak Reno kuruldu
1970 Bursa' da apartman
yerlesimleri goriilmeye
basland1
1971
1972 Sénmez Fabrikasi
kuruldu
1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1980 Tiirkiye' de gecekondu
niifusu 5.750.000
2487 sayil1 Toplu 1981
Konut Kanunu
yiiriirliige girdi
ve Kamu Konut
Fonu olusturuldu
1982
1983
2985 sayil Toplu 1984
Konut Kanunu ile
TOKI kuruldu.
2981 sayili Imar
Aff1 Yasast
yiiriirlige girdi
3194 sayili Imar 1985
Kanunu
yiiriirlige girdi
1986
1987
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1988

1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
Islah Imar 1999 Marmara Depremi
Planlari
Uygulama Imar
Planlar1 haline
getirildi
2000
2001
Yapi1 denetim 2002 Tiirkiye' de gecekondu
Kanunu niifusu 11.000.000
T.C. Hiikiimet 2003
Acil Eylem
Planinda Konut
Seferberligi
2004
2005
2006
5582 sayili 2007
Mortgage Yasasi
yiriirlige girdi
2008
2009
2010
2011
6306 sayil1 Afet 2012
Riski Altindaki
Alanlarin
Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun
2013
2014
2015
2016
Imar Affi yasasi 2017

(3194'e Gegici
Madde)
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Sekil 3.17. Yillara gore Yerlesim Alanlarin1 Etkileyen Gelismeler

Bu yillarda sanayinin yer sec¢imi, yeni niifusun, kent ¢eperlerindeki kdylerin etrafinda
yerlesmesine neden olmustur (Sekil 3.18.). Burada, koylerin halihazirda temel
altyapisinin olmasi, sanayiye yakin olmasi gibi durumlar etkili olmustur. Osmangazi’de
yeni kurulan sanayi tesislerinin g¢evresinde biiyiik hazine arazilerinin bulunmayisi,
buralarin nitelikli tarim arazileri olarak miilkiyetli olmasiyla, kent merkezinde yogun bir
gecekondulagsma gerceklesmemistir. Bu noktada miilk araziler lizerinde kagak yapilasma
Bursa’da konut iretiminde ciddi bir biyiiklige ulasmistir. Bunun en Onemli
sebeplerinden biri ise, bu miilk arazilerin, malikleri tarafindan yasal olmayan
parselasyonlarmin yapilarak satilmasidir. Tarimsal arazilerin 6zel parselasyonlarla
parcalanmasi1 sonrasinda hisseli satislar1 taahhiitname karsiligi yapilmakta, tapudaki
hisselerin satisinin tamamlanmast sonrasinda ise hileli islemlerle hisselerin, yeni
sahiplerine pay edilmesi iglemi ger¢eklesmektedir. Sonraki yillarda ise kadastro
uygulamalari ve 1slah imar planlariyla bu alanlar planli yerlesim alanlar1 haline gelmistir.
Osmangazi’nin Ankara Yolu, Mudanya Yolu ve Yakin Cevre Yolu arasinda kalan ve
nitelikli tarimsal arazilerin oldugu Bursa Ovasi’ndaki yapilasma bu sekilde

gerceklesmistir.

73



Sekil 3.18. 1985’¢ kadar Osmangazi kent merkezinden sanayinin sagaklanma.

3.3. Konut Alanlarinda Kentsel Doniisiim

Kentsel yenileme, Avrupa’da 2. Diinya Savasi’ndan sonra harap olan sehirlerin tekrar insa
edilmesi amaciyla baglamistir. Tiirkiye’de ise, 1960’lardan itibaren sanayi bdlgelerine
dogru gerceklesen gogler kontrolsiiz ve diizensiz kentlesmeye yol a¢gmis, zamanla
ekonomik gelismeler, konut sorunlar1 ve dogal afetler gibi faktorler nedeniyle islevsiz hale
gelen kentsel bolgeler, 6zellikle konut alanlarinin yeniden insasi ve dogal afetlere karsi

direngli hale getirilmesi ihtiyacini dogurmustur.

Ozellikle 1999 Marmara Depremi sonrasi yapi ydnetimi, denetimler, konut {iretimi,
finansman1 gibi alanlarda yapilan yasal diizenlemelerle kentsel doniisiim Tiirkiye’de
Oonemli bir giindem haline gelmistir. Farkli dokularda yipranmis yapilarin ya da ¢okiintii
alanlar1 haline gelmis alanlarin temizlenmesi ya da yenilenmesi gibi yontemlerle kentsel

doniisiim stireci ilerlemektedir.

1960’11 yillardan itibaren kentlesme hizinin {izerinde gerceklesen goclere bagl olarak
ozellikle kuralsiz (kagak-gecekondu) yapilasma kentlerin énemli bir sorunu olmustur.
Deprem, sel vb. afet etkilerinden bagimsiz olarak, yalnizca is olanaklarina ve temel altyapi

hizmetlerine yakinlig1 gibi sebeplerle yer se¢imi yapilan bu mevcut yerlesimler, bugiin
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itibariyle ekonomik Omriinii tamamlamig, fiziksel olarak zayiflamis ve yogun

yapilagsmalarina karsin niifusun azaldig yerlesim alanlar1 haline gelmistir.

Gecekondu ve kuralsiz (kagak) yerlesim alanlarinda ¢esitli yasal diizenlemelerle miilkiyet
sahipligi tesis edilmistir. Ayrica 1slah imar planlariyla birlikte, yeterli sosyal donati
alanlarina sahip olmaksizin imar planlart hazirlanmig, yasal yapilagmanin da yolu
acilmistir. Bu anlamda bu alanlarda mevcut yasal kriterlere gore yap1 ve niifus yogunluklar
yiiksektir. Mevcut alanlarin doniisiim siirecinde gerekli sosyal donat1 alanlarinin da terk
edilecegi hesaba katildiginda yapilarin mevcut halleriyle iyilestirilmesi imkansiz hale
gelmektedir. Ayrica genellikle sosyoekonomik gelir diizeyi diisiik gruplarin yasadigi bu
konut alanlarinda kentsel doniisiimiin finansmani1 6nemli bir sorun olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu anlamda yap1 yogunlugunun ya da gayrimenkul degerinin artirilmasi
veyahut digsal kaynaklarla finansmanin saglanmasi uygulanagelen yontemlerdendir.
Bununla birlikte yogunluk artirilamayan alanlarda kullanicilarin finansmani saglamasi

beklenmektedir ya da doniislim siireci zamana yayilarak uygulanma firsat1 beklemektedir.

Ancak yogunluk artirilmasi Onerilen yaklagimlarda énemli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir.
Mevcut yap1 ve niifus yogunlugunun {izerinde bir niifusa sahip olan bir alanda yogunlugun
daha da artirilmasi, altyapi, ulasim, sosyal ihtiyaclar anlaminda daha biiyiik sorunlarin
olusmasina neden olmaktadr. Ikinci olarak, gayrimenkul degerinin artirilarak yogunlugun
diislirilmesiyle alandaki bagimsiz konut birimi sayis1 azalmakta, dolayisiyla bu alanlarda
yasayan insanlarmn belirli bir kisminin yasadigi yerlerden ¢ikarilmasina neden olmaktadir.
Bu durumda da miilkiyet sorunu ortaya ¢ikmakta, plan uygulanamaz hale gelmekte ya da
uygulansa bile bu durum kentlerdeki konut sorununu daha da biiyiitmektedir. Ugiincii
yaklagimda ise mevcut yasal ¢ercevede hazirlanan imar planlariyla alanda yasayanlarin
zaman igerisinde tedrici olarak evlerini yenilemeleri 6nerilmektedir. Ancak bu durumda da,
yeni planlara gére mevcut dokunun kamusal alan i¢in ayrilmasi gereken alanlar
terkedildiginde, yap1 parsellerinin bir¢ogunun tek basma yapilasamayacak kadar kiigiik
hale geldigi ve yillar igerisinde kacak olarak yapilmis ve kademeli olarak bagimsiz bolim
sayist artirilmig bu konut yapilarinin yikilarak yeniden yapilmasi asamasinda eski bagimsiz
boliim sayisina ulasilamadigl i¢cin genel anlamda tercih edilmemekte, dolayisiyla bu

yerlesim alanlarinda da basaril1 bir miidahale yapilamamaktadir.
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Kentsel doniisiim projeleri, genel olarak 6zel sirketler olan yiiklenici firmalar tarafindan
uygulanirken, uygulamanin maliyeti, yapt yogunlugunun ya da yapt degerinin
artirllmasiyla karsilanmaktadir. Bu sebeple, kentsel rantin diisiik oldugu ya da yap1 ve
bagimsiz birim yogunlugunun artirtlmadig yerlesim yerlerinde kentsel doniisiim projeleri
finansman sorunu nedeniyle uygulanamamaktadir. Ve kanunla belirlenen miidahale
bicimleri, kentin biitiiniinii ilgilendiren doniisiim siireglerinde kentsel doniisiime kent
Olceginde yaklagsmamakta, daha ¢ok yapi parseli ve yapr adalar1 dlgeginde doniisiimii

hedeflemektedir. Bu da kent biitiiniinde yeni sorunlarin olugsmasina yol agmaktadir.

Tiim bu sebeplerden dolay1, s6z konusu yasa, konut tiretimini tesvik etmekteyse de eskimis

kentsel dokularin yenilenmesinde istenen basariya ulagilamamustir.

3.3.1. Diinya’da uygulanms kentsel doniisiim ornekleri

Diinya’dan ve Tirkiye’den uygulanmis kentsel doniisiim Ornekleri ele alinirken ve
karsilastirilirken niifus, gelismislik diizeyi, kentsel doniisiimiin niteligi, alansal

blytikligl gibi kriterler goz 6niinde bulundurulmustur.

Diinyada gelismis ve gelismekte olan iilkelerin sanayilesme, niifus artis hizi, gé¢ gibi
kentsel devinimi dogrudan etkileyecek kosullar1 birbirinden biiyiik oranda farklidir. Bu

iilkelerde kentsel alanlarda yenileme ihtiyaglar1 da bu baglamda degisebilmektedir.

Bu noktada kentsel doniisiimiin giindeme geldigi alanlarda farkli kentsel fonksiyonlarin
cesitli yontemlerle yenilendigi g6z oniine alindiginda kullanici yapisi, fiziksel yogunluk,
mevcut islevler gibi farklilasan konulardan dolay1 kentsel miidahaleler de 6zgiinlesmek
durumundadir. Bu anlamda ¢aligmada genel olarak kentsel niifusu bir milyon ile iig
milyon arasindaki kentler secilmis, mevcut konut dokusunun yenileme sonrasi da ayni
islevi barindirdig1 ve en az bir mahalle biiylikliigline sahip alanlarda gerceklestirilen
uygulamalar karsilastirilmistir. Buna karsin ele alinan 6rneklerde bazi aykirt durumlara
sahip alanlar olmasi da uygulamalarin basariya ulasip ulagsmadigini test edebilmek

agisindan dnemsenmis ve tercih edilme sebebi olmustur.
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KD/Y uygulamalari, kentsel par¢anin (dokunun) gelismesi yoniinde bir siire¢ yasamaistir.
Ayni sekilde bu yeniden orgiitlenmede farkli aktorlerin ve farkli nitelikteki uygulamalarin
bir araya gelmesiyle yeni bir siirecin ortaya konmasi gerekmektedir. Bu anlamda KD/Y

uygulamalarinda 6ncelikle siirecin analizinin dogru sekilde yapilmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte meydana gelen ve kullanici, dogal ¢evre, yapili gevre iliskisi igerisinde
kentsel iglevlerle nitelendirilen alanlarin bu doniisiim siirecinin nihayetinde eski dokudan
yani dokuya gegisi s6z konusu olacaktir. Dolayistyla bu uygulamalarda siirecle birlikte
eski ve yeni dokunun da analiz edilmesi, toplamda KD/Y uygulamalarinda siire¢ ve doku
analiziyle kentsel dokunun anatomisi ortaya konacak ve son iiriin ve siirecin yol haritasi

dogru sekilde belirlenecektir.

KD/Y matrisinde kentsel miidahalenin belirlenmesi, siire¢ ve dokunun mevcut durum ve
onerilen durumla ¢akistirilarak, kentsel dokunun gelisme unsurlarinin ortaya konmasiyla

gerceklesebilir.

Corvin Setany, Budapeste, Macaristan

Sekil 3.19. Corvin Setany Kentsel Dontigiim.
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Macaristan’in baskenti Budapeste’nin kent merkezinde bulunan mahalle (Sekil 3.19.),

yaklagik on bes yil oncesine kadar diisiik kalite, diisiik diizeyde rahatlik ve harap

konutlarla karakterize edilen ve tim mahallenin itibarsiz ve anonim bir mahalle olarak

kabul edildigi bir bolgede yer almaktadir (Corvin Setany, 2025).

Karma kullanimli bir alan tiretilirken, (Cizelge 3.2.) isin sahibi olan belediye tarafindan

sosyologlar, korumacilar, ulasim miihendisleri ve mimarlardan olusan bir danisma

komitesi olusturulmustur.

Cizelge 3.3. Corvin Setany siire¢ analizi

Durum Analizi

Cahisma Alam is ve Eylem Yetkili / Sorumlu
(Aktorler)
Mevcut Fiziksel ve sosyal sorunlar, Belediye, Gayrimenkul gelistiriciler

Belediye tarafindan sosyologlar,

koordinasyon

Planlama Kullanim, korumacilar, ulasim miihendisleri
Miilkiyet sorunlari ve mimarlardan olusan bir danisma
komitesi
Finansman 920 milyon avro maliyet Gayrimenkul gelistiriciler
Yerlesimin Gayrimenkul gelistiriciler
Uretimi
Genel

22 ha’lik bir yerlesim alanina sahip belediyenin merkez bolgesinde bulunan mahallede,

mevcut 1400 konutun yaklasik %40°1 kamuya aittir ve yerlesim agirlikli olarak fiziksel

yetersizlikleri olan, sosyal anlamda da sorunlar1 olan bir mahallededir. 2010 yilinda

yaklasik 22 hektarlik bir alan i¢in baslayan kentsel doniisiimle birlikte 2700 yeni konut,

130 bin m? ofis, 50 bin m? ticaret yapisi, 365 bin m? yesil alan ve 135 bin m? kapal yer

alt1 otoparki insa edilmistir (Sekil 3.20.).
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Sekil 3.20. Corvin Setany yayalastirilmis yol.

Doniistim siirecinde ¢cogu kamuya ait 100 civarinda konut birimi yikilarak yayalastirilmis

bir bulvar agilmistir (Sekil 3.21.)

Cizelge 3.4. Corvin Setany doku analizi

130 bin m? ofis, 50
bin m? ticaret
yapisi, 365 bin m?
yesil alan ve 135
bin m? kapali
yeralt1 otoparki,

Dogal Cevre Yapili Cevre Kullanmici
(Yerlesim
sakinleri)
Diistik konforlu,
Kullanica 22 ha’ lik bir alanda diisiik kalitede %40 kamu, %60
(Yerlesim geceklesmistir. harap olmus ozel sektor
sakinleri) binalar, miilkiyetinde.
Fiziksel ve sosyal
¢oklinti,
Mevcut 1400
konut,
500bin m? alan,
Karar 2700 yeni konut,
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Sekil 3.21. Corvin Setany karma kullanim dokusu.

Elephant&Castle Doniisiim Projesi;

Londra’nin glineyinde bulunan yerlesim alani, 18. yy. sanayilesmesiyle birlikte yogun bir
endiistriyel niifus gogii yasamis ve yogun bir gecekondu alani haline gelmistir. Stirekli
artan niifus, 20. yy. baslarina gelindiginde kotli yasam kosullarina sahip bir yerlesim
haline gelmistir. Elephant&Castle doniisiim projesi, yaya oncelikli (Sekil 3.22) niifusun
yerinde korunacagi, karma kullanimli ve yeni is olanaklarinin bulundugu bir kentsel

yeniden orgiitlenme 6rnegidir (Elephant&Castle, 2025) (Cizelge 3.5.).

Sekil 3.22. Borough Triangle — Elephant&Castle.
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Cizelge 3.5. Elephant&Castle kentsel doniisiim siire¢ analizi

Dogal Cevre Yapih Cevre Kullanic (Yerlesim
sakinleri)
Yoksullarin yasadigi
Tespit Londra kentinin birkag alan,
ana yol baglantisinin
kesisiminde Yaklagik 7500 yoksul
bulunmaktadir. insan yasamaktadir.
Yaya yollar1 listgecit ve
altgecitlere tasinmis, alan
tasit trafigine
terkedilmistir.
Konut, aligveris merkezi
ve eglence mekanlarinin
bulundugu karma bir
alan, mevcut 2700 sosyal
konut bulunmaktadir.
Karar Niifus Yeni evler, daha iyi Yasayan niifusun
yogunlugunun ulagim ve kamusal alan, | yerinden edilmemesi,
artiritlmasi, tyilestirilmis aligveris ve
eglence mekanlari, yeni Is olanaklar
Yapi okullar ve toplum olusturulmast,
yogunlugunun merkezleri ve yeni is ve
artirilmast egitim firsatlari,

Ulasim ve altyap1
iyilestirilmesi,

Kiralik 1000 adet sosyal
konut iiretilmesi,
3000 yeni konut

iiretilmesi (Sekil 3.23.)
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Sekil 3.23. Toplam 26 projeden olusan Elephant&Castle.

Cizelge 3.6. Elephant&Castle kentsel doniisiim doku analizi

Calisma
Alam Is ve Eylem Yetkili / Sorumlu
(Aktorler)
Mevcut Gecekondu alani olarak Londra Belediyesi
Durum gelismis, daha sonraki yillarda | Nothing Hill Genesis (Kar amaci
Analizi kamu eliyle sosyal konutlar giitmeyen konut dernegi)
iretilmistir.
Kamu kuruluslari
Londra’nin 3 ana akst
kesisiminde yer almaktadir.
Sosyal ve fiziksel ¢okiintii alan1
haline gelmistir.
Sehrin disar1 dogru
biliyliyememesi doniisiim
baskisini artirmistir.
Planlama
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Yerel yonetim tarafindan Kamu, Mimarlik ve Planlama
kurulan bir kurulus tarafindan Biirolari, Sivil Toplum
caligma gelistirilmistir. Kuruluslar

Toplam 26 proje

En az 5000 konut ve karma
fonksiyonlu yapilar

Finansman | Bir¢cok kamu ve 6zel kuruluslar | Gayrimenkul gelistirme sirketleri
tarafindan finansmant
saglanmistir.

4 milyar sterlin

Yerlesimin | Farkli gayrimenkul gelistiriciler | Gayrimenkul gelistirme sirketleri
Uretimi eliyle iiretilmektedir.

Genel
koordinasyon

Tarlabasi1 Kentsel Doniisiim, Istanbul;

Cumbhuriyet’in ilk yillarina kadar 6zellikle gayrimiislimlerin yasadigi apartman tipi
konutlardan olusan Tarlabasi, 1960’11 yillara kadar kademeli olarak bosaltilmis sonraki
yillarda ise Istanbul’a Anadolu’dan, 6zellikle dogu ve giineydogudan gé¢ edenlerin ilk

barmma yerleri haline gelmistir (Sekil 3.24.) Binalar ekonomik 6mriinii tamamlamus,

m?*’ye diisen kullanic1 yogunlugu yiiksektir.

Sekil 3.24. Tarlabas1 1986°da istimlak sonrasi yikim sirasinda (Saltresearch, 2025).
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Kullanicilarin yaklasik %75°1 kiraci, %20’si ise miilk sahibidir. 2 ha’lik toplam alana
sahip Tarlabasi ¢alisma alaninda niifusu yaklasik 2000°dir ve 1057 adet bagimsiz boliime

sahip alanda niifus azalma egilimindedir.

Diger yandan kozmopolit sosyal yapt dokusu, suc¢luluk oraninin yiiksek olusu ve trafik
yogunlugu nedeniyle Tarlabasi kohnemis bir hale gelmistir (Yilmaz vd., 2007) (Cizelge
3.7).

Cizelge 3.7. Tarlabasi kentsel doniisiim siire¢ analizi

Dogal Cevre Yapili Cevre Kullanici
(Yerlesim
sakinleri)

Tespit , i~ o . 0/ L 0/
2 ha’lik alanda yerlesmistir, 1057 bagimsiz birim %751 kira, %20’si
bulunmakta, miilk sahibi
Alan terkedilmistir.
Yiiksek trafik yogunlugu, 2000 niifusa sahip.
Tarihi yapilarda bozunmalar
. Kozmopolit sosyal
gerceklesmektedir, yap1 dokusu,
] yiiksek sugluluk
Izole bir yerlesim haline orani,
gelmistir.
Karar Yenileyerek koruma ve 165 000 m? yapt alant, Yer sahlp!erl zorla
canlandirma tahliye
gerceklestirilmistir. edilmiglerdir.
659’u konut olmak iizere 952
bagimsiz birim,
%352’si konut, %12’si ticaret,
%17 turizm ve %14 ofis olmak
iizere karma kullanim
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Cizelge 3.8. Tarlabas1 kentsel doniisiim doku analizi

Calisma Alani
(Aktorler)

is ve Eylem

Yetkili / Sorumlu

Mevcut Durum Analizi

Kamulastirmalarla alanin
bosaltilmasi, yikim,

Beyoglu Belediyesi
Kiiltiir ve Turizm Bakanligt
Istanbul Yenileme Alanlar

Koruma Bélge Kurulu

Belediye, ITU Sehircilik

Tarlabas1 Miilk Sahipleri

Planlama
Uygulama Arastirma Merkezi ve Kiracilar1 Kalkindirma
énciiliigiinde, Istanbul ve Sosyal Yardimlagma
Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Dernegi (yer sakinleri
Dontiisiim ve Yeni Yerlesmeler adina)
Miidurligda, Plan Komitesi, Belediye,
Dernek, yatirimer ve
uzlagma yonetimi (Sekil
3.26)

Finansman Yogunluk artist sinirli tutulmus, ITU Sehircilik Uygulama
dolayisiyla degerleme esasli pay Aragtirma Merkezi
olarak finansmani belirlenmistir, énciiliigiinde, Istanbul

Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel
Bedel farki, alternatif Doéniisiim ve Yeni Yerlesmeler
mahsuplagmalar, Midiirligi
Yaklagik 1 milyar Euro (Sekil
3.27.)
Yerlesimin
Uretimi

Genel koordinasyon
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Sekil 3.26. Tarlabasi kentsel doniisiim tamamlanan bir bélim.

3.4. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Yeniden Orgiitlenme Kavrami

Kentsel doniisiim eylemi, uzun yillar siiren ve birbirinden bagimli ya da bagimsiz bir¢ok
etken tarafindan sekillendirilen, zaman igerisinde fiziksel, islevsel ya da sosyal anlamda
Ozelligini kaybetmis, kent parcalarinin, tiim bu etkenlerinin ortaya c¢ikarilarak ve
koordineli olarak yeniden sekillendirilmesi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla kentsel
doniisiimde siire¢ ve dokunun aktoérleri bilingli ve koordineli bir bigimde bir araya
gelmeli, yeni kentsel parca gelistirmelidir. Bu sebeple doniisiimiin bu biitiinciil yaklasima,

kentsel yeniden oOrgiitlenmedir.
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Mevcut konut alanlarinin yeniden orgiitlenmesinde iki 6nemli etken ortaya ¢ikmaktadir.
Mevcut dokunun sosyal, fiziksel, ekonomik, sosyoekonomik, sosyokiiltiirel vb. basliklar
altinda dogru analiz edilerek sorunlarin ortadan kaldirilmasi ve biitiinciil bir yeni dokunun
olusturulabilmesi amaciyla tiim aktorlerin dogru tespit edilmesi ve tanimlanmasi olarak

degerlendirilebilecek olan siirecin analiz edilmesi gerekmektedir.

Ikinci olarak ise mevcut olanaklar iginde biitiinciil bir yaklasimla yeni bir kentsel dokunun

gelistirilmesi amaglanmalidir.

3.4.1. Doku analizi

Yerlesim alanindaki mevcut yogunluklarin belirlenmesi ve analizleri sonucunda mevcut
yerlesim alanindaki sorunlar, firsatlar ve olanaklar ortaya konmalidir. Kentsel striiktiiriin 3
temel bileseni olan dogal ¢evre (yerlesim alani), yapili ¢evre (yapilasma dokusu) ve
kullanicr (toplumsal iliskiler) dogru bir sekilde analiz edilerek doniisiim siirecine dahil
edilmesi planlanan kentsel parga i¢ biitiinliigiinii ve kentsel baglamini olusturabilmelidir
(Cizelge 3.9.). Bu anlamda mevcut fiziksel ve islevsel dokunun niifus, niifus hareketliligi,
yapiya ait yogunluklar (yapi, taban, bagimsiz birim, vb.) tespit edilmeli ve elde edilen

bulgular dogru yorumlanmalidir.

Cizelge 3.9. Kentsel dontisiim doku analizi

Dogal Cevre Yapih Cevre Kullanici
(Yerlesim
sakinleri)

Tespit Zemin ve topografik | Altyapinin durumu | Kiiltiir varliklari,
durum, ve iyilestirmeler,
Mevcut miilk

Jeomorfolojik Ulagim akslarinin sahibi

durum, durumu ve yerlesimcilerin

tyilestirmeler, korunmasi,

Iklim ve cevresel
durum, Yapilarin durumu Eksiklikler,
ve yapi analizleri, beklentiler,
Deprem, sel vb. afet
durumlar, Hizmet alanlar Niifus

mevcut ve hareketliliginin
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Dogal ve tabiat ihtiyaglar, sebepleri,
varliklarinin
korunmast Kiiltiir varliklariin
korunmasi
Sosyal dokunun
Karar Niifus yogunlugu, Yap1 yogunlugu, korunarak
Yapilasma dokusu, tyilestirilmesi,
Altyap1 ve
iistyapida Yeni miilkiyet
Uretim asamasindaki iyilestirmeler, yapisinin
Onlemlerin tespit olusturulmasti
edilmesi, Yeni miilkiyet
haklarinin tespiti,
Dogal ve tabiat
varliklarinin Ulasim akslarinin
korunmasi amaciyla gelistirilmesi,
Onlemlerin alinmasi
Kentsel
fonksiyonun
belirlenmesi,

3.4.2. Siirec analizi

Kentsel dokunun yeniden doniigiimiiniin orgiitlenme planlamasinda mevcut dokunun
analizlerinin yapilmasi, ilkelerin belirlenerek yeni siirecin tiim yonleriyle planlamasi,
finansmani ve yerlesimin iiretimi ve genel koordinasyon olmak ilizere 5 ana unsur

bulunmaktadir.

Cizelge 3.10. Kentsel yeniden iiretimin orgiitlenmesinde ana unsurlar

Mevcut doku analizleri; yerlesim alanimnin gelisim stireci, miilkiyet yapisi, arazi
kullanim durumunu: siirecin planlamasi; yasal durum, konum, kentsel fonksiyon, yeni

miilkiyet yapisi, rezerv alan kurgulanmasi,

Finansmani; Uretimin yiiklenici ve gerekirse kullanici finansmaninin saglanmast,

Yerlesimin tiiretimi; yerlesim alaninda {iretilecek konutlarin en hizli ve en diisiik

maliyetler altinda iiretiminin saglanmasi-iiretim, yiiklenicilik,

Genel koordinasyon; karar, analiz, planlama, {iretim ve finansman aktorlerinin
koordinasyonunun saglanmasi1 (Cizelge 3.8.). Bu aktorlerin paydaslar1 ise su

sekildedir:
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Gelisim Siireci; ilk yerlesimlerin basladign dénemde yasal, yonetsel, fiziksel,

mekansal, sosyolojik, sosyoekonomik dinamiklerin tanimlanmasi,

Miilkiyet yapisi; Birbirinden farkli yapi1 parselleri i¢inde ya da mevcut binalarda

miustakil, hisseli ya da parcali miilkiyetlerin tanimlanmast,

Yasal Durum; Mevcut kosullarda binalarin yasal olarak tanimlanmasi,

Arazi Kullanim Durumu; Yerlesim alaninda mevcut imarli alanlar ve sosyal ve teknik

altyap1 alanlarinin yeterliligi ve gerekli terklerin hesaplanmasi,

Konum; Topografik, jeomorfolojik, iklimsel, baglamsal olarak alanin tanimlanmasi,

Kentsel fonksiyon;, Mevcut yogunluklara bagli olarak konut, konut dig1 alanlarin

tanimlanmasi ve oranlarinin belirlenmesi,

Yeni Miilkiyet Yapisi; Mevcut alanda ikamet eden yer sahiplerinin durumlarinin,

kiraciligin yeni yerlesimdeki durumlarinin tespiti, talepleri ve kabulleri,

Uretim-Yiiklenicilik; Finansman karsiliginda imalat siirecinin yiiriitiilmesi,

Rezerv alan kurgulanmasi; Donem i¢inde niifusum geg¢ici ikamet edebilecegi kentsel

alanlarin olusturulmasi,

Planlama; Mevcut durum analizleri sonucunda ortaya konulan ilkeler dogrultusunda

yeni uygulama planlarinin hazirlanmasi,

Koordinasyon; Miilkiyet, finans, teknik kosullar, yasal durum, ilkeler baglaminda

gerekli koordinasyonun tesis edilmesidir.
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Cizelge 3.11. Tarlabasi kentsel doniistim siire¢ analizi

Calisma is ve Eylem Yetkili / Sorumlu
Alani
(Aktorler)
Mevcut Yerlesim alaninin gelisim Yerel yonetimler,
Durum siirecinin analizi,
Analizi Kamu kurum ve kuruluslari,
Mevcut sosyal ve fiziksel
dokusunun tespiti, Universiteler,
Arazinin 6zellikleri, Muhtarliklar,
Sorunlar ve Firsatlarin Sivil toplum kuruluslart.
tespitinin yapilmasi.
Cevresel, kiiltiirel, ekonomik
stirdiirtilebilirlik kosullari.
Kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasi.
Planlama Yasal mevzuat gercevesinin Yerel yonetimler,
belirlenmesi,
Kamu kurum ve kuruluslari,
Yeni kentsel 6nerinin
belirlenmesi, Universiteler,
Miilkiyet haklarinin Planlama ve proje biirolari,
belirlenmesi,
Akademik odalar,
Tahliye siireglerinin,
kapsaminin belirlenmesi,
Kiiltiir ve tabiat varliklarinin
islevlendirilmesi.
_ Yerel yonetimler,
Finansman Maliyetin tespit edilmesi,
Kamu kurum ve kuruluslari,
Yiiklenici kosullarinin
belirlenmesi, teslimi, Bankalar, finans kuruluslari,
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Biit¢e olusturularak gerekli
alanlarda finansmanin
saglanmasi,

Kamusal finansmanin

Yatirim ve gayrimenkul
gelistirme sirketleri,

Ozel yatirimeilar.

gelistirilmesi.
Yerlesimin Tiim yiiklenicilik Yerel yonetimler,
Uretimi faaliyetlerinin
gergeklestirilmesi Kamu kurum ve kuruluslari,
Yiikleniciler.
Genel Siire¢ sonuna kadar tiim Yerel yonetimler,

koordinasyon

aktorler arasindaki iliskilerin ve
esgiidiimiin saglanmast

Kamu kurum ve kuruluslari,

Sivil toplum kuruluslari.
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4. BULGULAR

Bu ¢alismada, mevcut ve ekonomik omriinii tamamlamis konut alanlarini yeniden
canlandirma siirecinde mevcut arazi kullanim hatalarin1 ortadan kaldirmak, kentsel
yayllmayr miimkiin oldugunca azaltmak ve mevcut alanlarda doniisiim uygulamalari
gerceklestirmek hedeflenmektedir. Amag, farkli dokular1 karsilastirarak kentsel yerlesim
alanlarindaki yogunluk farkliliklarin1 vurgulamak ve kentsel gelisime biitlinciil bir

yaklagim gelistirmektir.

Ayrica bu calisma, potansiyel kentsel doniisiim projelerinde bolgenin o6zelliklerine
dayanarak uygulanacak yoOntem alternatifleri dnermeyi ve bunu yaparken, yerlesim
biriminin &zelliklerine dayali mevcut sorunlart ¢ézmek i¢in sehirlere 6zgii kentsel konut
dokularina yonelik bir yaklasim gelistirmeyi amaglamaktadir. Ersoy ve dig., yeniden
geligim siirecinde bir yerlesim biriminin, afetlere dayanikli konutlar, yeterli yesil alanlar
ve sosyal tesisler, sakin, huzurlu ve diizenli bir yasam ortami, ¢agdas kosullara uygun
konutlar ve giiclii sosyal iliskiler gibi niteliklere sahip olmas1 gerektigini belirtmektedir.
Ayrica, konut Olgeginin belirlenmesi, kentsel doku ve siluet uyumlulugunu, sosyal
tesislerin yeterliligini, kentsel konumu, kullanicilarin ekonomik durumunu ve siirece
katilimini, ulagim {izerindeki ek yiiki, iklim ve diger ¢evresel verileri, nitelikli yesil
alanlari, yerel konut kimligini ve uzman goriislerini dikkate almayi igermektedir (Ersoy

vd., 2023).

Bu calisma ayrica, Sanayilesme siirecini tamamlamamis, Onemli derecede
sosyoekonomik gelir esitsizlikleri yasanan, hizla biiyiiyen kentsel niifuslart olan ve
diinyanin biiyiik bir kisminin yasadig1 sehirlerdeki konut krizini ve kentsel yasam kalitesi

yetersizliklerini ortadan kaldirma cabalarina bir temel saglamay1 amaglamaktadir.

Calisma, Devlet Planlama Teskilat1 (DPT) tarafindan hazirlanan Birinci Kalkinma
Plani'nin (1963) uygulanmasindan sonra Bursa’nin en kalabalik ilgesi Osmangazi’deki
tarihi sehir merkezindeki arazi kullanimi, yapt ve niifus yogunluklari ile mevcut konut

yapilarini ele almaktadir.

92



4.1. Kentsel Konut Alanlarinin Niifus ve Yap1 Yogunluklarimin Analizi

Secilen mahalleler, gelisim siireglerinde birbirlerinden ayrilan sosyoekonomik, fiziki ve
yasal ozelliklere sahip olmakla birlikte, genel olarak kendi iginde homojen bir dokuya
sahiptir (Sekil 4.1.) Bu dokular; Apartman yerlesim alanlari, toplu konut yerlesim
alanlari, kuralsiz yerlesim alanlar1 ve miistakil yerlesim alanlaridir. Gecekondu alanlari
ise miilkiyet kosullar itibariyle kuralsiz yerlesimlerle farklilagsa da yillar igerisinde
yerlesilen arazilerin yerlesimcilere devlet tarafindan satilmasiyla kuralsiz yerlesim
alanlarina dontismiistiir. Dolayisiyla gecekondu alanlari, kuralsiz yerlesim alanlar

kapsaminda degerlendirilmektedir.

Mabhalleler idari sinirlar i¢inde degerlendirilmektedir ve segilen mahallelerdeki bazi
konut dis1 alanlar (askeri alanlar, tarimsal alanlar, havaalani, vb.) esik kabul edilerek

yerlesim alani hesaplamasina dahil edilmemistir.

Imar planlarina gore gelisen, genellikle iki katla sinirli olan ve aile apartmanlari olarak
bilinen miistakil apartman yapilari, 2004 sonrasi yiiriirliige giren Uygulama Imar
Planlarina istinaden insa edildigi i¢in bugiin itibariyle kentsel doniisiim projeleri

kapsaminda degerlendirilmemektedir.

Sekil 4.1. Osmangazi il¢esinde yerlesim alanlar1 dokusu.
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Bu calismada, Osmangazi ilgesi yerlesim alanlari sinirlart i¢inde dort farkli konut dokusu
ile dokuz yerlesim alani incelenmistir. Bu mahalleler Zafer, Yesilova, Soganli, Sakarya,
Intizam, Maksem, Yunuseli, Kiikiirtli ve Sogukkuyu'dur. Calisma, segilen konut
alanlarinin niifusunu, konut ve konut disi (esik) alanlarin yiiz O6l¢limiini, konut
alanlarindaki niifus yogunlugunu, toplam niifus yogunlugunu (esikler dahil), konut ve
yapt yogunlugunu analiz etmektedir. 2 ila 15 hektar arasinda degisen alanlardaki mevcut
konut yapilarini tamamlamis alanlarda analizler yapilmistir. Analizler, bina bloklarindaki
taban alanmi orani, toplam bina yogunlugu, mevcut konut birimlerinin ortalama alani,
konut doluluk orani, ticari islevin toplam bina yogunluguna orani, toplam konut birimi
say1s1 ve mevcut binalarin kat sayisini icermektedir. 2023 yili niifus verileri, 2007 yili

verileriyle karsilastirilarak analiz edilmistir. 2007, Konut Finansmani1 Kanunu nedeniyle

insaat sektoriinlin hizlanmasiyla dikkat ¢eken bir yildir.

Analizler, Osmangazi Belediyesi'nin dijital harita ve imar uygulamasi ile cografi bilgi
sistemi kullanilarak yapilmistir ve niifus verileri, Osmangazi Belediyesi Numarataj
Miidiirligii'niin veri tabanindan alinmistir. Binalarla ilgili veriler diizenlenirken, topraga
gomiilii ve eklenti olarak kabul edilen bodrum katlar degerlendirmeye dahil edilmemistir.
Buna karsin, yap1 katlarindaki merdivenler ve benzer alanlar, konut yapilarinin
kullanilabilir alanlarina dahil edilmistir. Calismada, 2007 sonrasi kentsel niifus

hareketliligini belirlemek i¢in 6ncelikle niifus verileri kullanilmistir (Cizelge 4.1.).

Cizelge 4.1. Calisma alanlarinda 2007-2023 yillar1 arasinda niifus verileri

Kuralsiz Yerlesim Toplu Konut Apartman Miistakil
Alanlar: Alanlar Yerlesimleri Apartman
Yerlesiml

=

< = B = c @ >

z |2 |5 |E |8 |g |2 |§ |2

S |2 |F |2 |5 |2 |¥ |E |

>~ 2 v > = » = 2

2023 | 3961 | 12350 | 25932 | 11333 | 40845 | 4366 | 4243 | 3130 | 9705

2022 | 3976 | 12487 | 26111 | 1186 | 39645 | 4444 | 4269 | 3201 | 9801

2021 | 4015 | 12704 | 25916 | 11678 | 38094 | 4426 | 4245 | 3338 | 9766
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2020 | 4164 | 12487 | 26272 | 11482 | 36341 | 4532 | 4336 | 3522 | 9788
2019 | 4323 | 13492 | 26306 | 11786 | 33761 | 4740 | 4439 | 3739 | 9714
2018 | 4411 | 13875 | 25572 | 11699 | 31060 | 4852 | 4308 | 3860 | 9711
2017 | 4514 | 14222 | 24035 | 11424 | 29341 | 4921 | 4212 | 3964 | 9733
2016 | 4549 | 14538 | 23984 | 11539 | 26540 | 4960 | 4180 | 4101 | 9504
2015 | 4624 | 14799 | 24114 | 11382 | 24013 | 4927 | 4148 | 4178 | 9322
2014 | 4678 | 15100 | 24328 | 11067 | 22327 | 4904 | 4260 | 4304 | 9172
2013 | 4847 | 15589 | 24476 | 10787 | 20604 | 4985 | 4296 | 4376 | 8942
2012 | 5073 | 16014 | 24626 | 10941 | 19077 | 5107 | 4393 | 4520 | 8813
2011 | 5138 | 16468 | 24903 | 11202 | 18126 | 5172 | 8070 | 4584 | 8710
2010 | 5197 | 16659 | 24904 | 11424 | 16765 | 5235 | 7972 | 4609 | 8643
2009 | 5273 | 16750 | 24847 | 11315 | 15236 | 5335 | 7592 | 4650 | 8759
2008 | 5384 | 17239 | 24872 | 11564 | 20905 | 5394 | 4575 | 4799 | 8491
2007 | 5279 | 17268 | 25002 | 11582 | 18094 | 5367 | 4594 | 4805 | 8459

Bununla birlikte, diinyanin ve iilkemizin niifus projeksiyonu da goz Oniinde
bulundurularak, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Bursa’nin 2023-2030

yillik niifus artis hizinin %0,92 olacag1 varsayilarak kentin niifusunun artis yoniinde

gelisecegi ongoriilmektedir (Sekil 4.2.).

Secilen yerlesim alanlarindaki yap1 ve niifus yogunluklari, kadastro haritalari, Osmangazi
Belediyesi veritaban1 ve ADNKS (Ulusal Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi) verilerine
dayanarak karsilastirilmistir. Analiz sonuglari asagidaki tabloda sunulmaktadir. Elde
edilen veriler sonug¢ béliimiinde, Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi’nin kentsel planlama ilkeleri baglaminda niifus ve yap1 yogunlugun

birim degerleri alinarak degerlendirilmistir. Bu anlamda asagidaki smirlamalar

kullanilmistir.
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Yap1 Yogunlugu 2.5 (Cok yiiksek) 1.25-2.0 (Yiiksek)  0.625-1.25 (Orta)
Niifus Yogunlugu 601 kisi/ha 301-600 kigi/ha 150-300 kisi/ha

1960’lardan sonra, Osmangazi’de toplu ikamet alanlar1 olarak yasal olmayan (gecekondu
ve kuralsiz yerlesimler) ve yasal (apartman ve toplu konut) olmak tizere 4 farkli kentsel
konut yerlesimi gelismistir. Gecekondu ve kuralsiz yerlesimler, miilkiyet 6zellikleri ve
yer se¢imi acisindan farklilik teskil etmektedir. Gecekondu yerlesimleri genel olarak
Osmangazi’nin Uludag eteklerinde ve yerlesime uygun olmayan alanlarinda gelismistir.
Osmangazi’nin kentsel yerlesim alaninin biitliinlinde genel yerlesime gore cok kiiglik bir

alanda kaldig1 i¢in gecekondu alanlar1 ¢aligsma kapsaminin diginda tutulmustur.

Arastirmada farkli dinamiklere bagli olarak gelisen konut alanlarinin, arazilerin miilkiyet
yapilari, akrabalik ve komsuluk iliskileri, konut liretim siire¢leri ve halkin gelir seviyesine
bagli olarak farkli fiziksel dokulara ve yogunluklara sahip oldugu goriilmektedir (Cizelge
4.2.).

Cizelge 4.2. Farkli yerlesim alaninda yogunluk analizi verileri. (2024 yilina ait veriler
alinmistir.)

Niifus Yap1 Taban Alan1 = Niifus Birim Alanda = Ortalama
Yogunlugu Yogunlugu Yogunlugu Gelisimi Konut Sayisi | Konut  Yiiz
Olgtimii
[a+] [3+] [4+] 3+ [3+] [5+]
80 T a0 8 T & a0 T &0 8h T a0 8D T & | a0 T &0
jo] - O O —- O (o] j ) () - O jo] - O jo] - O
a oQn A oA A oA A oQn A oA A oA
NE 424 1,87 0,73 - 193 72
T = 12,4
2 > 3%
g_é 107 249 1,75 2,17 0,26 047 37,7 10,7 131 197 120 97
v % 6%
E . 345 3,87 0,77 25,8 391 89
3 0%
£ 206 1,83 0,55 12,5 201 88
S = 1%
=< 0
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Yap1 Adasinda Taban Alani Orani;

Sekil 4.2.° ye gore konut yerlesim alanlarinda taban alani yogunlugunun en yiiksek
oldugu yerler, apartman yerlesimleridir. Bunu kuralsiz yerlesimler ve miistakil apartman
yerlesimleri takip etmektedir. Taban alani kullanim oran1 en diisiik yerlesimler ise toplu

konut alanlaridir.

0,90
0,80
0,70
0,60
0,50
0,40
0,30
0,20
0,10
0,00

Miistakil

Kuralsiz
Yerlesim

Toplu Konut
Yerlesimi

Apartman
Yerlesimi

Apartman
Yerlesimi

’ B Taban Alanm Orani

0,73

0,26

0,77

0,66

Sekil 4.2. Yap1 adasinda taban alani orani (2024)
Ortalama Konut Yiizol¢imii;

Mahalle ve 1022 konut {iizerinde gerceklestirilen arastirmaya gore toplu konut
alanlarindaki birim konut yiiz 6l¢timlerinin, diger yerlesim dokularina gére daha ytiksek
oldugu goriilmektedir. Grafige gore ortalama en diisiik konut yiliz dlgiimii kuralsiz

yerlesimlerde gerceklesmistir.
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Miistakil
Apartman
Yerlesimi

Kuralsiz Toplu Konut |  Apartman
Yerlesim Yerlesimi Yerlesimi

® Ortalama Konut

Yiizolgtimii (m?) 2 120 8 8

Sekil 4.3. Ortalama konut yiiz 6l¢timii (2024)

Yine yapilan analiz sonucunda kuralsiz yerlesimler, apartman yerlesimleri ve miistakil
konut yerlesimleri olarak bitisik yapilagsmaya sahip yerlesim alanlarinda ortalama konut
yiiz 6l¢timleri 84-89 m? araliginda ger¢eklesmis olup ayrik yapilagsma olan toplu konut
yerlesimlerinde bu deger 120 m? olarak gergeklesmistir (Sekil 4.3.).

Yerlesim Alaninda Niifus Yogunlugu;

Caligsma sonucunda, 4 farkli konut dokusuna sahip yerlesim alanlarinda toplam kuralsiz
yerlesim alan1 125 hektar, toplu konut yerlesim alani1 486 hektar, apartman yerlesim alani
29 hektar ve miistakil apartman yerlesim alan1 47 hektar olarak belirlenmistir. 2023
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore, kuralsiz yerlesim
alanlarinda 33919 kisi, toplu konut alanlarinda 52178 kisi, apartman alanlarinda 11739
kisi ve miistakil yerlesim alanlarinda 9705 kisi yasamaktadir. Buna gore, en diisiik niifus
yogunluguna sahip alanlar hektar bagina 107 kisi ile toplu konut alanlaridir. Bunu hektar
basina 206 kisi ile miistakil konut alanlari, hektar basina 272 kisi ile kuralsiz yerlesim
alanlar1 izlemekte olup, en yiiksek niifus yogunluguna sahip alanlar hektar basina 409 kisi
ile apartman yerlesimleridir (Sekil 4.4.). Tablo 2’ye gore, kuralsiz, toplu konut ve
miistakil apartman alanlarinda mevcut toplam konut yiiz dl¢timlerinin birbirine yakin

oldugu goriilmektedir Bu anlamda kuralsiz yerlesim ve toplu konut alanlar1 arasindaki
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niifus yogunlugu farkinin ortalama hane halki biyiikliiglinden kaynaklandig
anlasilmaktadir.
450
400
350
300
250
200
150
100
50 .
0 ;
Kuralsiz Toplu Apartman Mistakil
Yerlesim Kongt. Yerlesimi Apartmaq
Yerlesimi Yerlesimi
'Yei}iif?nﬁéiniﬁi%ﬂ;ﬁm 272 107 409 206

Sekil 4.4. Yerlesim alanlarinda niifus yogunlugu (2024)

Yerlesim Alaninda Yap1 Yogunlugu;

Sekil 4.5.” e gore, calisma alaninda 3,87 yogunluk degeri ile apartman yerlesimleri en

yiikksek yogunluga sahiptir. Toplu Konut yerlesimleri, kuralsiz yerlesimler ve miistakil

apartman yerlesimlerinin yap1 yogunluklari sirast ile 1,75-1,83-1,87 birbirine ¢ok yakin

degerlere sahiptir.
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4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

Miistakil
Apartman
Yerlesimi

B Yap1 Yogunlugu 1,87 1,75 3,87 1,83

Kuralsiz Toplu Konut |  Apartman
Yerlesim Yerlesimi Yerlesimi

Sekil 4.5. Yerlesim alaninda yap1 yogunlugu (2024)

Birim Alanda Konut Sayisi;

Birim alanda en yiiksek konut sayisi 391 konut/ha ile apartman yerlesimlerindedir.
Kuralsiz ve miistakil apartman yerlesimlerinde 193 konut/ha ve 201 konut/ha olan birim
alandaki konut sayisi, 131 konut/ha ile toplu konut alanlarinda en diisiik degere sahiptir
(Sekil 4.6.). Bu anlamda toplu konut yerlesimlerinin niifus, yap1 yogunlugu ile birim

alanda konut sayis1 a¢isindan en diisiik diizeyde oldugu goriilmektedir.

Miistakil konut yerlesimleri, kuralsiz yerlesimlere kiyasla daha diisiik taban ve bina
yogunluguna ve daha yiiksek ortalama konut alanina sahip olmasina ragmen, birim alanda
apartman yerlesimlerinden daha fazla konut birimi barindirir. Kuralsiz konut
yerlesimlerinin gelisim siireci 2004 sonrasi tamamlandigindan, yaklagan kentsel doniistim
uygulamalar ile bu alanlarin toplu konut, apartman, miistakil konut veya karma islevli
yerlesim alanlar1 olarak yeniden diizenlenmesi beklenmektedir. 2004 sonrast bu
yerlesimlerdeki niifus hareketleri g6z 6niinde bulundurularak, niifus azalmasinin duracagi
tahmin edilmektedir. Bu durumda, niifus yogunlugunun genel ortalamanin {izerinde ve
ortalama konut alaninin en diisiik degerde oldugu varsayildiginda, alanin konut yerlesimi
olarak yeniden degerlendirilmesi durumunda bina yogunlugunun daha da artacagi ve

dolayistyla niifus yogunlugunun da artacagi 6ngoriilmektedir.
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Apartman yerlesimleri, tiim yerlesim tiirleri arasinda en yliksek taban alani, bina
yogunlugu, niifus yogunlugu ve birim alanda konut birimi sayisina sahiptir. 2004 6ncesi
kurulan yerlesimler olarak, 2007-2023 yillar1 arasinda, 2008-2011 yillar1 harig, siirekli

olarak niifuslar1 azalmis ve bu yerlesimler en yliksek yogunluklu alanlar haline gelmistir.

Kuralsiz yerlesimler, apartman yerlesimlerine kiyasla yaklasik %50 bina yogunlugu ve
birim alanda konut birimi sayisina sahipken, yaklasik %67 niifus yogunluguna sahiptir ve

bu da onlar1 apartman yerlesimlerinden daha yogun hale getirmektedir.

Miistakil konut yerlesimleri, kuralsiz yerlesimlere yakin niifus ve bina yogunlugu
degerlerine sahiptir, ancak konut birimlerinin daha biiyiik boyutlari nedeniyle, daha diisiik
niifus yogunluguna sahiptirler. Ayrica, miistakil apartman yerlesimlerinde taban alani
kullanim1 daha diisiiktiir. Bu nedenle, bu iki alan, ortalama konut birimlerinin biiytikliik

oranina gore yogunluk agisindan farklilik gdstermektedir.
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Kuralsiz Toplu Apartman Miistakil

Yerlesim Kom.]t . | Yerlesimi Apartmalj

Yerlesimi Yerlesimi

m Birim Alanda (ha) Konut 193 131 391 201
Sayist

Sekil 4.6. Birim alanda konut sayis1 (2024)

Yasal yerlesimlerde niifus ve yapi yogunlugu birbirine paralel seyrederken kuralsiz
yerlesim alanlarinda niifus yogunlugu ile yapi yogunlugu ters orantili olarak

gerceklesmistir (Sekil 4.7).
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Yerlesim
500

Mustakil Toplu Konut Niifus Yogunlugu
Apartman .
Yerlesimi Yerlesimi Yap1 Yogunlugu

Apartman
Yerlesimi

Sekil 4.7. Niifus ve yap1 yogunlugu karsilastirmasi.

Yerlesim alanlarinda yap1 ve taban alani belli bir dengede iken, apartman yerlesimlerinde

yap1 yogunlugu yiiksekligi bu dengeyi bozmaktadir (Sekil 4.8.).

Kuralsiz

Yerlesim
400

\\//
\V/
spamen

Miistakil
Apartman
Yerlesimi

Yap1 Yogunlugu
Taban Alani1 Orani

Toplu Konut
Yerlesimi

Sekil 4.8. Yap1 yogunlugu ve taban alani karsilastirmast.

Tim yerlesim alanlarinda yap1 yogunlugu ve birim alanda konut sayis1 orani paralel
olarak gergeklesmistir. Apartman yerlesimlerinde birim alanda konut sayisi ve yapi

yogunlugu daha yiiksek diizeyde gergeklesmistir (Sekil 4.9.).
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Kuralsiz
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2 Yap1 Yogunlugu
. 1
Mustakil Toplu Konut
Apartman —>) Yerlesimi
Yerlesimi eriestmi Birim Alanda Konut
Sayist1 (ha)
Apartman
Yerlesimi

Sekil 4.9. Yap1 yogunlugu ve birim alanda konut sayis1 karsilastirmasi.

Yerlesim alanlarinda niifus ve yap1 yogunluklar ile birim alandaki konut sayis1 dengeli
seyretmigtir. Ancak kuralsiz alanlarda bu denge, niifus yogunlugunun ytiksekligi ile

bozulmustur (Sekil 4.10).

Kuralsiz
Yerlesim
500
Niifus Yogunlugu
Miistakil ) )
Apartman Toplu Konut Yap1 Yogunlugu
i Yerlesimi
Yerlesimi
Birim Alanda Konut
Sayisi (ha)
Apartman
Yerlesimi

Sekil 4.10. Yapi, niifus yogunlugu ve birim alanda konut sayist karsilagtirmasi.

Apartman yerlesimlerinde niifus ve yap1 yogunlugu en yiiksek diizeyde ger¢eklesmistir.
Ayrica yap1 yogunlugunun yiiksek degerde olmasina karsin niifus azalmakta, buna karsin

toplu konut alanlarinda niifus artis hiz1 en yiiksek diizeyde seyretmektedir (Sekil 4.11.).
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Sekil 4.11. Yap1 yogunlugu ve niifus artis hizi karsilastirmasi.

Kuralsiz yerlesim alanlarinda niifus yogunlugu, yapt yogunluguna gore yiiksektir.
Apartman yerlesimlerinde ise her ikisinin de yiiksek olarak gerceklestigi goriilmektedir.
Toplu konut alanlarinda yapr yogunlugu, niifus yogunluguna karsin daha yliksek
gerceklesirken, miistakil apartman yerlesimlerinde her ikisinin dengeli olarak
gerceklestigi goriilmektedir. Bu grafige gore, niifus yogunlugunun yiiksek oldugu
alanlarda taban alani oraninin da yiiksek olarak gergeklestigi goriilmektedir (Sekil 4.12.).

Kuralsiz
Yerlegim
500
Niifus Yogunlugu
Miistakil § )
Apartman Toplu Konut Yap1 Yogunlugu
i Yerlesimi
Yerlesimi
Birim Alanda Konut
Sayisi (ha)
Apartman
Yerlesimi

Sekil 4.12. Niifus Yyogunlugu, yapi Yyogunlugu ve birim alanda konut sayisi
karsilastirmasi.
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4.1.1. Apartman yerlesimleri

Apartman yerlesimleri, kentsel alanlarda yaygin olan ¢ok aileli konut binalarini igerir. Bu
binalar, daha yiiksek yogunlukta sakinleri barindiracak sekilde tasarlanmistir ve
genellikle planli kentsel gelisim projelerinin bir parcasidir (Sekil 4.13.). Genel olarak
kentin ticari merkezini gevreleyen alanlarda gelisen yasal yerlesim alanlaridir ve 1960

sonras1 donemde eski miistakil evlerin yerine insa edilmistir (Sekil 4.14).

Sekil 4.13. Maksem Mahallesinin uydu goriintiisii. Apartman yerlesimi

Bu alanlar, bir binada birden fazla konut yapilmasini saglayan 1963 tarihli Kat Miilkiyeti
Kanunu ile miimkiin hale gelmistir (Cizelge 4.3.). Gayrimenkul gelistirici sirketler
tarafindan gerekli projeleri hazirlanarak yasal izinlerle insa edilen bu yerlesim alanlari,
bugiin itibariyle kentin ucuz konutlari haline gelmis, alt gelir grubu topluluklarin
yerlestigi alanlardir. Bu yerlesim alanlar1 sosyoekonomik gelir diizeyine gore tercih
edilmis, dolayisiyla akrabalik iliskileri bulunmayan yerlesim alanlaridir. ADNKS’ ye
verilerine gore Osmangazi niifusunun yaklasik %10’u apartman yerlesimlerinde ikamet

etmektedir.
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Sekil 4.14. Apartman yerlesimi (Maksem Mahallesi).

Cizelge 4.3. Apartman yerlesimlerinde yapilasma dokusu, sorunlar ve firsatlar

Yasal ve planli bir yerlesimdir.

Genel olarak 6n bahgesiz ve arka bahgeleri kullanigsiz olarak yerlesimdir (Sekil 4.14).

Yapilagmada binalar bitisiktir.

Kat rejimi bulunmaktadir.

Yapilagma 1960-2004 yillar1 arasinda gergeklesmistir.

Niifus azalmaktadir.

Apartman Yerlesiminde Yapilasma
Dokusu

Taban alan1 yogunlugu yiiksektir.

Sosyal ve teknik alanlar igin yeterli alan bulunmamaktadir.

Niifus yogunlugu yiiksektir.

Parsellerdeki bahge alanlari kullanilamamaktadir. Otopark yeri ayrilmamustir.

Alandaki Sorunlar

Yerlesim alanlar1 kent merkezindedir ve gelisme alani bulunmamaktadir.

Yerlesim alanlar1 kent merkezindedir ve kentle iligkisi yiiksektir.

Aland
aki
Firsat
ar

106



Ikamet niifusu azalmaktayken, giindiiz niifusu halen yiiksektir.

Alandaki yapilasma yasaldir ve binalara ait projeler bulunmaktadir.

Binalar, genel olarak projelerine uygun olarak insa edilmistir ve kalite testi
yapilabilmektedir.

4.1.2. Toplu konut yerlesimleri

Toplu konut yerlesimleri, 1960 sonras1 donemde 6zellikle konut kooperatifleri ve kamu
lojmanlar1 olarak insa edilen konut tiirleridir (Sekil 4.15.). Bu yerlesim alanlari, tiretim
stirecinin kooperatiflerden gayrimenkul gelistiricilere ge¢gmesiyle birlikte 2004 sonrasi da
yeni kentsel alanlarda gelismeye devam etmistir. Bu alanlar, yasal olarak insa edilen

konut alanlaridir.

'
\~___---——————~~

Sekil 4.15. Kiikiirtlii Mahallesinin Uydu Goriintiisii -Toplu konut yerlesimi.
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Sekil 4.16. Toplu konut yerlesimi (Kiikiirtlii Mahallesi).

Bugiin gelismeye devam eden toplu konut alanlari, farkli sosyo-ekonomik diizeydeki
insanlar i¢in farkli kentsel alanlarda gelismeye devam etmektedir (Cizelge 4.4.). Yap1
parselini satin alan kisi, {iretilen konutlar1 kullaniciya satma amaci tasimaktadir ve her
bagimsiz konut birimi piyasa kosullar1 i¢inde aliciya teslim edilmektedir. Dolayisiyla bu
yerlesim alanlarinda akrabalik iliskileri s6z konusu degildir. Osmangazi niifusunun

yaklasik %8.75’1 toplu konut alanlarinda ikamet etmektedir (Sekil 4.16).
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Sekil 4.17. Toplu konut yerlesimi 1960-2004 arasi yapilagma (Kiikiirtli Mahallesi).

Cizelge 4.4. Toplu konut yerlesimlerinde yapilagsma dokusu, sorunlar ve firsatlar

Toplu Konut Alanlarinda Yapilasma Dokusu

Yasal ve planli bir yerlesimdir (Sekil 4.17.).

Hem 1960 sonras1 donemde hem de 2004 sonras1 dénemde gelisim gosteren alanlardir

Yerlesim alaninda binalar bahgeli olarak yerlesmistir.

Belirlenmis bir kat rejimi uygulanagelmistir.

Kagak eklentiler ¢ok nadiren goriilmektedir.

Niifus yogunlugu kentsel yerlesim alanlarina gore ¢ok diistiktiir.

1960-2004 aras1 toplu konut alanlarinda niifus degismemektedir, 2004 sonrasi alanlarda ise
niifus artig hiz1 yiiksektir.

Niifusun tercih ettigi goriilmektedir.

1960-2004 dncesi yapilar fiziksel olarak yetersiz durumdadir.

Alanda Sorunlar

Coklu miilkiyet yapist

Hemgserilik/akrabalik iliskileri s6z konusu degildir.

Yapilar fiziksel olarak yipranmis durumdadir.
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Sosyal ve teknik alanlar mevcuttur.

Binalar, projelerine gore insa edilmistir.

Yapilasma yiiksek oranda yasal olarak gerceklesmistir.

Alanda Firsatlar

Yiiksek gayrimenkul degeri

4.1.3. Miistakil apartman yerlesimleri

Miistakil apartman yerlesimleri, 2004 sonrasi gelisen yerlesim alanlaridir (Cizelge 4.5).
Miistakil apartman yerlesimleri, tek aile evleri ve apartman binalar1 arasinda bir hibrittir.
Bu yapilar, apartman yasaminin bazi avantajlarin1 sunarken, ayni zamanda miistakil
evlere 6zgii gizlilik ve alan avantajlarin1 da korurlar. Bu yerlesim alanlar1 yakin donemde

ve yasal olarak insa edilmis alanlar olsa da kismen yasal olmayan eklentiler s6z konusu

olabilmektedir (Sekil 4.18.).

i s

- ————

Unregulated Settlements

Sekil 4.18. Miistakil apartman yerlesimi uydu goriintiisii (Sogukkuyu Mahallesi)
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Sekil 4.19. Miistakil apartman yerlesimi 2004 sonrasi yapilagsma (Yunuseli Mahallesi).

Cizelge 4.5. Miistakil apartman yerlesimlerinde yapilasma dokusu, sorunlar ve firsatlar

Miistakil Apartman Alanlinda

Yapilasma Dokusu

Yasal ve planli bir yerlesim s6z konusudur (Sekil 4.19.).

Sosyal ve teknik alanlar bulunmaktadir.

Mevcut yapilagmada 6n ve arka bahgeler bulunmakta olup, kullanilabilir
alanlardir (Sekil 4.20.).

Belirli bir kat rejimi bulunmaktadir.

Binalar yasal olarak insa edilmis olup, kagak eklentiler bulunabilmektedir.

2004 sonrasi gelismis yerlesim alanlaridir.

Miilkiyet ve iiretim siireci kacak eklentilere olanak saglayabilmektedir.

<3
g5
T =
<5
2004 sonrasi ve yasal yerlesim alanlaridir
5 = = = RF
< S Niifus ve yap1 yogunlugu dengelidir.
25
85
<wn Bireysel ve kamusal sosyal alanlar bulunmaktadir.
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Sekil 4.20. Miistakil apartman yerlesimi sokak dokusu (Yunuseli Mahallesi).

4.1.4. Kuralsiz (kacak) konut yerlesimleri

Kuralsiz Yerlesimler, 1960 sonrasi, gelismeye basladigi donemde kentin tarihsel
merkezinin smirlarinda ve Bursa Ovasi ilizerinde bulunan koylerin tarimsal alanlari
izerinde gelismistir (Sekil 4.21.). Bu alanlar, yol disinda sosyal ve teknik alanlar i¢in
herhangi bir alan birakilmadan kiiciik yap1 parsellerine ayrilmis ve kente yeni gog
edenlerin yasal olmayan sekilde barinma sorunlarini ¢ézmelerini sagladigi alanlardir

(Cizelge 4.6.).
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Sekil 4.21. Kuralsiz yerlesim alan1 uydu goriintiisii (Soganli Mahallesi).

Bu yerlesim alanlarinda genel olarak yapi parselini satin alan kisi, kendisi ve ailesinin
barinmasi amaciyla kademeli olarak birden ¢ok konut birimi olusturmakta, bununla
birlikte akraba ve hemserilerin kente gog ettigi siiregte ayni1 yerlesim alanini tercih ettigi
goriilmektedir. Dolayistyla kuralsiz yerlesim alanlarinda akrabalik/komsuluk iligkileri

giicliidiir. Bu alanlarda ikamet eden niifus ise, Osmangazi niifusunun yaklagik %48’idir.

Sekil 4.22. Kuralsiz yerlesim alani (Zafer Mahallesi).
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Cizelge 4.6. Kuralsiz yerlesim yerlesimlerinde yapilasma dokusu, sorunlar ve firsatlar

Miilk parseller ancak yasal olmayan yapilagsma s6z konusudur (Sekil 4.22.).

Genel olarak 6n bahgesiz ve arka bahgeleri kullanigsiz olarak yerlesimdir.

Dar ve sik sokak dokusu bulunmaktadir.

Yapilagmada binalar bitisiktir.

Kuralsiz Yerlesim Alaninda
Yapilasma Dokusu

Yerlesim alaninda belirli bir kat rejimi bulunmamaktadir.

Taban alani yogunlugu yiiksektir.

Sosyal ve teknik alanlar i¢in yeterli alan bulunmamaktadir.

Binalar herhangi bir projeyle insa edilmemistir.

Niifus yogunlugu ¢ok yiiksektir.

Parsellerdeki bahge alanlari yetersizdir ve kullanilamamakatdir.

Alandaki Sorunlar

Yerlesim alanlar1 kent merkezindedir ve gelisme alani builunmamaktadir.

Yerlesim alanlar1 kent merkezinin yakin ¢evresindedir ve kentsel ulagim akslari
iizerindedir.

Ikamet niifusu azalmaktadir.

Hemsehrilik ytiksektir.

Alandaki Firsatlar

Yukarida bahsedilen kuralsiz konut yerlesimleri, apartman yerlesimleri ve toplu konut
yerlesimlerinin ortak ozellikleri, Tiirkiye’nin yapt sektérii ve genel anlamda
kentlesmesinde Onemli bir kirilma olan 17 Agustos 1999 Marmara Depremi Oncesi
gelismis olmasidir. Tas ve digerlerine gore, 17 Agustos 1999 Marmara Depremi’nde,
213.843’1i konut yapist olmak iizere, yaklasik 245 000 bina hasar gérmiis ve yaklasik 1,5
milyon kisi dogrudan etkilenmistir (Tas vd., 2015).
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4.2. Calisma Alam Analizi

Osmangazi ilgesi sinirlari i¢inde kuralsiz yerlesim alani olarak secilen Soganli Mahallesi,
Bursa’nin kentsel merkez bolgesinin kuzeyinde, Mudanya Caddesi ile Avrupa Konseyi
Bulvari (Yakin Cevre Yolu) arasinda, Bursa’nin ilk sanayi tesisleri olan Merinos ve Ipekis
Fabrikalar1 ¢evresinde eski Soganli Koy merkezinin c¢evresindeki tarimsal alanlar
lizerinde gelismistir. Mahalle, mevcut tamamlanmis Kentsel Doniisiim Alani, Avrupa
Konseyi Bulvar1 ve kuzeyindeki tarimsal niteligini koruyan alanlarin disinda, yerlesim
yeri olarak 37,2 ha’lik bir alana yayilmistir. Calismada mevcut kuralsiz (kagak) yerlesim
alanindaki fiziksel doku niifusla birlikte ele alinmistir (Sekil 4.23.). Calismada mevcut
imarli parsellerin toplam alani, yerlesimin toplam yiiz 6l¢limii, yasal kosullara baglh
zorunlu sosyal donati alanlari ile yapilara ait taban alani, yapi alani, konut sayisi, ortalama
konut yiiz 6l¢ctimii hesaplanmistir. Calismanin sonucunda alanin genelinde konut, niifus
ve sosyal alanlarin kullaniminda verimlilik ortaya ¢ikarilmaya c¢aligilmistir. Calismanin
sonucunda mevcut alanda gerceklestirilecek kentsel doniisiim uygulamalarinda miidahale
yontemi ve yeni gelistirilecek yerlesim dokusunun genel prensiplerinin ortaya ¢ikarilmasi

amagclanmaktadir (Sekil 4.24.).

4.2.1. Soganh Mahallesinin gelisimi

1970’li yillara kadar verimli tarimsal arazilere sahip olan mahalle (Sekil 4.25), bu
yillardan itibaren merkezden ceperlere dogru yayilan ana sanayiye ve kdy cevresinde
faaliyet gosteren atdlye, imalathane ve tabakhanelere bagli bir gelisim gostermis ve
Bugiin mahallede ¢ogunlukla Bulgaristan’in Kizanlikazast Hemitli, Saranli ve Boyasill
koyleriyle Filibe ve Karliova bolgesinden gelen gégmenlerle dag koylerinden gelenler

yasamaktadir.
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YILLARA GORE YERLESIM DAGILIMI

Sekil 4.23. Soganli Mahallesi konumu.

1970’1i yillarla birlikte gé¢ almaya baslayan kdy, gayri resmi parselasyon planlariyla
olusturulan hisseli parsellere kagak olarak binalarin insa edilmesi siireciyle kentsel bir
merkez haline gelmistir. Bu parselasyonlar, emlakgilar tarafindan tarlalarin ¢eperlerinden
belli bir oranda yol alanmi ¢ekilmesi ve kalan alanin kiigiik, tek konutluk parseller haline
getirilmesi seklinde olugmustur. Yeterli sosyal donati alanlarinin birakilmadigi, asgari
diizeyde yol mesafesinin ¢ekildigi bu parseller, mahkemelerde bor¢lanma karsilig1 hisse

pay1 olarak satin alan kisiye devredilmesi seklinde tapu siiregleri sonuglandirilmistir.
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Sekil 4.24. Soganli Mahallesi galisma alani ¢evre iliskileri.

2981 sayilh Imar Affi yasasmmin 10-b ve 10-c maddelerine gore parselasyonlar
tescillenmis, sonrasinda ise Gecekondu Kanunu’na istinaden Islah Planlar1 hazirlanarak
kayit altina alinmistir. 2000’11 yillarla birlikte Islah imar Planlarinin yerini alan Uygulama

Imar Planlar ile Soganli Mahallesi plan yapim siirecini tamamlamistir (Cizelge 4.7.).
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grafi.

Sekil 4.25. 1969 y1l1 Soganli Kdyii hava foto

grafi.

Sekil 4.26. 1996 yil1 Soganli Mahallesi hava foto
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Cizelge 4.7. Soganli M

Miilkiyet Yapisi

Konum

Yasal Durum

Yerlesimin
Gelisim Siireci

4.2.2. Mevcut dokuda

ahallesi siireg analizi

SUREC ANALIZI

Miistakil arsa tapusu, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tapusu, 6zel
miilkiyet

Bursa’nin merkez ilgesi Osmangazi il¢esinin kent merkezine kus
ucusu 2,7 km mesafede, kuzeyinde Avrupa Konseyi Bulvari,
giineyinde Mudanya Caddesi gibi iki ana aterin arasinda,
dogusunda kus ucusu 1:25 km mesafede Istanbul Caddesiyle
cevrelenmis toplam 37,2 ha’lik bir alam1 kapsamaktadir.
Mahallenin giiney ucunda TOKI ve Biiyiiksehir Belediyesi,
kuzeyinde ise Osmangazi Belediyesi tarafindan uygulanan
kentsel doniisiim  alanlar1  bulunmaktadir.  Mahallenin
ceperlerinde 1938 tarihli eski Merinos Fabrikasi, 1928 tarihli
Ipekis Fabrikast ile 1970’lerin sonlarindan itibaren faaliyetlerini
stirdiiren kiigiik atdlye ve tamirhaneler bulunmaktadir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Merkez Planlama Bolgesi 1/25
000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1 000 &lgekli Soganl
Alemdar Mahalleleri Sagliklastirma ve Doniisim Amach
Uygulama Imar Planinda orta yogunluklu konut alaninda
kalmaktadir.

Soganli, 1970’11 yillara kadar merkez cevresinde bulunan bir
koydiir. Tarimsal arazilerin gayriresmi parsellere ayrilmasiyla
yerlesime acilmistir. Islah imar planlariyla yasal hale gelmistir
(Sekil 4.26.).

Uygulama imar planlariyla planlt hale gelmistir.

yogunluk analizi

Soganli’da mevcut doku ve yogunluk analizi yapilmasi yontemiyle yerlesim

alanindaki verimliklerin Olglilmesi amaciyla asagidaki Yerlesim Alan1 Yogunluk

Regiilasyon Analizi hesaplama formiilii olusturulmustur.

Fiziksel Yogunluk Hesab1

Parsel yogunluk hesabi
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P (Imarl parsel oran1)= Pi (mevcut imarli parsel alan1) ha/ T(A) (Toplam yiiz dl¢iim)
ha

MDOP (Mevcut kamuya terk)= 1 (Toplam yiiz 6l¢iim katsayisi-sabit)- P[]

IDOP Eklenecek kamuya terk)= 0,45 (Yasal terk katsayis1)- MDOP

ADOP (Kamuya ayrilacak ilave alan)= T(A) X IDOP

KDOP (Mevcut imarli parsel basina diisiilecek alan orani-ha)= ADOP / Pi

P(iy) (Son imarli parsel alani-ha)= Pi X (1-KDOP)

P(io) (Son imarli parsel orani)= P(iy) / Pi

Taban alan1 hesabi

T(m) (Mevcut toplam alanda taban alani oran1)=) T(TA) (Topam taban alani) / T(A)
(Toplam yiiz 6l¢tim) ha

T(im) (Mevcut toplam alanda taban alani oran1)=) T(TA) / Pi

T(iy) (Mevcut imarl1 alanda taban alanit oran1)= T(TA) / Pi

Yap1 yogunlugu hesabi
Y () (Mevcut yapt yogunlugu)=Y (YA) (Mevcut yap1 alant) m? / Pi-bir (mevcut imarl
parsel alan1) m?

Y(s) (Kesintiler sonrasi yogunluk)=Y(YA) / P(iy)

Bagimsiz boliim hesabi

K(By) (Birim alana diisen konut yiiz 6l¢iimii-m?)= > K (By) (Toplam konut yiiz
6l¢limii) m? / Pi-bir (mevcut imarl parsel alani) m?

K(Ba) (Birim alana diisen konut adeti-ha)=) K (By) (Toplam konut yiiz 6l¢iimii) / Pi
(mevcut imarlt parsel alan1) ha

K(iBy) (Birim alana diisen konut yiiz 6l¢limii-ha)=) K (By) (Toplam konut yiiz
Olctimii) / Pi (mevcut imarli parsel alan1) ha

B(Dy) (Birim alana diisen diikkan yiiz 6l¢iimii)= > D (At) (Toplam diikkan alan1) / Pi
(mevcut imarlt parsel alan1) m?

Y(Mo) Metruk yap1 alan1 oran1=)Y (m) (Metruk yap1 alan1) / >’ YA (Mevcut yap1

alan1) m?

120



Niifus Yogunlugu Hesabi1

N (bY) Mevcut briit yogunluk=) N (Toplam niifus) / T(A) (Toplam yiiz 6l¢iim) ha

N (nY) Mevcut net yogunluk=) N (Toplam niifus) / Pi

Y (Ns) (Kesintiler sonrasi net niifus yogunlugu)=) N (Toplam niifus) / P(iy) (Son imarl
parsel alan1) ha

HHORT=Y HH (Toplam niifus) / > K (a) (Toplam konut adeti)

Referans Degerlere Gore Yogunluk Analizi:

R (Yy) Referans yogunluga gore yap1 yogunlugu orani= Y(s) (Kesintiler sonras1 yap1
yogunlugu) / Y (rY)-bir (sabit-yasa/birim)

R(Ny) (Kesintiler sonrasi niifus yogunlugu)= Y(Ns) (Kesintiler sonrasi net niifus
yogunlugu) / Y (Ns)-bir (sabit-yasa/birim)

Soganli Mahallesi yerlesiminde regiilasyon analizi gerceklestirilmistir ve asagidaki

sonuglar elde edilmistir:

Cizelge.4.8 Soganli Mahallesi Alan Verileri

VERILER
Pi (mevcut imarli parsel alani) ha 32,9212
T(A) (Toplam yiiz6l¢tim) ha 43,1135
Terk Katsayis1 (Yasal deger) 0,50
> T(TA) (Topam taban alani) 23,489100 ha
> (YA) (Mevcut yapi alant) m? 655000
> K (By) (Toplam konut 584450

yiizOlgimil) m?
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> K (a) (Toplam konut adeti)

> D (At) (Toplam diikkan alani)
>'Y (m) (Metruk yap1 alani)
>N (Toplam niifus)

Y (rY)-bir (Referans yapi

yogunlugu-yasal)

Y (Ns)-bir (Referans niifus
yogunlugu)

Y sos (Mevcut Sosyal Donati Alani)

6749

39379

1000

19753

2,5

600

0,000000

Cizelge.4.9. Soganli Mahallesi Verilerine Gore Regiilasyon Analizi

P] (Imarli parsel orani) 0,763594
MDOP (Mevcut kamuya terk) 0,236406
IDOP Eklenecek kamuya terk) 0,213594
ADOP (Kamuya ayrilacak ilave alan) 9,208775
KDOP (Mevcut imarli parsel basma | 0,279722
diisiilecek alan orani) /ha
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P(iy) (Son imarli parsel alani) ha

23,712425

P(io) (Son imarli parsel orant) 0,720278
T(m) (Mevcut toplam alanda taban alani | 0,544820
orant)

T(im) (Mevcut toplam alanda taban alani | 0,713495
orant)

T(@y) (Mevcut imarli alanda taban alami | 0,990582
orani)

Y () (Mevcut yap1 yogunlugu) 1,989599

Y (s) (Kesintiler sonrast yogunluk) 2,762265
K(By) (Birim alana diisen konut | 1355,607872

yiizol¢timiil) m?
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K(Ba) (Birim alana diisen konut adeti) /ha

205,004678

K(iBy) (Birim alana diisen konut
yiiz6lglimii) ha

1775,299807

B(Dy) (Birim alana diisen diikkan | 0,119616
yiizol¢limil)

Y (Mo) Metruk yap1 alani orani 0,001527

N (bY) Mevcut briit yogunluk 469,783247
N (nY) Mevcut net yogunluk 615,226662
Y(Ns) (Kesintiler sonrast net niifus | 854,151357
yogunlugu)

HHorT 3,001037

R (Yy) Referans yogunluga goére yapi | 1,104906

yogunlugu orant
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R(Ny) (Kesintiler sonrasi niifus yogunlugu) | 1,423586

Regiilasyon analizi sonuglarina gore;
Alanda mevcut durumdaki kamuya terk orami %?23,6’ 1r. Yasal terk alanlarinin
saglanabilmesi amaciyla tim parsel alanlarindan %11,36’lik terklerin yapilmasi

gerekmektedir.

Mevcut dokunun taban alani, imarli alanda %71 olarak gerceklesirken, kamuya terkler
sonrast bu oran %105,89’ a yiikselecektir. Bu anlamda mevcut dokunun korunmasi,

kentsel biitiinliik olusturulabilmesine olanak tanimamaktadir.

Analiz sonuglarina gore Soganli’ da hane halki ortalamasi 3,25, briit yogunluk 469,78
kisi/ha, net yogunluk ise 615,22°dir.

4.2.3. Yerlesim dokusunda sorunlar

Alansal Sorunlar: Mevcut doku, yillar iginde kacak olarak yapilasmistir. Bununla
birlikte yillar i¢inde ¢esitli agik ya da gizli imar aflariyla araziler, bulunduklari haliyle
imar parselleri haline gelmis, oldu bitti ile gergeklesen binalar, yine oldugu haliyle
tescil edilerek yasal statii kazanmigtir. Buna karsin mevcut altyap: sorunlari, yapisal
sorunlar, mevcut planlarin islerligindeki sorunlar, fiziksel ya da islevsel sorunlar,
sosyal, sosyoekonomik sorunlar, bu af siireglerin tamamen disinda kalmis ve mevcut

durum daha da kotiilesmistir.

Kadastral ~ Sorunlar:  Soganli Mahallesi, Yyasal olmayan parselasyonlarla
hisselendirilerek yapilasmaya agilan bir mahalledir. 1980’li yillardan itibaren
mahalleye goc¢ edenler, yasal olmayan parselasyonlari yapilan bu alanlara
yerlesmislerdir. Sonraki yillarda mevcut paylasimlar korunarak parseller kayit altina

alimmustir (Sekil 4.27.).
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Sekil 4.27. Soganli Mahallesinde plansiz yapilasma sonucu meydana gelmis sokak
dokusu.

Bu noktada, mevcut-ilk-hazirlanan kadastro haritalarinda parseller baz1 durumlarda
birbirinin cephesini ya da gecisini kapatacak sekilde diizenlenmistir. Mahallenin
tiimiinde degil de hisselendirilen her tarla i¢in ayr1 paylasim yapildigindan dolay1
sosyal donati alanlar1 birakilmamus, yol genislikleri ise olabildigince asgari diizeyde
birakilmigtir. Dolayisiyla ulasim ve yerlesim anlaminda biiylik sorunlar ortaya
cikmigtir. Ada biiyiikliiklerinde, cephe ve derinliklerinde herhangi bir hesaplama
yoluna gidilmediginden dolay1, arazinin kullanim verimliliginde sorunlar

bulunmaktadir.

Soganli Mahallesi’nin imar planlarinin diizenlemesi, yine kadastro haritalarinin
hazirlanmasi siireci gibi olmus, mevcut yapilasma, 2981 sayili Imar Affi Yasasina
istinaden Islah Planlar1 seklinde ilk olarak hazirlanmistir. Islah planlar1 2003 tarihli
Soganli-Alemdar Mahalleleri Sagliklastirma ve Déniisiim Amagli Uygulama Imar
Plan1 onaylanmasi sonrasi yiirlirliikten kalmistir. Mahalle, Bursa Biiyliksehir
Belediyesi 1/25000 6lgekli Nazim Imar Planinda, 175 kisi/ha yogunluklu meskun
konut alaninda kalmaktadir. Ayrica 1/1000 6lgekli Bursa — Alemdar Mahalleleri
1/1000 &lgekli Sagliklastirma ve Déniisiim Amagli Uygulama Imar Plani yiiriirliikte
olup genel anlamda konut parsellerinde 0,90 emsal ve {ii¢ katli yapilasma
Ongorilmiistiir.
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Mevcut yapilagma, bitisik nizam olarak gelismistir. Ayrica taban alani, emsal
degerleri, mevcut kat nizami, yollar ve yol genislikleri, sosyal donati alanlari, plan
yapim mevzuatina uymamaktadir. Bu sebeple parsellerde ruhsatli yapilagsma kosullari,
bir¢ok parselden yola ya da kamu alanina terklerin yapilmasiyla saglanacak olup,
mevcut terklerin yapilmasi sonucunda ise parseller ytriirliikkteki mevzuatin kosullarini
saglamadig1 i¢in parsellerin tevhid edilmesi gerekmektedir. Mevcut yogunluk ise,
planda onerilen yogunlugu karsilayamadigi icin bu birleserek yapilasma miimkiin
olmamaktadir. Buna karsin bunun ger¢eklesme ihtimalinin diisiik olmasi nedeniyle

UIP’ de “Bitisik Nizam Gegis Yapilasmas1” ad1 altinda alternatif kosullar verilmistir.

“l-a.1. Konut alanlari i¢inde yer alan bos parsellerde, (ruhsatli yap1 parselleri harig)
BS.BEL.BSK.18-01-2007 - 45 /16021096-558 bu plan kararlar1 ve hiikiimlerine gére
baska parsellerle tevhid edilmeden blok nizamda yap1 yapilmasi olanagi bulunmayan
veya doniistimii engelleyen yapilar bulunmasi durumunda planda yol olarak korunmasi
ongoriilen kadastral yola en az 6 m. cephesi bulunan parsellere Belediyesince (imar
Biirosunca) yapilacak inceleme sonucuna gore “gecis donemi yapisi” izni verilir (Sekil

4.28.).

E— UJO

%)
ADT %
- Z0.90"
= Bl |ax=9.57

Sekil 4.28. 1/1000 6lgekli Soganli-Alemdar Mahalleleri Sagliklastirma ve Doniistim
Amacli Uygulama Imar Plani.
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1-a.2. “Gegis donemi yapisi talebinin dilek¢elerde belirtilmesi ve ruhsat eki projeler
tizerine bu durumun serh edilmesi zorunludur.” 1-a.3. “Gegis donemi yapisi yapilacak
parsellerde onayli plandaki imar durumuna gore yol, otopark ve yesil alana rastlayan
boliimlerin kamuya terkinin yapilmasi zorunludur.” 1-a.4. “Gegis donemi yapilart en
fazla h=6.50 m.2 kat yapilabilir. Istenirse bitisik parsellerdeki yapilasma nizamina ve
imar hattina ters diismemek kaydiyla 6n ve yan bahgede birakabilir.” Seklinde plan
notu eklenerek parsellerin mevcut haliyle ruhsat almasinin 6nii agilmig, dolayistyla bu

plan notu ise plani islevsizlestirerek biitliniin uygulanmasini zorlagtirmaktadir.

Sekil. 4.28°da verilen UIP’ye gére mevcut parsellerin tamamindan kamuya (yol, yesil
alan, dini tesis alani, okul alani, otopark alani, vb. terkler bulundugu i¢in parsellerin

kalan kismi tek basina yapilasma kosullarina sahip degildir.

Cizelge 4.10. Soganli Mahallesi yogunluk analizi

DOKU ANALIZI

Toplam Yiiz 6l¢iim  32.921274 ha

Toplam Niifus 19753
Briit Niifus 600
Yogunlugu

Toplam Yap1 Alam 655000 m?

Yap1 Yogunlugu 1,989594

Toplam Konut 6749

Adeti

Toplam Ticaret 39379

Alam

Toplam Taban 18,944950 ha
Alam

Ortalama Yap1 1375,000000
Adasi Biyiikliigii

Hane Halki 2,92
Ortalamasi

Ortalama Daire Yiiz 72,900000
olciimii

Kentsel Olcek Mahalle
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Fiziksel Sorunlar; Kadastro uygulamalarinin mevcut parselasyonlara gore yapilmis
olmasi, bigimsiz parsellerin olusmasina, irili ufakli adalarin olusmasina, dolayisiyla
verimsiz imar parselleri ve yollarin olusmasina neden olmustur. Dolayisiyla alan
kullanimindaki verimsizlik, planda sosyal donati alanlarina yeteri kadar yer
ayrilamamasina, bundan dolay1 da mevcut yapilagsmis imar parsellerinin bir kisminin
sosyal donat1 olarak imar planlarina islenmesine neden olmustur. Bu sebepler bu

parsellerde ruhsatli herhangi bir yapilagsmaya gidilmesi imkansiz hale gelmektedir.

Alandaki binalar, yillar icerisinde ihtiyaglara ve taleplere gore eklentilerle ya da kat

cikilarak biiytitiilmiistiir. Bu anlamda alanda bir kat diizeninden bahsedilememektedir.

Calisma alanindaki sokaklar da alandaki arazilerin hisselendirilmesi siirecindeki
genisliklerini korumus, yeni ruhsatli yapilan binalarin plana gore yola terk islemleri de
yapilmasi eklenmis ve sokaklarda cephe ve sokak diizeni tamamen bozulmustur.
Ayrica mevcut ara sokaklarin bircogunun genislikleri, dort metre, alt1 metre
araligindadir ve arag park yeri olmadigindan sokaklar park yeri olarak kullanilmakta,
dolayisiyla ara¢ ve yaya sirkiilasyonunda Onemli sorunlar meydana gelmektedir.
Alanda kacak yapilagsma, 1980’li yillarda baslamistir. Bununla birlikte herhangi bir
standarda ve denetime bagli olmaksizin insa edilen ve bir¢ogu eklentilerle biiyiitiilen,

degistirilen binalarda, yapisal kuralsizliklar bulunmaktadir.
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Sekil 4.29. Eski kdy i¢i boliimiinde konut alanlari iginde depo olarak kullanilan yapu.

Calisma alani, Bursa Ovasi iizerinde bulunmaktadir. Ova boyunca su seviyesi sigdir.
Bursa Osmangazi Belediyesi 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Raporu’na gore
yerlesim alani stvilagma alaninda kalmaktadir ve zemin yapist kumlu olmasi nedeniyle

olas1 deprem aninda yiiksek seviyede sivilagsma riski bulunmaktadir (Sekil 4.30.).

Calisma alaninda, ara sokaklarda bulunan binalarin bir kisminin giris katinda ticari
birimler bulunmakta olup, degisen aligveris aliskanliklari, doniisen ticaret yapisi gibi
cesitli sebeplere bagl olarak bu birimler islevsiz kalmistir. Ayrica, 6zellikle eski kdy
yerlesik alaninda, konut yapilarinin arasinda kalmis bos alanlarda ve eski metruk
atolye, depo yapilarinda, konut alanlarinda yasayanlar1 olumsuz etkileyecek ¢esitli
formel ya da informel ticari faaliyetler bulunmaktadir (Sekil 4.29.).

Sekil 4.30.” de 2012 Bursa Osmangazi Belediyesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim

Master Plani raporundan el edilen haritaya gore, Soganli Mahallesinin yerlesim alani

olan boliimiiniin tamaminin sivilagsma alaninda kaldig1 goriilmektedir (Sekil 4.30.).
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% OSMANGAZI BELEDIYESI
,  KENTSEL DONUSUM PROJES!
| AFET RISKI ANALIZI

- MAHALLE SINIRLARI
[&] TASKIN RISKLI ALAN
[T SIVILASMA RISKLE ALAN

@) DOGUKANIMAR

oo OLGEK: 1/55 000

Sekil 4.30. Osmangazi ilgesi Afet Riski Tasiyan Alanlar

Sosyoekonomik, sosyal sorunlar; Mekansal gelismenin yon belirleyicisi olan insan
davraniglari, tiretim iligkileri ve kentlesmenin yeni sinirlariyla farklilagsmaktadir. 1980
sonras1 hakim olan kiiresel ve serbest piyasa ekonomisi, teknolojinin geldigi boyutlar,
kentlerin yogun gd¢ almasina neden olmustur. Sanayilesmeye bagli olarak gelisen bu
yogun gogiin sonucunda kentlere yigilan niifus, bugiin davranigsal farkliliklar
olusturmaktadir. 1963 sonrasi sanayilesme siirecinde ilk gelen gocler, 6zellikle sanayi
tesisleri ¢cevresinde akrabalik ve hemserilik iligkileri iizerinden yerlesim tercihlerinde
bulunmuglardir. Bu yillarda iki yonlii bir konut alani/dokusu tercihi s6z konusu
olmustur (Sekil 4.31.). Oncelikle sosyoekonomik gelismislik diizeyi, konut yerlesimi
tercihlerini belirlerken, ayni sosyal statiide bulunan kitleler i¢in, 6zellikle kirsal
yerlesmelerden go¢ edenler, ayn1 konut dokusunda ve birbirine yakin yerlesim
yerlerini tercih etmislerdir. Bu anlamda bu donemde mekansal ayrigma oncelikle
sosyoekonomik gelir diizeyi, ikincil olarak ise dini, etnik, irksal ya da hemserilik

iliskileri lizerinden gergeklesmistir.

Gilinlimiizde, gocle gelisen konut alanlarinda yasayan ikinci ve iiglincli nesil de
sosyoekonomik sinif farklilagsmasinda, yasadigi konut dokusunu da yeni dahil oldugu

sinif diizeyine tagimistir.
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Sekil 4.31. Soganli Mahallesi meydani.

Soganli Mahallesi, gocle gelisen bir mahalle olarak bu siirecin dogrudan yasandigi bir
yerlesim olmustur. Ancak mevcut yapilasmanin ekonomik, fiziksel Omriinii
tamamlamaya yakin olmasi, mevcut sosyo-ekonomik gelir diizeyinin farklilagmasi,
kentsel mekandaki toplumsal ve ticari iliskilerin déniismesi sonucunda mahallenin
fiziksel ve islevsel anlamda kohnemeye basladigi sdylenebilir. Yiiksek niifusun
yogunlugunun devam etmesi, toplumsal canlilifi korusa da kentin yeni yerlesim
alanlarindaki yeni yasamsal standartlarin olusturulamamasi mahallede niifusun

giderek azalmasina neden olmaktadir.

Ayrica mabhalledeki konutlar, bircogu kacak yapilmis ve imar aflari gibi yasal
diizenlemelerle yasal statiiye kavusturulsa bile, miilkiyet isleminin yapilmamasi
nedeniyle konutlarin bir¢ogu tek tapu iizerinde bulunmaktadir. Ayrica yapilasma
siirecinde binalar, ayn1 aileden bireylere tahsis edilmistir ve kullanim olarak, genis
aileye uyarlanmis ortak kullanim alanlarmin birlikte-eszamanli ve ortaklasa-
kullanilmast s6z konusudur. Bu sebeplerledir ki, alanda konutlarin birim birim
satisinin yapilmasi pek s6z konusu olmamis, bosalan daireler kiralama suretiyle aile

biinyesinde kalmaya devam etmistir.
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5. TARTISMA

Calisma kapsaminda yapilan analizler sonucunda kentsel yeniden orgiitlenme, farkli
konut alanlarinin gelisim siirecleri ve alan g¢aligmasi yapilan mahallenin mevcut yap1

ve niifus yogunluklar1 yoniinden asagidaki sonuglara ulasilmistir:

Osmangazi, Tiirkiye ortalamasina gore hizli niifus artisina ragmen 2004 6ncesi gelisen
yerlesim alanlarinda niifusun diistiigli ya da sabit kaldigi (toplu konut alanlari)
goriilmektedir. Bu yerlesimler genel anlamda tarihi kent merkezi ve ¢eperlerinde

yerlesmislerdir.

Buna karsin 2004 sonrasi gelisen kentsel alanlarda ise niifus artis hizi, 2004 6ncesi
yerlesim alanlarindaki niifus hareketliligine ters orantili olarak Osmangazi’nin niifus
artis hizindan yiiksek seyretmektedir. Bu alanlar ise kentin ¢evre alanlarinda yerlesim

gostermektedirler.

Bu acgidan bakildiginda kentin merkez bolgesinde gece niifusu (ikamet)
azalmaktayken, niifusun kentin disina dogru yogunlastig1 goriilmektedir. Buna kargin
merkez bolgedeki eski yerlesim alanlarinda metruk yap1 yogunlugu ortaya
¢ikmaktadir. Bu durum, kentin yeni altyapi, ulasim vb. maliyetlerini artirmaktayken,
yerlesim alanlar1 disindaki yesil, orman, tarimsal vb. alanlarin yapilagsma baskisi
altinda kalmasina neden olmaktadir. Bununla birlikte kentin mevcut yerlesik alani ise

bosalmakta, kent merkezi islevsizlesmekte ve kohnelesmektedir.

TUIK verilerine gore kentin niifusunun 2060 sonras1 diisiise gececedi tahmin
edilmekte ve bu durumda da biiyiikk bir cevreye yayilmis ancak yillar iginde
bosaltilmis, niifusun daginik hale geldigi buna karsin genis bir bolgede islevsiz yap1

kitlelerinin ortada kalacagi ongoriilmektedir.

Merkez bolgeden kentin ¢evresine dogru gergeklesen niifus hareketliligi basta ulagim
ve yeni altyapinin {iretilmesi gibi sorunlar1 daha da biiyiitecektir. Ayrica bu niifus
kaymasi, tarihi kent merkezinin islevsizlesmesi gibi yeni kentsel ve sosyo-kiiltiirel

sorunlara neden olacaktir.
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flge yerlesimi verimli tarimsal alanlar, orman alanlar1 ve tarihsel doku ile

cevrelenmektedir ve geniglemenin bu dokuya zarar verecegi aciktir.

Apartman Yerlesimleri;

Bu yerlesim alanlarinda, CSB standartlarina gore yapt yogunlugu ¢ok yiiksek
yogunluklu, niifus yogunlugu ise yiiksek yogunluklu olarak gergeklesmistir. Birim
alandaki konut sayis1 da genel ortalama birim alandaki konut sayisinin yaklasik 1.7
kat1 olarak gerceklesmistir. Bu yerlesim alaninda ortalama kisi basina konut sayist 1°
in altindadir. Bu durumda mevcut yerlesim dokusunda kullanim dis1 yap1 kitlelerinin

oldugu anlasilmaktadir.

Apartman yerlesimlerindeki yapilar yasal olarak insa edilmistir ve bu yapilara ait

teknik bilgi/veriler yerel yonetimlerin ilgili arsiv kayitlarinda bulunmaktadir.

Yerlesim alanlarda yiiksek yap1 ve taban alan1 yogunlugu, bu alanlarin ayn1 zamanda
merkez bolgelerde olmasi gibi sebepler, onemli otopark ihtiyact ortaya ¢ikarmaktadir.

Dolayisiyla bu yerlesim alanlarinda sokaklarda yogun bir arag trafigi bulunmaktadir.

Toplu Konut Yerlesimleri;

Toplu konut alanlarinda yap1 yogunlugu yiiksek yogunluk sinirlarinda olmasina karsin
taban alani, niifus yogunlugu ve birim alandaki konut sayisin diisiik diizeyde
gerceklestigi goriilmektedir. Ayrica bu yerlesim alanlari, 1960 sonrasi baslayan ve

bugiin hala farkli kentsel alanlarda gelisen konut alanlaridir.
1960 sonras1 gelisen yerlesimlerde niifus sabit kalmaktayken, 2004 sonrasi gelisen

yerlesim alanlarinda niifusun hizla yiikseldigi goriilmektedir. Bu agidan bakildiginda

toplu konut alanlari tercih edilen yerlesim alanlaridir.
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Toplu konut alanlarinda mevcut binalar yasal mevzuat igerisinde insa edilmistir ve bu
yapilarla ilgili gerekli teknik bilgiler kayit altinda bulunmaktadir. Ayrica bu yerlesim

alanlarinda sosyal donati alanlar1 da olusturulmustur.

Toplu konut yerlesimlerinde sosyal donati alanlart mevcut standartlara gore yeterli

bulunmaktadir.

Kuralsiz Yerlesim Alanlari;

Osmangazi ilgesinin 1960’11 yillarina kadar Bursa Ovasi’ndaki koyleri ¢evresinde
gelisim gostermislerdir. Bu alanlar, mevcut yerlesik alanlardir ve yillar i¢inde farkhi
yasal diizenlemelerle birbirinden farkli miilkiyet alanlar1 haline getirilmistir. Bu
alanlarin doniisiim finansmani, niifusun yerinde tutulmasi gibi 6nemli sorunlar
bulunmaktadir. Kuralsiz yerlesim alanlar1 yap1 ve niifus anlaminda CSB standartlarina
gore yiiksek yogunluga sahiptir. Taban alani orani da yiiksek yogunluga sahiptir. Birim
alanda konut sayisi, yap1 yogunlugu ile karsilastirildiginda dengelidir. Bu sonuglara
gore kuralsiz yerlesim alanlarinda fiziksel doku yliksek yogunluga sahip, niifus da

yiiksek yogunluga sahip olmakla birlikte diisme egilimindedir.

Kuralsiz yerlesim alanindaki yapilar, yasal olmayan yontemlerle insa edilmistir ve
yapilarin kalitesi ile ilgili herhangi bir proje vb veri/belge bulunmamaktadir. Kuralsiz
yerlesim alanlari, kent merkezi ¢eperleri ve sanayi tesisleri etrafinda bulunan kdylerde
gelisim gostermistir. Bursa Osmangazi ilgesi yerlesiminin 6nemli bir boliimii 1.derece
deprem kusaginda bulunmaktadir ve kuralsiz gelisen s6z konusu kdoyler, jeolojik
olarak sivilagma alaninda kalmaktadir. Bu sebeple alanda yapilacak olan insai
faaliyetler, zemin Onlemleri ve deprem, sel gibi afetlere karsi alinmasi gereken

onlemler sebebiyle yiiksek maliyetlere ulasacaktir.

Taban alan1 yogunlugu yiiksek olarak gerceklesmistir. Bu anlamda parsellerde bahge

alan1 olarak birakilan ve kullanigsiz alanlar ortaya ¢ikmistir.

Niifus yogunlugu yiiksek olmasina karsin azalmaktadir.
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Bu yerlesimler, sosyal donati alanlarindaki yoksunluklar, miilkiyet yapisindan
kaynakli olarak (birden fazla bagimsiz birimde tekil miilkiyet) kolaylikla el
degistirememekte, mevcut yapiya ait teknik bilgi ve projeler bulunmamaktadir. Ayrica
yapim teknigi ve malzeme kalitesi anlaminda kalite standart1 uygulanmamistir. Tiim
bu sebeplerle kuralsiz yerlesim alanlarinin korunmasi ve giiclendirilerek dmiirlerinin

uzatilmasi kentsel parcanin {iretilmesinde tek basina yeterli olmayacaktir.

Bugiin itibariyle mevcut kuralsiz yerlesim alanlar1, uygulama imar planlarina sahiptir
ve yasal anlamda yerlesimdeki binalarin yikilarak yeniden ve mevcut mevzuat
kosullarima gore iiretilmesi miimkiindiir. Ancak bu alanlardaki imar planlarinda
belirlenen niifus ve yap1 yogunlugu hesabi, mevcut yogunlugun altinda bir yogunluk
Oonermektedir. Yeni imar plani kosullarina gore yapilasma bulunmamaktadir ancak
imar planinda bulunan ve gecis donemi yapilagmasi olarak isimlendirilen yontemle
yeni yapilasma kismen de olsa gergeklesmektedir. Imar planlari, birden fazla parselin
birleserek yapilasmasini zorunlu hale getirmekte bununla birlikte mevcuttan daha az
yogunluk 6nermektedir. Buna karsin ge¢is donemi yapilasmasinda bazi kisitlamalar
(bodrum kat, otopark kati yapilmaksizin ve 2 kati gegmeksizin yapilasma izninin
bulunmasi) haricinde bireysel uygulamaya olanak saglanmaktadir ve bazi yapi
parsellerinde mevcut yapt yogunlugunu yakalamakta da bu yogunlugun iistiine

cikmaktadir.

Bu bulgular, oncelikle yerlesimde yasayan insanlarin doniisiimiin finansmaniyla ilgili
sorumluluktan uzak durduklarini gostermektedir. Bununla birlikte yogunluk azaldigi
durumda yerlesimde yasayanlarin bir kismimin baska bir bolgeye aktarilmasi séz
konusu olacaktir ki, bu durum sosyolojik ve hukuksal ag¢idan ayn1 zamanda miilkiyet
haklar1 itibariyle miimkiin goriinmemektedir. Ayrica niifus yogunlugunun azalmasi

durumunda da ticari ve sosyal hareketliligin de diismesi beklenmektedir.

Soganli Mahallesi,
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Soganli Mahallesi, kentin merkez bolgesinde, Bursa Ovasi lizerinde eski kdy yerlesimi
ve ¢evresindeki tarimsal alanlar tizerinde, kentin dogu-bat1 ve merkez-kuzey yonlii ana
akslar1 kesisiminde bulunan bir yerlesimdir.

Yerlesim alanindaki yapilagsma, yasa dis1 yontemlerle hisseli olarak parselasyonlari

yapilmis ve yerlesim bu sekilde gelismistir.

Yerlesim iizerinde yiirtirlikteki imar planina gore Onerilen yogunluk, mevcut
yogunlugun altindadir ve bununla birlikte alandaki sosyal donat1 yetersizligi nedeniyle
mevcut parsellerin biiyiik bir gogunlugunda yeniden yapilasma siirecinde terk edilmesi
gereken kamu ortaklik pay1 alanlart bulunmaktadir. Bu durum ise, mahalledeki kentsel

yeniden liretimi mevcut planlar igerisinde zorlagtirmaktadir.

Yerlesim yerinin gelisme siirecinde, tarimsal alanlarin yasa dist yollarla
parselasyonlari yapilirken parsellere ulagimi saglayacak minimum diizeyde yol terkleri
yapilmistir ve bunun sonucunda bugiin sik ve dar sokak dokular1 bulunmaktadir. Bu
durum, yerlesim alaninin genelinde kamusal alanlara ayrilmasi gereken alanlarin
bliyiik bir boliimiiniin yollara terk edilmesine neden olmustur. Bununla birlikte bugiin
itibariyle mevcut imar planlarina gore alanda kentsel yeniden iiretimin
gerceklesebilmesi icin mevcut yerlesim alanlarindan kamuya terkler ortaya ¢ikmakta,
bu durum nihai olarak bu yerlesim alanindaki arazi kullanim verimliligini mevcut
standartlar baglaminda diisirmektedir. Dolayisiyla mevcut imar plani uygulansa dahi
planda onerilen kamuya terklerin, mevcut planlama kosullarina gére daha yiiksek

gerceklesmesine neden olmasi beklenmektedir.
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6. SONUC

Yapilan arastirmada su sonuglar ortaya ¢ikmistir;

Kuralsiz yerlesim alanlart;

Yogunluklar yeniden ele alinmali, sosyal donati alani eksikligi karsilanmalidir.
Zeminin jeomorfolojik ozellikleri de dikkate alindiginda binalarin mevcut haliyle
giiclendirilmesinin ve korunmasinin miimkiin olmadig1 goriilmektedir. Bu siirecte
mevcut imar parsellerindeki miilkiyet alanlarindan sosyal alanlara terklerin yapilmast,
imar parsellerinin daha verimli kullanilabilmesi amaciyla parsellerin ya da yap1
adalarmin biiyiitilmesi, kullanilmayan bahgelerin kullanilir alana dahil edilmesi
saglanmalidir. Bununla birlikte sokaklarin sayisinin azaltilarak genisliklerinin
artirlmas1 gibi kararlar da alanin verimli kullanilmasini ve mevcut altyapinin

tyilestirilerek siirekliliginin devam ettirilmesini saglayacaktir.

Yerlesim alanindaki yapilara ait herhangi bir proje vs. bulunmadigi, alandaki binalar
fiziksel olarak sorunlara sahip olmasi ve sivilasma bolgesinde bulunmasi, ayrica
yerlesim genelinde mekansal sorunlar bulunmasi sebebiyle bu alanin yikilarak yeniden

iretilmesi,

Niifus yiiksek yogunluga sahiptir ve kentsel sagaklanmanin 6nlenmesi adina gece ve
giindiiz niifusunun artirilmasi yoniinde karar alinmasi, karma kullanim alanlariyla
birlikte, ortaya ¢ikan niifus yogunlugunun kentsel islev {iretmesi saglanmasi

degerlendirilmektedir.

Bu durumda 2 farkli doniisiim stratejisi ortaya ¢ikmaktadir:

Birinci olarak, Yerlesim alaninin tamamen bosaltilmasi ve yeni bir yerlesim alaninin
olusturulmasidir. Alanin bosaltilmasi durumunda oOncelikli olarak kentin merkez

bolgesinde, Osmangazi’nin idari ylizél¢limiiniin yaklasik %5’ ik bir boliimiine karsilik

gelen biiyiikliikte yerlesim alani bosaltilmalidir. Bu durumda yeni gelistirilecek kent
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parcasinin ulagim, altyapi gibi, kamusal tesisler gibi temel kentsel yapilarin liretimine

ihtiya¢ duyulacaktir ve bu stratejinin maliyeti yiiksek olacaktir.

Ikinci olarak ise, yerlesim alanin yogunlugunun artirilmas stratejisi uygulanmasidir.
Bu yontemde, mevcut ulasim, altyapi, kamusal tesislerin iyilestirilerek kullanilmast,
kentsel baglamin giiclendirilerek kent pargasinin yeniden iiretimi, yiiksek niifusla,

kentsel yayilmanin oniine gecilmesi saglanmis olacaktir.

Toplu Konut Alanlart;

Toplu konut alanlarinda yap1 yogunlugu yiiksek yogunluk sinirlarinda olmasina karsin
taban alani, niifus yogunlugu ve birim alandaki konut sayisin diisiik diizeyde
gerceklestigi goriilmektedir. Ayrica bu yerlesim alanlari, 1960 sonrasi baslayan ve
bugiin hala farkli kentsel alanlarda gelisen konut alanlaridir. 1960 sonrasi gelisen
yerlesimlerde niifus sabit kalmaktayken, 2004 sonrasi gelisen yerlesim alanlarinda
niifusun hizla yiikseldigi goriilmektedir. Bu agidan bakildiginda toplu konut alanlar
tercih edilen yerlesim alanlaridir. Toplu konut alanlarinda mevcut binalar yasal
mevzuat icerisinde insa edilmistir ve bu yapilarla ilgili gerekli teknik bilgiler kayit
altinda bulunmaktadir. Ayrica bu yerlesim alanlarinda sosyal donati alanlari da

olusturulmustur.

Tim bu gelismeler baglaminda bakildiginda yeni kentsel orgiitlenmede yapi
yogunlugunun yiiksek yogunluk sinirlarinda tutulmasi, birim alanda konut sayisinin
ve niifus yogunlugunun artirilmasi amactyla birim konut yiiz 6l¢iimlerinin diistiriilmesi

ve yogunluk regiilasyonunun bu sekilde ger¢eklestirilmesi dngdriilmektedir.
Bununla birlikte mevcut binalara ait bilgilerin kayit altinda bulunmasz, sosyal ve teknik

altyapt alani iiretme ihtiyaci bulunmamasi gibi sebeplerden dolayr mevcut yapi

kitlelerinin onarim ve giiglendirme ile yikilmaksizin yenilenmesi de olanaklidir.
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Apartman yerlesim alanlart;

Yap1 yogunlugu “gok yliksek yogunluklu” yerlesim degerleri sinirlarindadir. Bununla
birlikte niifus yogunlugu ise “yiliksek yogunluk™ sinirlar1 iginde gerceklesmistir. Birim
konut sayis1 da diger yerlesim alanlarina gore ¢ok yiiksektir. Bu alanlarda bulunan
yapilar da yasal olarak insa edilmistir. Bu alanlarda mevcut verilere gore niifusa oranla
olmasi gereken konut sayisi; 345 (kisi/ha) / 3,14 (hane halki biiyiikliigii)=109,87 olarak
hesaplanmistir. Ancak bu alanlarda ortalama 391 bagimsiz konut/ha bulunmaktadir.
Bu anlamda s6z konusu yerlesimlerde hane halk: biiytikliigiiniin diisiik oldugu ya da

kullanilmayan konut birimi sayisinin ytiksek oldugu sdylenebilir.

Oncelikle, bu alanlarin yasal yerlesimler olmasi, diisiik yogunluklu apartman
yerlesimlerinin tamamen yikilmadan gii¢lendirilmesiyle Omiirlerinin uzatilmasini
miimkiin kilmaktadir. Bu nedenle, bu alanlarin doniisiimii i¢in 6zel yasal diizenlemeler

yapilmalidir. Bu alanlardaki doniisiim stirecleri i¢in iki farkli yol izlenebilir:

Giiclendirme ve Ilyilestirme: Mevcut yapilar gii¢lendirilerek ve yasam kosullari
tyilestirilerek, bu alanlarin 6mrii uzatilabilir. Bu, 6zellikle diisiik yogunluklu apartman

yerlesimleri i¢in gegerlidir.

Karma Kullanim Alanlarina Doniisiim: Yogunlugu azaltmak ve finansman saglamak
amaciyla, bu alanlar karma kullanim alanlarina doniistiiriilebilir. Bu, ticari ve konut
islevlerini bir arada barindiran alanlarin olusturulmasini igerir. Her iki durumda da

tarihi yapilarin islevlendirilerek korunmasi saglanmalidir.

Tezde, analiz edilen kentsel konut yerlesimlerindeki  yogunluklarin
karsilastirilmasiyla, kentsel konut dokularinin yeniden gelistirilmesi siirecinde mevcut
dokularin olumlu ve olumsuz yonleri ele alinmistir. Potansiyel bir kentsel doniisiim
planinda yogunluk farklarimi belirleyerek, kentsel doku genelinde diizenlemeler
yapmay1, mevcut yerlesim alanlarini daha verimli kullanmayi, yeni kentsel yayilmay1
Oonlemeyi ve daha yasanabilir, siirdiiriilebilir kentsel dokular yaratmayi

amaglamaktadir. Ancak, kentsel konut alanlarindaki yogunluk yaklasimi, sosyal
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etkilesimler, ticari canlilik ve sosyal alanlarin kullanimi gibi unsurlarin yani sira
altyapt ve ulagim gibi teknik gereksinimlerle de degerlendirilmelidir. Bu, farkli
Olceklerin farkli yogunluklarla iliskilendirilmesi anlamina gelir ki bu da bir 6lgek
meselesidir. Calismada 6lgek konusu tartisiimamis olmasina ragmen, ¢alisma alaninin
ortalama degerleri g6z Oniinde bulundurularak yogunluklara iligkin genel
degerlendirmeler yapilmistir. Bu ¢ercevede, kentsel doniisiim projelerinin bagarili
olabilmesi igin yogunluk ve 6l¢ek konularinda dikkate alinmasi gereken birgok faktor

bulunmaktadir.

1960 ile 2004 yillar1 arasinda gelisen alanlarda orantisiz niifus ve bina yogunluklari
gbzlemlenmistir. Sehrin niifusu artmasina ragmen bu alanlardaki niifusun azalmasi, bu
alanlarin islevini yitirmeye basladiginin 6nemli bir gostergesidir. Ayrica, Tirkiye’de,
Ozellikle Bursa Osmangazi sinirlart i¢inde beklenen siddetli deprem riski ve olasi
sosyal ve ekonomik sonuglari, bu alanlarda yenileme/doniisiimiin aciliyetini
artirmaktadir. Bu baglamda, bu alanlarin  kamusal ve sektorel olarak

onceliklendirilmesi ve hizli bir karar verme siirecinin saglanmasi gerekmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinde, mevcut yerlesim alanlarinin yapt ve niifus
yogunluklarimi karsilastirarak ve kentsel 6l¢ekte kentsel doniisiim uygulama ilkesini
benimseyerek: Yogunlugu dengelemek i¢in konut yerlesimlerinin doniisiim siirecini
kentsel olgekte ele almak, mevcut binalarin diizensiz olusumundan kaynaklanan atil
alanlar1 kentsel yerlesime dahil etmek, mevcut konut yerlesimlerinin yeniden
gelistirilmesi siirecine, sehirlerin gelecekteki niifus projeksiyonlarini dikkate alarak
biitiinciil bir yogunluk plani ile gayrimenkul gelistiricileri ve finansman kaynaklarini
dahil etmek, yiiksek yogunluklu ve niifusu azalan alanlarda karma fonksiyonlara sahip
kent pargalar gelistirerek kentsel canliligi artirmanin yaninda finansman sorununu
¢ozmek, kentin ¢evresine dogru gelisen yeni yerlesim planlarinin askiya alinmasi her
ne kadar gayrimenkul fiyatlarini artirsa da gelecekteki niifus ve yap1 projeksiyonunun
mevcut doniisiim alanlar1 lizerinde belirlenerek ve kamunun ortakli payr anlaminda
sahip olacagi kiralik konutlar {ireterek gayrimenkul piyasasinin ve kiralik konut fiyat
yiikselisini 6nleyerek doniisiim siirecini hizlandirmak, kentsel doniisiim siirecinde

mevcut konut stokunun diizenlenmesi sonucu konuta erisilebilirligi artirmak, miilkiyet
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haklarini koruyarak yasal ve teknik sorunlar1 ¢6zmek, proje finansmaninin saglanmasi
amactyla ortak miilkiyet ya da paylasimli konut edinimi tesis edecek kamu-6zel sektor
ortakliklar1 gelistirmek, olasi1 dogal afetlerin insan, ekonomik ve ¢evresel maliyetlerini
onlemek, sehirlerin gelisiminde ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiirtilebilirligi

saglamak gibi yaklasimlar 6ncelikli olmalidir.

Bugiine gelinen siirecte kentlerimizde yasanan 17 Agustos, 6 Subat Depremleri gibi
bliyiik depremlerde yapilarin biiyiik kitleler halinde yerle bir oldugu, ylizbinlerce
insanin enkaz altinda can verdigi, lilkemize ve milletimize telafisi zor sosyolojik ve
ekonomik yikimlar getirdigi gorilmistir. 1960’11 yillarda baslayan sanayilesme
stirecinde insanlarin kentlere dogru gocii tesvik edilmis, bu konuda basarili olunmugsa
da bu gog¢iin getirecegi konut ve yerlesim sorunu 6ngoriildiigii halde gerekli 6nlemler
alimamamuistir. Bu donemde yapilan ve yillarca siirdiiriilen hatalar, siyasi pragmatizmin
triini popiilist politikalar neticesinde ¢oziilmek bir yana sorunlari daha da
derinlestirmistir. Yalnizca, sagliksiz ve ilkel kosullarda kontrolsiiz olarak gelisen
kentsel yerlesim alanlarinda altyapi ve ulasim gibi iyilestirmeler yaninda miilkiyet
haklarimin tanindig1 yasal diizenlemeler yapilmis, gerekli altyap:r getirilmis ancak
insanlarin bu riskli yapilardan kurtulmalari ve erisilebilir konut sahibi ya da kullanicis
olmas1 amaciyla gerekli eylem planlar1 olusturulamamistir. Son yillarda kentsel
doniisiim amaciyla yapilan yasal diizenlemeler Tiirkiye’de konut {iretimini artirsa da
konuta erisilebilirlik sorununa ¢6ziim {retememis, konut sahipliginin daha da

azalmasina sebep olmustur.

Basta deprem gergegi olmak iizere yliksek afet riski tasiyan kentlerimizde yapi
stokunun biiyiik bir boliimiiniin deprem ya da dogal afetler karsisinda zarar gorecegi
acikca goriilmektedir. Deprem riski altindaki bu bélgelerin acil olarak dontistiiriilmesi,
hem giivenli hem de siirdiiriilebilir kentsel alanlar yaratilmasi i¢in kritik oneme
sahiptir. Yenileme ve doniisiim siire¢lerinin etkin ve hizli bir sekilde yonetilmesi, olasi
felaketlerin onlenmesi ve kentsel yasam kalitesinin artirtlmasi agisindan biiytlik bir

Onem tasimaktadir.
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Son olarak, sanayilesme siirecini heniliz tamamlamamis {ilkelerde kentsel niifus ve
niifus artis oraninin devam edecegi goz oniinde bulunduruldugunda, yasal ve yasal
olmayan yontemlerle konut alanlarmin  hizli  gelisiminin  devam etmesi
beklenmektedir. Deprem, sel ve yangin gibi dogal afetlerin sikga meydana geldigi
giiniimiizde, sanayilesme siirecinde gelistirilen diisiik kaliteli konut alanlarinin biiyiik
yikima maruz kaldigr/kalacagi gozlemlenmektedir. Daha yasanabilir, saglikli ve
glinlimiiziin ihtiyaglar1 ve olanaklar1 baglaminda yeni kentsel mekanlar ve yapilar
iretmek, bu iiretim ve organizasyonun hizli ve en diisilk maliyetle yapilmasini

saglamak biiyiik 6neme sahiptir.

Bu baglamda, kentsel dontisiim siire¢lerinde dogru stratejik planlama ve uygulama
yaparak, mevcut kentsel alanlarin yenilenmesi ve yeni yerlesim alanlarmin daha
stirdiiriilebilir ve dayanikli hale getirilmesi hedeflenmelidir. Bu siireclerde, sosyal
etkilesimler ve teknik gereksinimler dikkate alinarak farkli yogunluklar ve dlgekler

iliskilendirilmelidir.

Bu calisma, kentsel doniisiim siire¢lerinin, yalnizca mevcut yerlesimlerdeki binalarin
yenilenmesini degil, ayn1 zamanda yeni ihtiyaclara gore kentsel dokularin yeniden
orgiitlenmesini, doniisiim siirecinin mekansal, fiziksel, sosyo-ekonomik, finansal,
yasal gereksinimleri karsilayan bir organizasyon ve dokuya sahip olmasini, kentsel
sacaklanmanin 6nemli oranda azaltilmasi ve mevcut yerlesim alanlarini optimum
kullanimim1 yakalamasini, daha siirdiiriilebilir, dayanikli ve yasanabilir kentlerin

ingasin1 yonlendirmeyi amaclamaktadir.
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